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ช่ือกองทรัสต ์(ไทย)  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรพีนัวา

ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ)  Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust 

ช่ือยอ่หลักทรัพย์  SRIPANWA   ช่ือผูจ้ดัการกองทรัสต์  บรษัิท ชาญอิสสระ รที แมเนจเมนท ์จ  ากดั (“CIRM”)

ช่ือทรัสตี  บรษัิท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ  ากดั   ช่ือผูส้อบบญัชี  บรษัิท ดลีอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ  ากดั

วันทีจ่ดัตัง้กองทรัสต์  6 ธันวาคม 2559

Market Cap 2,148,792,800  ราคาปิด ณ วันสุดทา้ยของปี  7.70 บาท   จ านวนหน่วย 279,064,000

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ(NAV) 3,469,190,336  NAV ต่อหน่วย 12.4315   ทุนจดทะเบยีน 3,097.72 ลา้นบาท  Par ต่อหน่วย 11.1004 บาท

วันทีไ่ด้รับอนุมัติใหจ้ดัตัง้และจดัการทรัสต์ 6 ธันวาคม 2559  P/NAV 0.62

  สัดส่วนการลงทุน

  ลงทนุทางตรง 100%

  ลงทนุทางออ้ม 0%

  รอ้ยละ 100  เป็นกรรมสิทธิ (Freehold)

  ประเภททรัพยสิ์น

  โรงแรม 100%

โรงแรม

100%

กรรมสทิธิ

  Freehold 
100%

โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

สินทรพัยร์วม 4,444,896,009 ก าไร/ขาดทนุสะสม 381,521,931

หนีส้ินรวม 975,705,673 สดัส่วนการกูย้ืม 21.82%

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

   
QR Code ส าหรับดาวนโ์หลดรายงานประเมินมูลค่าทรัพยส์ินฉบับเต็ม 

 

 

     

      

         ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก       ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1       ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 
 

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

 

 

 

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบ

ปีบญัชีโดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ1 หนึ่ง  ครัง้ และจะจ่ายภายใน 90 วนั นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มี

การจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ซึ่งเป็นไปตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. อนึ่งก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้หมายถึงก าไรสทุธิที่หกั

ดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์การช าระหนีเ้งินกูย้ืมของกองทรสัต ์การจ่ายประโยชนต์อบ

แทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยชนิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทุนในล าดบัแรก  ถา้มี  รวมทัง้การปรบัปรุง

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ ราคาประเมินตามวิธีหลกั  ลา้นบาท  ผูป้ระเมิน 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก 2,240 บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 1,150 บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 425 บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์ ประเทศไทย  จ ากดั 

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว 49% 
การถือครองหุน้ตา่งดา้วปัจจบุนั 0.05% 
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ดว้ยรายการอื่นตามแนวทาง ที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด เช่น ก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized gain) ผลต่างรายไดค้่าเชา่ที่รบัรู ้

ในงบก าไรขาดทนุ ผลต่างค่าใชจ้่าย/ค่าธรรมเนียมจ่ายที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทนุและรายการอื่นๆที่ไม่สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีก าไรสทุธิจากการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

จ านวน 205,907,752 บาท กองทรสัตไ์ดค้  านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดตามเกณฑแ์ละแนวทาง

ปฏิบัติของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์  ก.ล.ต.  ท าให้มีผลขาดทุน 15,612,669 บาท         

จึงงดจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ าหรบัรอบปีบญัชี 2565  
 
 

 2561 2562 2563 2564 2565 
เงินจา่ยประโยชนต์อบแทนต่อปี 0.7200 0.5000 - - - 

 

ซึ่งในปี 2566 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะส ารองการช าระหนีเ้งินกูย้มืจ านวน 440 ลา้นบาท เพื่อเป็นรายการปรบัปรุงก าไรสทุธิส าหรบั

ค านวณจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ผลการด าเนินงานกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลัก
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ผลการด าเนินงานกองทรัสต ์   

 

ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญั 3 ปียอ้นหลงั 

 2565 2564 2563 

Revenue (M.THB) 316.03 315.67 315.22 

Other Income (M.THB) 0.04 0.10 0.20 
Subsidies (M.THB) - - - 
EBITDA (M.THB) 209.85 18.64 289.11 

Net Profit (M.THB) 205.91  103.47  148.23 

EPU (THB) 0.7378  0.3707  0.5311 
DPU (THB) 0 0 - 

Capital Reduction - - - 

Debt/Net Asset Value  0.28 0.30 0.29 

Interest Cost (%) 10.58 10.49 11.66 
Operating Cash Flow (M.THB) 3.82 14.19 124.21 

Investing Cash Flow - - - 

Financing Cash Flow (M.THB)  43.09   32.64  (67.64) 

Net Cash Flow (M.THB)  39.27   18.45  56.57 

NAV (THB) 12.4315 11.6936 12.0644 

P/NAV (Times) 0.62 0.59 0.66 

Dividend Yield (%) กรณีมกีารสนบัสนนุผลตอบแทน - - - 

Dividend Yield (%) กรณีไม่มกีารสนบัสนนุผลตอบแทน - - - 

Market Cap (M.THB) 2,148.79 1,911.59 2,218.56 

Closing Price (THB) 7.70 6.85 7.95 
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ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต/์กองทุน 
ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต/์กองทนุ 

           ในปี 2565 กองทรสัตม์ีก าไร  ขาดทนุ  จากการลงทนุสทุธิจ านวน 175.91 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 190.38 ลา้นบาท 

คิดเป็น 1,315.41% ในขณะที่การเพิ่มขึน้  ลดลง  ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 205.91 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี

ก่อนเป็นจ านวน 309.38 ลา้นบาท คิดเป็น 299% กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นสทุธิจ านวน 3,469.19 ลา้น เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 

205.91 ลา้น บาท คิดเป็น 6.31% และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.4315 บาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อ

หน่วยเท่ากบั 11.6936 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี 
/  ไม่มีเงื่อนไข 
 
 

สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 

           ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต ์SRIPANWA กูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ่ง  ทัง้หมด 2 วงเงิน โดยวงเงิน

แรก จ านวน 450 ลา้นบาท ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือนในอตัรา MLR  และวงเงินกูท้ี่ 2 จ านวน 530 ลา้นบาท  ช าระดอกเบีย้

เป็นรายเดือนในอตัรา MLR  และมีก าหนดช าระคืนเงินตน้ทัง้หมด ตามที่ระบไุวใ้นสญัญา โดยเงินกูย้ืมดงักล่าวมีที่ดินพรอ้มสิ่ง

ปลกูสรา้งที่จดจ านองเป็นหลกัประกนั 

         วงเงินกูแ้รก 450 ลา้นบาท ครบก าหนดช าระในวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 ธนาคารพาณิชยไ์ม่มีนโยบายขยายเวลาเงินกูใ้ห้

ตามที่ตกลงไว ้เนื่องจากสถานการณข์องโรคระบาดโควิด-19 มีผลต่อธุรกิจโรงแรม จึงขอใหก้องทรสัต์ช าระหนีท้ัง้จ านวน แต่

กองทรสัตไ์ดเ้จรจาขอขยายเวลาช าระเงินกู ้โดยวนัท่ี 16  ธันวาคม 2565  ธนาคารพาณิชยไ์ดอ้นมุตัิการขยายเวลาการช าระคืน
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เงินกูจ้  านวน 450 ลา้นบาท จากเดิมครบก าหนดช าระในเดือนธันวาคม 2565 เป็นครบก าหนดช าระในเดือนมกราคม 2566 โดย

กองทรสัตไ์ดช้ าระเงินกูย้ืมจ านวน 10 ลา้นบาทในเดือนธันวาคม 2565 และจะช าระส่วนที่เหลือจ านวน 440 ลา้นบาทในเดือน

มกราคม 2566  พรอ้มช าระดอกเบีย้เป็นรายเดอืนดว้ยอตัราดอกเบีย้ MLR   ต่อมาเมื่อวนัท่ี 30 มกราคม 2566 ธนาคารพาณิชย์

ไดอ้นุมตัิการขยายเวลาการช าระคืนเงินกูย้ืมส่วนที่เหลือจ านวน 440 ลา้นบาทที่ครบก าหนดในเดือนมกราคม 2566 เป็นครบ

ก าหนดช าระในเดือนกันยายน 2566 โดยมีเงื่อนไขเพิ่มเติมให้กองทรัสตจ์ะตอ้งผ่อนช าระเงินตน้เป็นรายเดือนตัง้แต่เดือน

กมุภาพนัธ ์2566 ถึงเดือนเมษายน 2566 ช าระเดือนละ 5 ลา้นบาท ในเดือน พฤษภาคม ถึงเดือน กรกฎาคม 2566  ช าระเดือน

ละ 6 ลา้นบาท ในเดือน สิงหาคม 2566 ช าระเดือนละ 11 ลา้นบาท และช าระส่วนท่ีเหลือทัง้หมดจ านวน 396 ลา้นบาทในเดือน

กนัยายน 2566 รวมถึงปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้เป็นอตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR 

กองทรัสตส์ามารถปฏิบัติเงื่อนไขการด ารงอัตราส่วนทางการเงินตามที่ระบุในสัญญา เช่น การด ารงสัดส่วนสินเชื่อ         

ต่อหลักประกัน  Loan to Value) การด ารงสัดส่วนสินเชื่อต่อทรพัยสิ์นรวม (Loan to Total Assets) และการด ารงสัดส่วนเงิน

กู้ยืมต่อก าไรจากการด าเนินงานก่อนดอกเบี ้ยและค่าใชจ้่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ปรับปรุงดว้ย

รายการอื่นที่มิใช่เงินสด  Funded Debt to EBITDA  ซึ่งค านวณจากงบการเงินประจ าปี 2565 ตามที่ก าหนดในสญัญาได ้

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์
 
 

                                                              ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยทัง้หมด อตัราที่เรียกเก็บ %ของก าไรสทุธิ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมคงที่  
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรสัต ์

5.67 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมแปรผนั  ไม่ไดเ้รียกเก็บ           - 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรสัต ์

5.67 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงนิ ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหนว่ยทรสัต ์ ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าใชจ้า่ยดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าเบีย้ประกนัภยั ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 0.45 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 

1. ความเส่ียงเก่ียวกบักองทรสัต ์SRIPANWA หรือการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA 
  1.1 ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

  1.2 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

 2. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์น 

  2.1 ความเส่ียงที่ผูเ้ช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื่อครบอายสุญัญาเช่า 

  2.2 ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัย  ์

  2.3 ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ 

 3. ความเส่ียงต่อกองทรสัต ์SRIPANWA หรือผูถื้อหน่วยทรสัต ์

  3.1 ความเส่ียงทางการเมือง 

  3.2 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง  

                          3.3 ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัภยั โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม 

                        3.4 ความเส่ียงจากภยัสงคราม 
 

 ข้อมูลเบือ้งต้น  
 

 

 

 

 

 

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

แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร  10310 

โทรศัพท ์ 02-308-2022 

Website www.cireit.com 

ชื่อทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส 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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 สรุปขอ้มลูส าคญัเก่ียวกบัการจดัหารายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุ 

การจดัหารายไดจ้ากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่ 1 และ ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 2 

              (1) โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1                 
ที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทุนเพิ่มเติมภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม SPWPF เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA สญัญา
ต่าง ๆ ที่กองทุนรวม SPWPF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนั้นจะถูกโอนคู่สัญญาจากกองทุนรวม 
SPWPF เป็นกองทรสัต ์SRIPANWA ตามรายละเอียดสรุปสัญญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นที่
ลงทนุครัง้แรก ระหว่างกองทนุรวม SPWPF และ SPM ลงวนัท่ี 1 สิงหาคม 2556) 

 สรุปสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ตามสญัญาเชา่ทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก ระหวา่งกองทนุรวม SPWPF และ บรษิัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“SPM”) ลงวนัท่ี 1 สิงหาคม 2556 

หวัขอ้ รายละเอียด 

ผูโ้อน กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  “กองทนุรวม”  

คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั  “ผูเ้ช่า”  

ผูร้บัโอน บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์

เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  “กองทรสัต”์  

การโอนสิทธิและหนา้ที่ ในวนัท่ีลงนามในสญัญาฉบบันีห้รือวนัอื่นใดซึ่งก าหนดรว่มกนัระหว่างกองทนุรวม

และกองทรสัต ์เพื่อใหม้ีผลเป็นการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมทัง้หมด

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ “วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ”  คู่สญัญาทกุฝ่ายตกลงด าเนินการ

ดงัต่อไปนี ้

1. กองทนุรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบัโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด 
หลกัประกนั เงินใด ๆ และผลประโยชนท์ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บั ตาม
สญัญาเชา่ทรพัยสิ์น อนัเป็นผลใหก้องทรสัตเ์ป็นผูใ้หเ้ชา่ทรพัยสิ์นที่เช่าแก่
ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นแทนกองทนุรวม 

2. ผูเ้ช่าตกลงในการโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด หลกัประกนั เงินใด ๆ และ
ผลประโยชนท์ัง้หมดตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น และการเปล่ียนให้
กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญาในสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นแทนกองทนุรวม 

3. กองทรสัตแ์ละผูเ้ชา่ตกลงใหสิ้ทธิและหนา้ที่ของกองทรสัตแ์ละผูเ้ชา่เป็นไป
ตามสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นและสญัญาฉบบันี ้

คู่สญัญาทกุฝ่ายตกลงวา่ มลูหนีต้ามสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นยงัคงมผีลใชบ้งัคบัต่อไป 

โดยค่าเชา่และเงินจ านวนใด ๆ ที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระแกก่องทนุรวม รวมถึงความรบัผิด
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ใด ๆ ที่กองทนุรวมมตี่อผูเ้ชา่ภายใตส้ญัญาเชา่ทรพัยสิ์นท่ีเกดิขึน้กอ่นและหลงัวนั

โอนทรพัยสิ์นและภาระเป็นของกองทรสัต ์

การโอนสิทธิในบญัชเีงินฝาก ในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ผูเ้ชา่ตกลงโอนสิทธิในบญัชีเงินฝากตามที่ระบไุวใ้น

สญัญาเชา่ทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่า

ทรพัยสิ์น และส่งมอบหนงัสือดงักล่าวพรอ้มกบัรายงานการประชมุคณะกรรมการ

ซึ่งใหค้วามเห็นชอบในการด าเนนิการดงักล่าวตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ระบใุน

ขอ้บงัคบัของบรษิัทผูเ้ช่า ใหแ้ก่ธนาคารพาณิชยท์ี่เก่ียวขอ้ง พรอ้มส่งมอบส าเนา

รบัรองถกูตอ้งใหแ้ก่กองทรสัต ์

การประกนัภยั  ในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ผูเ้ชา่ตกลงด าเนินการใหม้กีารระบชุื่อกองทรสัตแ์ทน

กองทนุรวม เพื่อเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรม์

ประกนัความเส่ียงภยัธุรกจิหยดุชะงกั  Business Interruption) และเป็นผูเ้อา

ประกนัภยัรว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก 

 Public Liabilities) ที่จดัท าขึน้ภายใตส้ญัญาเชา่ทรพัยสิ์น 

 

            สญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก ระหว่างกองทนุรวม SPWPF และ SPM ลงวนัท่ี 1 สิงหาคม 2556) ที่รบั

โอนมาจากกองทุนรวม SPWPF ดงักล่าวขา้งตน้ รายละเอียดตามที่ระบุไวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น 

 ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก ” และส าหรบั การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

เขา้ลงทนุเพิ่มเติม รายละเอียดตามที่ระบไุวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนครัง้แรก  และ 

“สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ” 
 

            (2) รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผูเ้ช่าตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA (รวมทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก และทรพัยสิ์น       

ที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  
 

ค่าเช่าคงที ่
 

รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ ส าหรบัสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทุนครัง้แรก และสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในแต่

ละปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2559  โดยระยะเวลาในแต่ละปี เริ่มนบัจากวนัท่ี 1 สิงหาคม และสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม  

มีดงันี ้

            ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 - 12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า  เริ่ม 1 สิงหาคม ถึง                   

31 กรกฎาคม ของปีถดัไป  
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 ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

สิน้สุดในเดือนกรกฎาคม 
ทรัพยส์ินทีล่งทนุ

คร้ังแรก 

ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุน

เพิ่มเติมคร้ังที ่1 
รวม 

ปีที่ 1 
(1 ส.ค. 2559 ถงึ 31 ก.ค. 2560) 

151,000,000 65,100,000 
(เริ่ม 1 ธ.ค. 2559 และ
สิน้สดุ 31 ก.ค. 2560) 

216,100,000 

ปีที่ 2 
(1 ส.ค. 2560 ถงึ 31 ก.ค. 2561) 

151,000,000 93,000,000 244,000,000 

ปีที่ 3 
(1 ส.ค. 2561 ถงึ 31 ก.ค. 2562) 166,100,000 93,000,000 259,100,000 

ปีที่ 4 
(1 ส.ค. 2562 ถงึ 31 ก.ค. 2563) 

166,100,000 93,000,000 259,100,000 

ปีที่ 5 
(1 ส.ค. 2563 ถงึ 31 ก.ค. 2564) 

166,100,000 93,000,000 259,100,000 

ปีที่ 6 – ปีที่ 12 

(1 ส.ค. 2564 ถงึ 31 ก.ค. 2571) 
ค่าเช่าคงที่รายปี เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 

 

ค่าเช่าแปรผัน 

ในส่วนของทรัพย์สินที่ ลงทุนครั้งแรก SPM ตกลงช าระค่า เช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครั้งแรกในปีที่  11                                    

 จากวนัที่ 1 สิงหาคม 2567  นบัจากวนัที่ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก จนครบระยะเวลาของสญัญาเช่า  ปีที่ 15 นบัจาก

วนัท่ีลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก หรือ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2571  โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัครบระยะเวลา

เช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณตามที่ระบไุวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์น

ที่ลงทนุครัง้แรก  และ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ” 
 

           ในส่วนของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่ 8                          

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

45 วันนับจากวันครบระยะเวลาเช่ า  1 ปีของการเช่ าในแต่ละปี  โดยมีวิ ธีการค านวณตามที่ ระบุ ไว้ในตาราง                                             

“สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน  ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก  และ “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน                  

 ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ” 

            ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่าจะใชส้ตูรการค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอด

อายสุญัญาเช่าที่ไดม้ีการต่อสญัญา และเริ่มช าระค่าเช่าแปรผนัตัง้แต่ปีแรกที่ไดม้ีการต่อสญัญาเช่า 
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(3) รายละเอียดค่าเช่าซึ่งผูเ้ช่าตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA (รวมทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  

ค่าเช่าคงที ่
 

รายละเอียดของค่าเช่าคงที่ ส าหรับสัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก สัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ  

สัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  2 ในแต่ละปี นับตัง้แต่วันที่ 1 สิงหาคม 2559 และ 1 สิงหาคม 2562  ทรพัยสิ์นที่

ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2   โดยระยะเวลาในแต่ละปี เริ่มนบัจากวนัท่ี 1 สิงหาคม และสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม  มีดงันี ้

            ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 - 12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่า  เริ่ม 1 สิงหาคม ถึง                   

31 กรกฎาคม ของปีถดัไป  

 ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

สิน้สุดในเดือนกรกฎาคม ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม คร้ังที ่2 

ปีที่ 1 (2562) 16,770,968 
(เริ่มวนัท่ี 24 ธันวาคม 2561 และสิน้สดุวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2562) 

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

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

ในส่วนของทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  2 SPM ตกลงช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครั้งแรกในปีที่  11                                    

 ตั้งแต่วันที่ 1 สิงหาคม 2571  ของระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุจนครบระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ  ปีที่ 15 นับจากวันที่ 31 

กรกฎาคม 2576  โดยจะตอ้งช าระภายใน 45 วนันบัจากวนัครบระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณ
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ตามที่ระบุไวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก  “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า

ทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ”และ “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  

 

การต่ออายุสัญญาเช่าและค่าเช่าในกรณีทีมี่การต่ออายุสัญญาเช่า  

 

ทั้งนี ้หลังสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา กองทรสัต ์ SRIPANWA และ SPM แต่ละฝ่ายมีสิทธิ  Option)  ในการต่ออายุ

สญัญาเช่าออกไปโดยในส่วนของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรกสามารถท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 

12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าโดยทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก จะมีสิทธิต่ออายุออกไปไดค้ราวละ 15 ปี และ

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาได ้ส าหรบัในส่วนของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 แต่ละฝ่ายมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือน

ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลา การเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้5 คราว คราวละ 3 ปี โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่าย

สามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 กองทรสัตม์ีสิทธิ

 Option  ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่ผูเ้ช่าอย่างนอ้ย 6  หก  เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุ

ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้3  สาม  คราว คราวละ 3  สาม  ปี โดยกองทรสัตส์ามารถ

ใชสิ้ทธิเรียกใหผู้เ้ช่าต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทัง้นีห้ากมีการต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว ผูเ้ช่ าตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไป

อีกตามระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมตามที่ระบุไวใ้นตาราง “สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่า

ทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก ”  “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  ”และ  

“สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ”  
 

การให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์กผู้่เช่าทรัพยส์นิหลกัของกองทรัสต ์

           สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยส์ิน  ทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก  

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทนุรวม”) 

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

แมเนจเมนท ์จ ากดั”) 

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า (1) ที่ดินที่เช่า ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต มีเนือ้ที่
ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรัพยสิ์นที่ลงทุน            
ครั้งแรก ซึ่งประกอบดว้ยหนังสือรับรองการท าประโยชน์  น.ส.3 ก.  
จ านวน 16 ฉบบั  
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หัวข้อ รายละเอียด 

(2) อาคารส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินที่เช่าดงักล่าวซึ่งเป็น

ที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารที่

พักแบบพูลวิลล่า  อาคารส่ิงอ านวยความสะดวก อาคารต้อนรับ  

รา้นอาหาร อาคารสปา สนามเทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคาร

ที่พกัพนกังาน และรวมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวย

ความสะดวกต่ า ง  ๆ  และ ส่ วนควบของอาคารดั ง ก ล่ าวและ

อสังหาริมทรพัยอ่ื์นใดท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม และไดใ้ชใ้นการ

ด าเนินกิจการโรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท์ ในทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้

แรกอยู่ในปัจจุบัน สังหาริมทรพัย ์อันไดแ้ก่ เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และ

อุปกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบัใชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรมและ

เซอรว์ิสอพารท์เม้นทใ์นทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก เช่น เตียง ตูเ้สือ้ผ้า        

ตู ้ เก็บของ  สุขภัณฑ์ เครื่ องใช้ไฟฟ้า เ ป็นต้น  ทั้งนี ้  รายละเอียด

สงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ระบุ ในสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า 15 ปี นบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่า  ”ระยะเวลาการ

เช่า”  ทั้งนี ้เวน้แต่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดหรือทั้งสองฝ่ายจะตกลงใช้

สิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนี ้ต่อไปอีก  ตามข้อก าหนดและเงื่อนไข                

ของสญัญาฉบบันี ้

ค่ า เ ช่ า และการช า ร ะ       
ค่าเช่า 

       ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่กองทนุรวมเป็นรายเดือน โดย

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

 ส าหรบัปีที่  11-15) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี  ้
ค่าเช่าคงที ่

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่าฉบบั

นีม้ีผลใชบ้งัคบั  โดยที่จ านวนค่าเช่าคงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงไดด้งันี ้
 

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

ปีที่ 1-5 151,000,000 

ปีที่ 6-8 166,100,000 

ปีที่ 9-11 182,710,000 

ปีที่ 12-14 200,981,000 

ปีที่ 15 221,079,100 
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หัวข้อ รายละเอียด 
 

อตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 
 

เดือน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน (คดิเป็น
ร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 

กนัยายน 4.0 

ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 

ธันวาคม 19.0 

มกราคม 11.0 

กมุภาพนัธ ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 

เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 

มิถนุายน 6.0 

กรกฎาคม 4.0 
 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกใหแ้ก่

กองทุนรวมเป็นการล่วงหน้า ณ วันที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ อย่างไรก็ดี 

ส าหรับเดือนแรกที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ ถ้าสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ              

ในวนัท่ี 1 ผูเ้ช่า จะช าระค่าเช่าของสองเดือนแรกทนัที แต่ในกรณีที่สญัญาเช่า

มีผลใชบ้ังคับหลังจากวันที่ 1 เป็นตน้ไป ผูเ้ช่าจะช าระ  ก  ค่าเช่าของเดือน

แรกตามสดัส่วนคิดเป็นรายวนั และ  ข  ค่าเช่าของเดือนที่สองถดัไปเต็มเดือน 

ทั้งนี ้อัตราค่าเช่ารายวันของเดือนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดือนต่อวันของ

เดือนแรกคูณด้วยจ านวนวันที่เหลือของเดือนที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ 

ส าหรับค่าเช่าในเดือนถัดไปภายหลังระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผู้เช่า           

ตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน  
ค่าเช่าแปรผัน  
 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายปีโดยเริ่มช าระครัง้แรกในปีที่  11 - 15 

ของระยะเวลาการเช่า โดยจะต้องช าระภายใน 45 วันนับจาก วันครบ

ระยะเวลาเช่า 1 ปีของการเช่าในแต่ละปี โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้  
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หัวข้อ รายละเอียด 

ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละปี =      30% x (ก – ข – ค   

โดยที่  

ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก 

การรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และการเช่ากลับ

บา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม นบัแต่

วนัท่ีผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 

1 ปี  รายไดค้่าเช่าบา้นพกัและหอ้งพกัค่าบริการ รายไดจ้ากส่วน

แบ่งรายไดแ้ละรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้

รับ  ส่วนแบ่งก าไรขั้นตน้สุทธิจากค่าอาหารและเครื่องดื่ม การ

ใหบ้ริการสปา รถรบัส่ง หอ้งประชุม และบริการอื่น ๆ ซึ่งลกูคา้ที่

ใชบ้ริการที่ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก ไปใชบ้ริการที่ทรัพยสิ์นท่ีจะ

ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้

ต่ อ  ๆ  ไป   Referral Fee) และค่ า สินไหมประกันภัยธุ รกิจ

หยุดชะงกัที่ไดร้บัจากบริษัทประกนั นบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่า

เช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏใน

งบการเงินของผูเ้ช่า 
 

     ข   =  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่

กองทุนรวม ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis  ในการ

บริหารทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก การรับบริหารจัดการบา้นพัก

ตากอากาศ และการเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่า

ต่อในลกัษณะโรงแรม นบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัใน

แต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 

ตามที่ปรากฏในงบการเงินของบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ 

จ ากดั ดงัเช่นค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้
 

 1     ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก

และการรับบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ และเช่ากลับ

บา้นพักตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลักษณะโรงแรม  เช่น 

ค่ารกัษาความปลอดภยั ค่าท าความสะอาด และตน้ทุนจากการ

ด าเนินงานอื่น ๆ   
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 2    ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการของ

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรก การรับบริหารจัดการบ้านพักตาก

อากาศ และการเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อ

ในลักษณะโรงแรม  เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด 

และค่าธรรมเนียมที่ช าระใหผู้บ้รหิารทรพัยสิ์น ถา้มี    
 

 3   ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการโครงการ

โรงแรมศรีพนัวาและการรบับริหารจดัการบา้นพกัตากอากาศ และ

เช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม                     

 เช่น ภาษีโรงเรือนค่าธรรมเนียมประกันภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและ

ตรวจสอบภายใน โดยค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงภาพลกัษณใ์หน้ับ

รวมเฉพาะส่วนที่เก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมศรีพันวาเท่านั้น  

ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงให้นับรวมเฉพาะส่วนที่

เก่ียวขอ้งกบัโครงการโรงแรมศรีพนัวาและบา้นพกัตากอากาศที่เช่า

กลบัเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อในลกัษณะโรงแรม  
 

     ค =    ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสญัญา  Accrual Basis) นบัแต่วนัที่ผู้

เช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 
 

ส าหรับในกรณีที่สัญญาเช่าในแต่ละปีไม่ไดเ้ริ่มในวันท่ี 1 มกราคม ให้การ
ค านวณค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีตามสูตรขา้งตน้อา้งอิงจากงบการเงินของ        
ผูเ้ช่า  ซึ่งหาก   ค่าเช่าแปรผนัซึ่งค านวณจากงบการเงินดงักล่าวแตกต่างจาก
งบการเงินที่ไดร้บัการตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบปีบัญชีที่
เก่ียวขอ้งโดยผูส้อบบัญชีที่ไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และผูเ้ช่าได้
ช าระค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมแลว้ กองทุนรวมและผูเ้ช่าตกลงที่จะหกั
กลบ/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่ากับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมใน
ครัง้ถดัไป  

  

ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่มีการต่ออายสุญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบอายุ
สัญญา ค่าเช่าแปรผันของปีสุดท้ายของสัญญาเช่าหรือปีที่มีการยกเลิก
สญัญาเช่า จะช าระพรอ้มกับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระงวดสุดทา้ย ทัง้นีห้ากผล
การตรวจสอบ/ สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบบัญชีนั้นโดยผูส้อบบัญชี 
แตกต่างจากงบการเงินของผูเ้ช่า ที่น ามาค านวณค่าเช่าแปรผัน และผูเ้ช่าได้
ช าระค่าเช่าดังกล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมแลว้ กองทุนรวมและ ผูเ้ช่าตกลงที่จะ
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ช าระคืน/ จ่ายเพิ่ม ส่วนต่างค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กนัภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่
ผูส้อบบญัชีน าส่งงบการเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ซึ่งเป็นผลใหก้องทนุรวมมีสิทธิเลิกสญัญาฉบับ
นีไ้ด ้หากต่อมาผูเ้ช่าไดท้ าการช าระค่าเช่าที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่
ละงวดแลว้ ทัง้นี ้ก่อนกองทนุรวมใชสิ้ทธิเลิกสญัญา ใหถื้อว่ากองทนุรวมไม่ใช้
สิทธิเลิกสญัญาส าหรบัการผิดนดั  การช าระค่าเช่าในแต่ละงวดนัน้ ๆ  อย่างไร
ก็ดี หากผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่าตัง้แต่ 3 ครัง้ขึน้ไป ใหก้องทุนรวมสามารถ
ใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที 

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเช่าในกรณีที่ มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 

 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ  Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท า

เป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ 

ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไป

ไดอ้ีกคราวละ 15 ปี โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญา

อีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาได้ ภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่า 

ดงัต่อไปนี ้

(1) กองทุนรวม หรือบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด (แล้วแต่กรณี            
ไดป้ฏิบัติตามขอ้ตกลงอนัเป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่านี ้ 
รวมถึงมิไดผิ้ดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาเช่านี ้และ 

(2) ในกรณีที่บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด เป็นฝ่ายขอใชสิ้ทธิในการ
ต่ออายุสัญญาเช่าออกไป CIR ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลง
กระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดย CIR และกองทุนรวม 
ไดป้ฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้
ตามสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดย CIR 
และกองทนุรวม ครบถว้นทกุประการแลว้ 
 

ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อก าหนดและ
เงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึงเรื่องอัตราค่าเช่าของสญัญาเช่าที่จะต่อออกไป
ใหม่ ทั้งนี ้ ในกรณีที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่สามารถตกลงข้อก าหนดและ
เงื่อนไขต่าง ๆ   ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัท่ีฝ่ายหนึ่งไดแ้จง้ความ
ประสงคข์า้งตน้ใหแ้ก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทุนรวมอาจพิจารณาใหม้ีการต่ออายุ
สัญญาเช่าออกไป โดยใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุใน
สญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้แต่การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายุสญัญา
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เช่าดังกล่าวให้เป็นไปตามรายละเอียดดังต่อไปนี ้  โดยที่ข้อก าหนดและ
เงื่อนไขต่าง ๆ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเช่าคงที ่

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่าที่ต่อ

อายุมีผลบังคบัใช ้โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่งแบ่งช าระเป็นรายเดือน

โดยคิดเป็นอตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ในแต่ละปีดงันี ้

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

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

 

อตัราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือนมีดงันี ้

เดือน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน (คดิเป็น
ร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 

กนัยายน 4.0 

ตลุาคม 11.0 

พฤศจิกายน 9.0 

ธันวาคม 19.0 

มกราคม 11.0 

กมุภาพนัธ ์ 11.0 

มีนาคม 6.0 

เมษายน 10.0 

พฤษภาคม 3.0 

มิถนุายน 6.0 

กรกฎาคม 4.0 
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   ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าไม่ไดม้ีผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือไม่ได้
สิน้สดุลง ณ วนัสดุทา้ยของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดงักล่าวจะถกูค านวณ
ตามสัดส่วนของจ านวนวนัที่สัญญาเช่ามีผลในเดือนนั้นเทียบกับจ านวนวนั
ทั้งหมดของเดือนนั้น ๆ ทั้งนี ้กองทุนรวมและบริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์
จ ากัด อาจตกลงร่วมกันเพื่อปรบัสดัส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนใหส้อดคลอ้งกบั
ความสามารถในการจดัหารายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรกในแต่ละเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุสญัญาเช่าจะใช้สูตร    

การค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอดอายุสญัญาเช่าที่ไดม้ีการต่ออายุ

สญัญา และเริ่มช าระค่าเช่าแปรผนัตัง้แต่ปีแรกที่ไดม้ีการต่อสญัญาเช่า 

อย่างไรก็ตาม บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธ์ิในการแกไ้ขสญัญาเชา่เพ่ือประโยชน์

ของการใช้ทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือเพื่อให้สอดคล้องกับ

เศรษฐกิจ การเมือง ตามที่คู่สัญญาทั้ง 2 ฝ่ายจะไดต้กลงกันต่อไปโดยให้

บรษิัทจดัการ มีอ านาจในการตดัสินใจ 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การเช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคลอื่น
ใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์
อกัษร 
 

▪ ผู้เช่าจะไม่ด าเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพยสิ์นที่เช่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน หรือในส่วนที่ เป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่น  เพื่อใช้ในการ
ประกอบกิจการของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก โดยไม่ไดร้บัความยินยอม
ล่วงหน้าจากกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษร เว้นแต่เซอรว์ิสอพารท์
เมน้ท ์

ข้ อ ต ก ล ง ส า คั ญต าม
สัญญา 

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

▪ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้เช่าไดแ้ก่ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ  ์(“CIR” ) และ
บคุคลที่ CIR ก าหนดซึ่งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทนุรวม 2 
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▪ ผู้เช่าไดร้ับเงินกู้ยืมจาก CIR หรือผู้ถือหุ้นของ CIR เป็นวงเงินจ านวน 
80,000,000 บาท เพื่อน ามาใชใ้นการด าเนินกิจการ  Working Capital) 
ของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก 

▪ ผูเ้ช่ามีอ านาจในการเขา้ท าสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การใหสิ้ทธิ 
การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไว้ในและ                  
ที่ เ ก่ียวเนื่องกับสัญญาฉบับนี ้  และการกระท าดังกล่าวไม่ขัดต่อ
วตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบัของบรษิัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รือระยะเวลาการเช่าในกรณี   
ที่มีการต่ออายุสัญญาฉบบันีอ้อกไปแต่ละครัง้ผูเ้ช่าไดร้บัใบอนุญาตใน
การด าเนินกิจการใด ๆ ที่จ  าเป็นเก่ียวกับการด าเนินกิจการทรัพย์สิน        
ที่ลงทุนครัง้แรก และใบอนุญาตดงักล่าวไดร้บัมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
และยงัมีผลสมบรูณ ์โดยมิไดถ้กูยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายรุวมถึงไม่
มีขอ้พิพาทกบัหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าไดป้ฏิบตัิ
ตามและ จะไดป้ฏิบัติตามเงื่อนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามที่ระบุไว้ใน
ใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และไม่ได้ปฏิบัติการใด ๆ         
อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตนัน้ ๆ อนัอาจ
เป็นผลใหใ้บอนุญาตดังกล่าวมีความเส่ียงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจ
ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อทรพัยสิ์นที่เช่าหรือต่อการปฏิบตัิตาม
สญัญาของคู่สญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดม้ีขอ้พิพาททางกฎหมายกบับคุคลใด ๆ  ที่มีหรืออาจมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการเขา้ท าและปฏิบัติตามสัญญาฉบบันี ้
รวมถึงการด าเนินกิจการของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก และไม่มีเหต ุหรือ 
ขอ้ขดัแยง้ การถกูฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งคา่เสียหายจากหรือกบับคุคล
อื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดอ้ย่างสมบูรณ ์
หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

▪ กองทุนรวมตกลงรับผิดชอบส าหรับค่าธรรมเนียมอันเก่ียวกับการ               
จดทะเบียนการเช่าส าหรับทรัพยสิ์นที่เช่าที่เกิดขึน้ตามสัญญาฉบับนี ้                
ในอัตราสองในสามส่วน  2/3  และผู้เช่าตกลงรับผิดชอบส าหรับ
ค่าธรรมเนียมดงักล่าวในอตัราหนึ่งในสามส่วน  1/3) ส าหรบัระยะเวลา
การเช่ารอบแรก ทั้งนี ้ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบส าหรบัค่าธรรมเนียมและ
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ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเก่ียวกบัการจดทะเบียนการเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่า        
ที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ ถา้มี  ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป
ตามสญัญานี ้ 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากร
แสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่ายอื่นใด 
 แลว้แต่กรณี  เก่ียวกบัการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่า  

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปล่ียนแปลงอ านาจในการ
ควบคุมบริษัทผู้เช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมและไม่ว่าในระดับ        
ผูถื้อหุน้ หรือระดบัการจดัการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนผูต้รวจสอบ
บญัชี  Auditor) โดยตอ้งเป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตั้ง หรือถอดถอนประธานกรรมการ 
กรรมการผู้จัดการ กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่าย
การเงิน  Financial Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชี  Accounting 
Manager) หรือ ผูจ้ัดการทั่วไป  General Manager) หรือ ผูจ้ัดการฝ่าย
บัญชีและการเงิน  Chief Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรพัยสิ์น 
ที่ลงทุนครัง้แรกหรือผูบ้ริหารหรือพนกังานที่มีขอบอ านาจในการท างาน
เหมือนหรือคล้ายคลึงกับผู้มีต  าแหน่งข้างต้นของผู้เช่า  ผู้เช่าจะต้อง
ด าเนินการแจง้ใหก้องทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้พรอ้ม
ระบุเหตุผลประกอบ ทั้งนี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตัง้หรือเปล่ียนแปลง
ผู้บริหารทรัพย์สิน ผู้เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทุนรวม
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) การปรับป รุ งภาพลักษณ์  (Renovation) ส าหรับ
ทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร์ เครื่องมือและ
อุปกรณ์   ซึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรับใช้ในการประกอบกิจการของ
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก ทั้งในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กนอ้ย และ
การซ่อมแซมที่จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่า ตลอดจน
ด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้ทรัพยสิ์นที่เช่าอยู่ในสภาพดี  เพื่อให้
โครงการสามารถใชป้ระโยชน์ และตามค ารอ้งขอของกองทุนรวมโดย
ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 
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▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนบัสนนุ
ทางการเงินจาก CIR หรือบุคคลอื่นใด  รวมถึงการหาวงเงินส ารองเพื่อ
รองรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือ          
มีเงินไม่เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจภายใต้
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก 

▪ ผู้เช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบ
กิจการโรงแรมและบา้นพักตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้
แรก และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งและสนบัสนนุกิจการโรงแรมและบา้นพกัตาก
อากาศใหเ้ช่าจากทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก รวมถึงการรบับริหารที่พัก
อาศยัประเภทเรสซิเดนซต์ามสญัญา Rental Management Agreement              
ฉบับใหม่ สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบา้นพักตากอากาศฉบับใหม่   
สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับใหม่  สัญญาเช่ากลับ
บา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าต่อฉบบัใหม่ และ/หรือสญัญา Sub-
Management Agreement  สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการต่อ   และ
โครงการส่วนท่ี 2 และโครงการส่วนท่ี 3 ที่จะมีขึน้ในอนาคต  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม ส่ิงปลกูสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้ง
หลัก แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรพัยสิ์นที่เช่าเวน้แต่จะไดร้บั
ความเห็นชอบจากกองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี ้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติมรวมถึงภาระผูกพัน                      

ที่ เ ก่ียวข้องกับทรัพย์สินของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิทธิการ
เช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือใหเ้ช่าทรพัยสิ์นอื่นใดซึ่ง
จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก โดยมิได้
รบัความยินยอมจากกองทนุรวมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ หรือเอกสาร
ใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการ
ของทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก และจะปฏิบัติตามขอ้ตกลงและเงื่อนไข
และข้อก าหนดต่าง ๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครัด และจะด ารงไว้ซึ่ง
ใบอนญุาตต่าง ๆ ดงักล่าว 
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▪ เมื่อสัญญาฉบบันีสิ้น้สุดลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ผูเ้ช่าจะส่ง
มอบทรพัยสิ์นที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทุนรวมในสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่              
การใชง้านตามวตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้

การประกันภัย นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัให้         

มีการท าประกันความเส่ียงภัยกับบริษัทประกันภัยที่กองทุนรวมยอมรับใน

จ านวนเงินการท าประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกัน          

ในธุรกิจประเภทเดียวกนั หรือในจ านวนที่กองทนุรวมก าหนด ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยส์ิน (Property All Risks) โดยท า

เป็นการประกันทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือ

คุม้ครองถึงความเส่ียงภยัอนัอาจจะเกิดแก่ทรพัยสิ์นท่ีเชา่ โดยวงเงนิ

เ อาประกันภัยพิ จ า รณาตามการประกั นมูลค่ า ขอ ง ใ หม่  

 Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที่ดิน  ทั้งนี ้ ต้องระบุชื่อ

กองทนุรวมเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่า               

ในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า โดยในกรณี

ที่เงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกันภัยเปิดโอกาสใหท้ าได้ กองทุนรวม

และ  ผู้เช่าตกลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินที่ไดร้ับจากการเรียกรอ้ง

สิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท 

กองทุนรวมตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกันภยัจ่ายเงินจ านวนดงักล่าว

ให้ผู้เช่าโดยตรงได้ โดยผู้เช่าจะต้องน าเงินดังกล่าวไปใช้ในการ

ซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

จากการที่ทรพัยสิ์นที่เช่าเสียหายโดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณา

จากรายได้รวมที่ผู้เช่าคาดว่าจะได้รับและมีระยะเวลาคุ้มครอง          

ไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่

ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมและ ตน้ทุนคงที่ในการด าเนินงาน และ

ก าไรสุทธิที่คาดว่าจะได้รับของผู้เช่าในแต่ละปี โดยต้องระบุชื่อ

กองทนุรวมเป็นผูเ้อาประกนัรว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่า
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ในกรมธรรมป์ระกันภัยส าหรบัส่วนของค่าเช่าที่กองทุนรวมมีสิทธิ

ไดร้บัตามสัญญานี ้โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกันภยั

เปิดโอกาสให้ท าได ้ผู้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้รบัประกันภัยจ่ายเงิน

จ านวนค่าเช่าดงักล่าวใหก้องทนุรวมโดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมี

จ านวนเงินเอาประกันปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงิน      

เอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อ

บุคคลภายนอก ทั้งนีต้อ้งระบุชื่อกองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วม

และผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกนัภยั เพื่อคุม้ครอง

ค ว า ม รั บ ผิ ดต่ อบุ ค คลภายนอกที่ ก อ ง ทุ น ร ว มอา จมี ต่ อ

บคุคลภายนอก 

ทั้งนี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียม      
ใดๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการจดัใหม้ีการประกนัภยั และ/หรือการโอน
สิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยที่ได้จัดท าขึน้และมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที่
สญัญาฉบบันี ้

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั
ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อประโยชน์ในการ
ด าเนินกิจการโรงแรมและบา้นพักตากอากาศให้เช่าจากทรัพยสิ์นที่
ลงทนุครัง้แรกต่อไปได ้กองทนุรวมสงวนสิทธิที่จะ 

(1) น าค่า สินไหมทดแทนพื ้นฐานที่ ได้รับจากผู้รับประกันภัยมา
ด าเนินการสร้างและจัดหาทรัพย์สินที่ เช่าขึน้ใหม่  เพื่อให้ผู้เช่า
สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่เช่าที่ไดม้ีการสรา้งทดแทน
ขึน้มาในด าเนินกิจการกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่า
จากทรพัยสิ์น ที่ลงทุนครัง้แรกต่อไปไดต้ามปกติ โดยในระหว่างการ
ก่อสรา้ง  และจัดหาทรพัยสิ์นใหม่ขึน้มาทดแทนทรพัยสิ์นที่เช่านัน้ 
คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญา
ฉบับนีย้ังคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดังกล่าวจะแลว้เสร็จ 
หรือ 
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(2) ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี ้ โดยมิถือว่ากองทุนรวมปฏิบัติผิด
สัญญาฉบับนี ้ และกองทุนรวมไม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่          
ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ย
เหตุใด ๆ โดยยังคงสามารถใชท้รพัยสิ์นที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชนใ์น
การด าเนินกิจการโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยสิ์นที่
ลงทนุครัง้แรกต่อไปได ้ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้
เฉพาะทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถ
ใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยสิ์นดังกล่าวยงัคงเป็นทรพัยสิ์นที่เช่า
กันตามสัญญาฉบับนี ้ต่อไป โดยกองทุนรวมจะพิจารณาค่าเช่าที่
เหมาะสมส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าในส่วนท่ีไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่
สามารถใช้ประโยชน์ได ้และกองทุนรวมตกลงที่จะน าเงินค่าสินไหม
ทดแทนที่ได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงสภาพเดิม
ในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะ
ตกลงเป็นอย่างอื่น 

▪ เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง 
หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้ง และ/หรือ    
การซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ตามที่ก าหนดขา้งตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงิน            

ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทุนรวมไดร้ับ กองทุนรวมอาจรอ้งขอให้          
ผู้เช่าตกลงรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซม
ทรพัยสิ์นที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่
กองทุนรวมได้รับมาจากบริษัทประกันภัยนั้น โดยกองทุนรวมจะ
พิจารณาชดเชยค่าใชจ้่ายส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้เช่า ในรูปของการ
ทยอยหกัออกจากค่าเช่า และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบ
อื่น ๆ ภายใตเ้งื่อนไขและระยะเวลาที่กองทนุรวมเห็นสมควร 

▪ ทัง้นี ้ก่อนการใชสิ้ทธิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทนุรวม กองทุนรวมสงวนสิทธิ         

ที่จะเสนอการด าเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน

พิจารณาใหค้วามเห็นชอบก่อน 

▪ เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้“ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง ค่าสินไหม
ทดแทนจากการประกันภัย ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจาก
การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  Business Interruption) และ/หรือ          
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การประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกันภัยเพิ่มเติม
ดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่าย         

จะตกลงเป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้รับประกันภัยปฏิเสธการจ่าย            

ค่าสินไหมทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งให้สิทธิ           

แก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี ้และ/หรือเรียก

ค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือค ารับรอง
ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้ หรือ ผู้เช่า หรือ  CIR ฝ่าฝืนหรือ          
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ ตามที่ ก าหนดไว้ในสัญญาจะซื ้อจะขาย
อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลง
กระท าการหรือสัญญาอื่นใดที่ ได้มีการเข้าท าโดย CIR และ
กองทุนรวม หรือผิดค ารบัรองที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขาย
อสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์หรือสญัญาตกลง
กระท าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าท าโดย CIR และ
กองทุนรวม ในสาระส าคญั โดยผูเ้ช่า หรือ CIR  แลว้แต่กรณี  ไม่
สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดนดัดงักล่าว และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้ง
ตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือทราบ
ถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่
คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ผูเ้ช่าผิดนัดการช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่         
ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวมตามที่ก าหนดในสญัญานี ้
ให้ถือว่ากองทุนรวมสามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี ้ทันที               
ทัง้นี ้เวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

▪    ในกรณีที่ผูเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่ง
ให้ลม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี 
หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงาน
ราชการที่ เ ก่ียวข้อง  ซึ่ งกองทุนรวมเห็นว่ามีผลกระทบต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระหนี ้ หรือปฏิบัติตามสัญญา
ฉบบันี ้
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▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท า
ใหก้องทนุรวมไม่สามารถหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดอ้ย่าง          
มีนัยส าคัญหรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์           
จากทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทนุรวม 

▪ ในกรณีที่กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิด             

ค ารบัรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้  และ

กองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตาม

สญัญาภายใน 30 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่ง

การผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลง

กัน เวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุ

ไวใ้นสญัญาฉบบันีเ้ป็นผลเนื่องมาจากการท่ีผูเ้ช่า ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่

ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิด          

ค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย์ 

สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ  

การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือ

หน่วยลงทุนมีมติให้เลิกโครงการ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ใน

ฐานะผู้ถือหน่วยลงทุนและบุคคลที่ เ ก่ียวข้องกับCIR ร่วมกันลงมติ

เห็นชอบให้เลิกกองทุน กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยบอก

กล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิ

ตามสัญญาฉบับนี ้และ/หรือเรียกค่าเสียหายจากผู้เช่าได ้ทั้งนี ้ไม่ว่า

กองทุนรวมจะใชสิ้ทธิในการเลิกสญัญาฉบับนีห้รือไม่ ผูเ้ช่าตกลงชดใช้

ค่าเสียหายและ/หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิก

กองทนุดงักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทุนรวม ผูเ้ช่ามีสิทธิเลิก
สัญญาฉบับนี ้โดยบอกกล่าวให้แก่กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์
อักษร และ/หรือ ฟ้องรอ้งให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และ/หรือเรียก
ค่าเสียหายจากกองทนุรวมได ้ 
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▪ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายสุญัญาฉบบั
นีอ้อกไป  

(2) เมื่อคู่สัญญาตกลงร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาฉบับนี ้  
หรือเมื่อกองทุนรวมบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่
นอ้ยกว่า 30 วนั หรือ 

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

ทั้งนี ้ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาดว้ยเหตุตามที่ระบุไวใ้นขอ้ (2) หรือ(3) 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ

ประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สัญญา 

จะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตุสดุวิสยั หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิด
ผลพิบัติซึ่งไม่อาจป้องกันได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้ง
ประสบเหตุนั้น จะไดจ้ัดการระมดัระวังตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั่วไป
จะท าไดใ้นฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติ
กฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิ
ตามสัญญาฉบับนี ้ และให้รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติเช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สนึามิ แผ่นดินไหว อบุตัิเหตทุี่ไม่สามารถ
หลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรค
ระบาดหรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ ได้รับ
ผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคัญต่อ
ธุรกิจ และ/หรือกิจการของผู้เช่ารวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ใน
อุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้เช่า หรือผู้เช่ามิ ไดเ้ป็น          
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ผูม้ีส่วนที่ท  าใหเ้กิดเหตสุดุวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระ
ค่าเช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบับนีไ้ด้   
ผูเ้ช่ามีสิทธิรอ้งขอใหก้องทนุรวมพิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า 
ซึ่งรวมถึงการขอใหผ่้อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยาย
ระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือขอ้เสนออื่นใด ทัง้นี ้ในการพิจารณา
ดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของกองทุนรวมแต่เพียงผู้เดียว โดยกองทุน                   

อาจพิจารณาจากปัจจัยใด ๆ ที่กองทุนเห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่             
ไม่จ ากัดเพียงผลประกอบการของผู้เช่าและผู้ประกอบการรายอื่น ๆ                
ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

 

           สรุปสาระส าคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“กองทรสัต”์) 

ผู้เช่า บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) 

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า (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
สาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่ง CIR เป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิและ/หรือสิทธิครอบครองและใชใ้นการประกอบกิจการทรพัยสิ์น
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1   

(2) อาคารส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในท่ีดินที่เช่าดงักล่าวซึ่งเป็นท่ีตัง้
ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง 

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

(ข) อาคารท่ีพกัแบบพลูวิลล่า 1 หลงั รวม 5 หอ้ง (X29) 
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รวมถึงระบบต่างๆ ส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วน
ควบของอาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรพัยอ่ื์นใดท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ
กองทรสัต ์และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 
1 อยู่ในปัจจบุนั  

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

 รวม (1) - (3) คือ “ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1” ภายใตส้ัญญาตกลง
กระท าการ และ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ 

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

วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี ้ “ระยะเวลาการเช่า”  ทั้งนี ้เวน้แต่คู่สัญญาฝ่าย

หนึ่งฝ่ายใดหรือทัง้สองฝ่ายจะตกลงใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาฉบบันีต้่อไปอีก ตาม

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเช่าในกรณีที่ มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 
ส าหรับระยะเวลาการเช่า
ในช่วงแรก 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็น

หนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึงอย่างนอ้ย 6  หก  เดือนล่วงหนา้ก่อน

สิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี ้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 3 

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

การเช่าในช่วงแรก”) ตามล าดบั โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกให้

คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญา

เช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตาม

ระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ ภายใตเ้งื่อนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งล่างนี ้

1. กองทรัสต์ หรือผู้เช่า  แล้วแต่กรณี  ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็น
สาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่านี ้รวมถึงมิไดผิ้ดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้น
สญัญาเช่านี ้
 
 

2. ในกรณีที่ผู้เช่าเป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป                
ชาญอิสสระ เรสซิเดนซใ์นฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ หรือ
สญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดยชาญอิสสระ เรสซิเดนซแ์ละกองทรสัต ์ได้
ปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระส าคัญตาม  ที่ระบุไวต้าม
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สัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดยชาญอิส
สระ เรสซิเดนซแ์ละกองทรสัต ์ครบถว้นทกุประการแลว้ 
 
 

3. ค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกนีใ้ห้เป็นไปตามรายละเอียด           
ที่ ก าหนดไวใ้นหวัขอ้ค่าเช่าและการช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่า
ในช่วงแรก ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นประการอื่น และ 
 
 

4. ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้
แต่การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายสุญัญาเช่าในระยะเวลาการ
เช่าในช่วงแรกดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นหวัขอ้ค่า
เ ช่ า และการช า ระค่ า เช่ าส าหรับ ระยะ เวลาการ เช่ า ในช่ ว งแรก                         
ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่างๆ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน 
ก.ล.ต. 

ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่าส าหรับระยะเวลาการ
เช่าในช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยแบ่งเป็น
ค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน  ส าหรับปีที่  8-12 ของ
ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก  ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาเช่า ) โดยมี
รายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ้

ค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกเป็นจ านวน
รวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั โดยมีจ านวนค่าเช่าคงที่รายปี ซึ่ง
แบ่งช าระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็นอตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสัญญา
เช่าและสญัญาเช่าที่ต่ออายอุอกไปภายในระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก และค่า
เช่าแปรผัน (ในปีที่ 8-12 ของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ในกรณีที่มีการต่อ
อายสุญัญาเช่า) ในแต่ละปีดงันี ้

ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 1 ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 
 

เดือนในปีที ่1 (2560) ค่าเช่าคงทีต่่อเดือน (บาท) 
 ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ธันวาคม 17,670,000 
มกราคม 10,230,000 
กมุภาพนัธ ์ 10,230,000 
มีนาคม 5,580,000 
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เมษายน 9,300,000 
พฤษภาคม 2,790,000 
มิถนุายน 5,580,000 
กรกฎาคม 3,720,000 

รวมค่าเช่าคงทีใ่นปีที ่1 65,100,000 
 

ค่าเช่าคงที่รายปีในปีที่ 2 – 12 

ปีที ่ ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 

สิน้สุดในเดือน
กรกฎาคม 

ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่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 

   

อตัราส่วนของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือน 

เดือน ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน  
(ร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

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

รวม 100.0 
 

ทั้งนี ้ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรกใหแ้ก่
กองทรสัตเ์ป็นการล่วงหนา้ ณ วนัที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบัอย่างไรก็ดี ส าหรบั
เดือนแรกที่สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบั ถา้สญัญาเช่ามีผลใชบ้งัคบัในวนัที่ 1 ผูเ้ช่า 
จะช าระค่าเช่าของสองเดือนแรกทันที แต่ในกรณีที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ
หลงัจากวนัท่ี 1 เป็นตน้ไป ผูเ้ช่าจะช าระ  ก  ค่าเช่าของเดอืนแรกตามสดัส่วนคดิ
เป็นรายวัน และ  ข  ค่าเช่าของเดือนที่สองถัดไปเต็มเดือน ทั้งนี ้อัตราค่าเช่า
รายวันของเดือนแรกจะเท่ากับค่าเช่ารายเดือนต่อวันของเดือนแรกคูณดว้ย
จ านวนวันที่เหลือของเดือนที่สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ ส าหรบัค่าเช่าในเดือน
ถัดไปภายหลงัระยะเวลาการเช่า 2 เดือนแรก ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 
วนั นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน  

ทั้งนี ้ในกรณีที่กองทรสัตต์รวจสอบสถานะทางการเงินของผู้เช่าจากเอกสาร         
ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ส่งให้แก่กองทรัสตต์ามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนีแ้ลว้พบว่ามี
สถานะทางการเงินที่เปล่ียนไปซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคัญ
ต่อการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทรสัตอ์าจพิจารณาปรบัลดจ านวนวนัที่ผูเ้ช่า
ต้องช าระค่า เช่าให้แก่กองทรัสต์ให้น้อยกว่า  45 วันนับแต่วันสุดท้าย                       
ของแต่ละเดือนได ้

ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก  

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

ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละปี =  30% x (ก – ข – ค   
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โดยที่ 

ก  =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 1 (รายไดค้่าเช่าบา้นพกัและหอ้งพกั ค่าบรกิาร และรายไดจ้าก
การด าเนินงานอื่น ๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั  ส่วนแบ่งก าไรขั้นตน้สทุธิ
จากค่าอาหาร การใหบ้ริการสปา รถรบัส่ง หอ้งประชุม และบริการ
อื่น ๆ ซึ่งลกูคา้ที่ใชบ้ริการที่ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ไป
ใชบ้ริการที่ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ต่อ ๆ ไป  Referral Fee) และค่าสินไหมประกนัภยัธุรกิจ
หยุดชะงกัที่ไดร้บัจากบริษัทประกนัภยันบัแต่วนัที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่า
เช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบ
การเงินของผูเ้ช่า 

ข  = ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  นอกเหนือจากค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระให้แก่
กองทรัสต ์SRIPANWA ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis  
ในการบริหารทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 นับแต่วันที่ผูเ้ช่า
ตอ้งช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่
รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า ดงัเช่น
ค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้

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

(2) ค่าใชจ้่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1  เช่น ค่าใช้จ่ายทางการขายและ
การตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช าระให้ผู้บริหารทรัพย์สิน            
 ถา้มี   

(3) ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1  เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษี
อื่นๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับที่ดินและส่ิงปลูกสร้างค่าธรรมเนียม
ประกันภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและตรวจสอบภายใน ค่าใชจ้่าย
ในการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์ค่าใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุง  
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ค = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสัญญา  Accrual Basis) นับแต่วันที่          

ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าในแต่ละปีไม่ไดเ้ริ่มในวนัที่ 1 มกราคม ใหก้ารค านวณ
ค่าเช่าแปรผันในแต่ละปีตามสูตรข้างตน้อา้งอิงจากงบการเงินของผู้เช่า ซึ่งหาก         
ค่าเช่าแปรผนัซึ่งค านวณจากงบการเงินดงักล่าวแตกต่างจากงบการเงินที่ไดร้บัการ
ตรวจสอบ/สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบปีบญัชีที่เก่ียวขอ้งโดยผูส้อบบัญชีที่
ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. และผู้เช่าได้ช าระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่
กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตกลงที่จะหักกลบ/จ่ายเพิ่มส่วนต่างค่าเช่ากับ
ค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตใ์นครัง้ถดัไป  ทัง้นี ้ในกรณี ที่ไม่มีการต่ออายุ
สญัญาเช่าหรือยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบอายสุญัญา ค่าเช่าแปรผนัของปีสดุทา้ย
ของสญัญาเช่าหรือปีที่มีการยกเลิกสญัญาเช่า จะช าระพรอ้มกับค่าเช่าคงที่ที่ตอ้ง
ช าระงวดสดุทา้ย ทัง้นี ้หากผลการตรวจสอบ/สอบทานงบการเงินของผูเ้ช่าในรอบ
บญัชีนัน้โดยผูส้อบบัญชี แตกต่างจากงบการเงินของผูเ้ช่าที่น ามาค านวณค่าเช่า
แปรผนั และผูเ้ช่าไดช้ าระค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่า
ตกลงที่จะช าระคืน/จ่ายเพิ่มส่วนต่างค่าเช่าดงักล่าวใหแ้ก่กันภายใน 30 วนันบัแต่
วนัที่ผูส้อบบัญชีน าส่งงบการเงินใหแ้ก่ผูเ้ช่าในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ซึ่งเป็นผลใหก้องทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด ้
หากต่อมาผูเ้ช่าไดท้ าการช าระค่าเช่าที่คา้งช าระจนครบเต็มจ านวนในแต่ละงวด
แลว้ ทั้งนี ้ก่อนกองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญา ให้ถือว่ากองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเลิก
สญัญาส าหรบัการผิดนดัการช าระค่าเช่าในแต่ละงวดนั้น ๆ อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่า
ผิดนดัการช าระค่าเช่าตัง้แต่ 3 ครัง้ขึน้ไป ใหก้องทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสัญญา
ฉบบันีไ้ดท้นัที 

อย่างไรก็ดี การช าระค่าเช่าคงที่  และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะต้องเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้รวมถึงในกรณีที่
สดัส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนัไม่เป็นไปตามที่ก าหนด ในกฎหมาย
หลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าช่วงตกลงจะร่วมกันแกไ้ข เปล่ียนแปลง
ข้อก าหนดและเงื่อนไขที่เก่ียวกับการช าระค่าเช่าคงที่  และ/หรือค่าเช่าแปรผัน             
ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งต่อไป 

การต่ออายุสัญญาเช่า
และค่าเช่าในกรณีที่ มี
การต่ออายุสัญญาเช่า 

นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
ในช่วงแรก คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเชา่ออกไป
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ส าหรับสิทธิในการต่อ
อายุสัญญาเช่าในช่วงที่

สอง 

 

โดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12  สิบสอง  
เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในชว่งแรกตามสญัญาฉบบันี ้โดยจะ
มีสิทธิต่ออายุออกไปได ้5  หา้  คราว คราวละ 3  สาม  ปี  “ระยะเวลาการเช่า
ในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได ้ทั้งนี ้หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว 
คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าว
ขา้งตน้ ภายใตเ้งื่อนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งล่างนี ้

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

▪ ทั้งนี ้ในกรณีที่ผู้เช่าเป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป 
CIR ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญาอื่นใด             
ที่ได้มีการเข้าท าโดย CIR และกองทรัสต ์ได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดและ
เงื่อนไขอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระท าการ           
หรือสัญญาอื่นใดที่ ได้มีการเข้าท าโดย CIR และกองทรัสต์ครบถ้วน               
ทกุประการแลว้ 

▪ ในกรณีดังกล่าว คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงจะเริ่มเจรจาข้อก าหนดและ

เงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งอาจรวมถึงเรื่องอตัราคา่เช่าของระยะเวลาการเชา่ในชว่งที่

สองโดยเรว็ ทัง้นี ้ในกรณีที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายไม่สามารถตกลงขอ้ก าหนด

และเงื่อนไขต่าง ๆ ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 6 เดือนนบัจากวนัที่ฝ่ายหนึ่งไดแ้จง้

ความประสงคข์า้งตน้ใหแ้ก่อีกฝ่ายหนึ่ง กองทรสัตอ์าจพิจารณาใหม้ีการตอ่

อายุสัญญาเช่าออกไปส าหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง โดยให้

ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่าฉบบันี ้เวน้แต่

การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการต่ออายุสัญญาเช่าในช่วงที่

สองดังกล่าวให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในหัวข้อค่าเช่าและการช าระค่าเช่า

ส าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง โดยที่ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ 

ตอ้งเป็นไปตามหลักเกณฑข์องส านักงาน ก.ล.ต. (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัด

เพียงประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท ารายการกบับคุคล

ที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรัสต ์ 
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ค่าเช่าและการช าระค่า
เช่าส าหรับระยะเวลาการ
เช่าในช่วงทีส่อง 

ค่าเช่าคงที ่

ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สองในจ านวน

รวมต่อปี นบัแต่วนัที่สญัญาเช่าที่ต่ออายุมีผลบงัคบัใช ้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 

 

อตัราส่วนค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระเป็นรายเดือนมีดงันี ้

เดือน 
ค่าเช่าคงทีร่ายเดอืน  

(คิดเป็นร้อยละของค่าเช่าคงทีร่ายปี) 

สิงหาคม 6.0 
กนัยายน 4.0 
ตลุาคม 11.0 

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

รวม 100.0 
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      ส าหรับในกรณีที่สัญญาเช่าไม่ได้มีผลตั้งแต่วันแรกของเดือน และ /หรือ 

ไม่ได้สิน้สุดลง ณ วันสุดท้ายของเดือน ค่าเช่าคงที่ของเดือนดังกล่าวจะถูก

ค านวณตามสดัส่วนของจ านวนวนัท่ีสญัญาเชา่มีผลในเดือนนัน้เทียบกบัจ านวน

วันทั้งหมดของเดือนนัน้ ๆ ทั้งนี ้กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าอาจตกลงร่วมกันเพื่อปรบั

สัดส่วนค่าเช่าคงที่ต่อเดือนใหส้อดคลอ้งกับความสามารถในการจัดหารายได้

ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในแต่ละเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

ค่าเช่าแปรผนัส าหรบัสญัญาเช่าในกรณีที่มีการต่ออายสุญัญาเช่าจะใชส้ตูรการ
ค านวณตามเดิม โดยมีผลบงัคบัตลอดอายสุญัญาเช่าที่ไดม้ีการต่ออายสุญัญา 
และเริ่มช าระค่าเช่าแปรผนัตัง้แต่ปีแรกที่ไดม้ีการต่อสญัญาเช่า 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การเช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ัญญาฉบบันีใ้หแ้ก่บุคคลอื่น
ใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

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

ข้ อ ต ก ล ง ส า คั ญต าม
สัญญา 

▪ ผูเ้ช่าเป็นบริษัทจ ากัดที่จดัตัง้และด ารงอยู่อย่างสมบูรณต์ามกฎหมายไทย 
โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ต ่ากว่า 30,000,000 บาท 

▪ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้เช่าไดแ้ก่  CIR และบุคคลที่ CIR ก าหนดซึ่งไดร้ับ
ความเห็นชอบจากกองทรสัต ์ 

▪ ผูเ้ช่ามีอ านาจในการเขา้ท าสญัญา การปฏิบตัิตามสญัญา การใหสิ้ทธิการ
จดัท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใดตามที่ระบุไวใ้นและที่เก่ียวเนื่องกับ
สญัญาฉบบันี ้และการกระท าดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถปุระสงคแ์ละขอ้บงัคบั
ของบรษิัท 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันีห้รือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่
มีการต่ออายุสัญญาฉบับนี ้ออกไปแต่ละครั้ง  ผู้เช่าได้รับใบอนุญาต           
ในการด าเนินกิจการใด ๆ ที่จ  าเป็นเก่ียวกบัการด าเนินกิจการทรพัยสิ์นที่จะ
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ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1  และใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วย
กฎหมาย และยงัมีผลสมบูรณ ์โดยมิไดถู้กยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ 
รวมถึงไม่มีขอ้พิพาทกบัหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด ทัง้นี ้ผูเ้ช่าได้
ปฏิบตัิตามและจะไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขหลกัเกณฑต์่าง ๆ ตามที่ระบุไวใ้น
ใบอนญุาตต่าง ๆ อย่างครบถว้นสมบรูณ ์และไม่ไดป้ฏิบตัิการใด ๆ อนัเป็น
การฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตนัน้ ๆ อนัอาจเป็นผลให้
ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเส่ียงต่อการถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิด
ผลกระทบในทางลบต่อทรพัยสิ์นที่เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของ
คู่สญัญา 

▪ ผูเ้ช่ามิไดม้ีขอ้พิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด ๆ ที่มีหรืออาจมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเข้าท าและปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ 
รวมถึงการด าเนินกิจการทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 และไม่มีเหตุ 
หรือข้อขัดแย้ง การถูกฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือกับ
บุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณใ์ด ๆ ที่อาจส่งผลในทางลบ
ต่อความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ได้อย่าง
สมบรูณ ์หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ อากร
แสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวข้อง และค่าใช้จ่ายอื่นใด 
 แลว้แต่กรณี  เก่ียวกบัการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่า  

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปล่ียนแปลงอ านาจในการควบคุม
บริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบัผูถื้อหุ้นหรือ
ระดบัการจดัการ หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอนผูต้รวจสอบบญัชี  Auditor) 
โดยตอ้งเป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบ จากส านกังาน ก.ล.ต. 
หรือการแต่งตั้ง  หรือถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ 
กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท หรือ ผู้จัดการฝ่ายการเงิน  Financial 
Manager) หรือ ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชี  Accounting Manager) หรือ ผูจ้ดัการ
ทั่วไป  General Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน  Chief 
Financial Officer) ซึ่งบริหารงานในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 
หรือผู้บริหารหรือพนักงานที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือ
คลา้ยคลึงกับผูม้ีต  าแหน่งขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ให้
กองทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณอ์ักษรล่วงหนา้พรอ้มระบุเหตุผลประกอบ 
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ทั้งนี ้ในกรณีที่จะมีการแต่งตั้งหรือเปล่ียนแปลงผู้บริหารทรัพยสิ์น ผู้เช่า
จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

หน้าที่ของผู้เช่าในการ
ด าเนินการเกี่ยวกับผล
ก า ไ รจากการบ ริหาร
บ้านพัก 

▪ ภายใตส้ัญญาตกลงกระท าการ ฉบับลงวันที่  1 สิงหาคม 2556 ระหว่าง
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา  “กองทุนรวม”) และ CIR  ซึ่ง
กองทุนรวมจะไดโ้อนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญามาใหแ้ก่กองทรสัต์  CIR 
ตกลงโอนสิทธิการรับรายได้จากการบริหารที่ พักอาศัยประเภท                   
เรสซิเดนซ์  “การบริหารของ CIR”) ตามสัญญา Rental Management 
Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหารจัดการบ้านพักตากอากาศ  สัญญา 
Pool Villa Rent Back Agreement (สัญญาเช่ากลับบ้านพักตากอากาศ
เพื่ อน ามา ให้ เ ช่ าต่ อ   และสัญญาอื่ น ใดที่ เ ก่ี ย วข้อ ง ให้แก่ผู้ เ ช่ า                      
 ภายใตส้ญัญา Sub-Management Agreement ระหว่าง ชาญอิสสระ เรส
ซิเดนซ ์และผูเ้ช่า)  “การโอนสิทธิการรบัรายได”้) 

▪ ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงน า  

(1) ผลก าไรจากการบริหารของ CIR ที่ผู้เช่าได้รับจากการโอนสิทธิ               
การรบัรายไดจ้าก CIR  ถา้มี  และ  

(2) ผลก าไรจากการบรหิารที่พกัอาศยัประเภทเรสซิเดนซโ์ดยผูเ้ช่าภายใต้
สัญญา Rental Management Agreement (สัญญาว่าจ้างบริหาร
จัดกา รบ้า นพักตากอากาศ   สัญญา  Pool Villa Rent Back 
Agreement (สญัญาเช่ากลบับา้นพกัตากอากาศเพื่อน ามาใหเ้ช่าตอ่  
และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ที่ผูเ้ช่าบริหารใหแ้ก่เจา้ของบา้นพกัตาก
อากาศโดยตรง 

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

ไปช าระส่วนต่างค่าเช่าและช าระค่าเช่าแปรผันตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์น
ส าหรับทรัพยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกก่อน  ถ้ามี  แลว้จึงน าผลก าไรจากการ
บริหารบา้นพักที่เหลือมาช าระส่วนต่างค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์น           
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ก่อนที่จะน าไปใชใ้นดา้นอื่นๆ ต่อไป  

เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้สัญญานี ้ใหน้ิยาม “ส่วนต่างค่าเช่า” มีความหมาย

ดงันี ้
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ส่วนต่างค่าเช่าในปีที่ T     =   ค่าเช่าคงที่ที่ต้องช าระในปีที่  T – ผล
ประกอบการที่ เกิดขึ ้นจริงของผู้เช่า 
เฉพาะที่ เกิดจากทรัพย์สินของแต่ละ
โครงการ ในปีที่ T 

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance)  ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การ
ปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ส าหรับทรัพยสิ์นที่เช่า ตลอดจนการ
จดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือและอปุกรณซ์ึ่งจ าเป็นและสมควรส าหรบั
ใชใ้นการประกอบกิจการทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ทัง้ในกรณีที่
เป็นการซ่อมแซมที่เล็กนอ้ย และการซ่อมแซมที่จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์
จากทรพัยสิ์นท่ีเช่า ตลอดจนด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหท้รพัยสิ์นท่ีเช่า
อยู่ในสภาพดี เพื่อใหโ้ครงการสามารถใชป้ระโยชน์ และตามค ารอ้งขอของ
กองทรสัตโ์ดยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

นอกจากนีผู้เ้ช่าจะด าเนินการเปิดบญัชขีองผูเ้ชา่ โดยมีเงื่อนไข การเบิกจ่าย
ร่วมกันระหว่างคู่สญัญา โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหม้ีการเก็บส ารองเงินทนุ
เพื่อการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และปรบัปรุง
ภาพลักษณ ์(Renovation) ดังกล่าว โดยที่ ผูเ้ช่าจะตอ้งเก็บส ารองเงินทุน
ดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทั้งนี ้โดยมีเงื่อนไขการเบิก
จ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตารางการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่  
(Major Maintenance) และการปรับป รุ งภาพลักษณ์  (Renovation) 
ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแต่ละปี 

อีกทั้ง ผู้เช่าจะด าเนินการส ารองเงินเพื่อการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร์  
เครื่องมือและอุปกรณ์ตามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทั้งนี ้ โดยมี
เงื่อนไขการเบิกจ่ายเงินในบญัชีที่เป็นไปตามตารางการเบิกจ่ายประจ าปีที่
ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแต่ละปี 

▪ ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนับสนุน
ทางการเงินจาก CIR หรือบุคคลอื่นใด  รวมถึงการหาวงเงินส ารอง             
เพื่อรองรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าขาดสภาพคล่องทางการเงิน
หรือมีเงินไม่เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจภายใต้
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) 
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▪ ผูเ้ช่าตกลงจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการ
โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้
ที่ 1 และกิจการที่เก่ียวขอ้งและสนับสนุนการประกอบกิจการโรงแรมและ
บา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าจากทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 รวมถึง
การรับบริหารที่ พักอาศัยประเภทเรสซิ เดนซ์ตามสัญญา  Rental 
Management Agreement ฉบบัใหม่  สญัญาว่าจา้งบรหิารจดัการบา้นพกั
ตากอากาศฉบับใหม่  สัญญา Pool Villa Rent Back Agreement ฉบับ
ใหม่  สัญญาเช่ากลับบา้นพักตากอากาศเพื่อน ามาให้เช่าต่อฉบับใหม่  
และ/หรือสัญญา Sub-Management Agreement  สัญญาว่าจา้งบริหาร
จดัการต่อ  และโครงการส่วนท่ี 3 ที่จะมีขึน้ในอนาคต  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อสรา้ง ดัดแปลง ต่อเติม ส่ิงปลูกสรา้งใด ๆ ที่เป็นโครงสรา้ง
หลัก แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรัพยสิ์นที่เช่าเว้นแต่จะไดร้ับ
ความเห็นชอบจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อหนี ้หรือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพัน                 
ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า ภาระผูกพนัใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น
ที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิ
อื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือใหเ้ช่าทรพัยสิ์นอื่นใดซึ่งจะส่งผลกระทบ
ต่อการด าเนินงานของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 โดยมิไดร้ับ
ความยินยอมจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใดเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสาร  
ใด ๆ จากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องที่จ  าเป็นกับการประกอบกิจการ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1  และจะปฏิบัติตามข้อตกลงและ
เงื่อนไขและข้อก าหนดต่างๆ ดังกล่าวโดยเคร่งครัด และจะด ารงไว้ซึ่ง
ใบอนญุาตต่าง ๆ ดงักล่าว 

▪ เมื่อสญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลงหรือเมื่อมีการเลิกสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะส่งมอบ
ทรพัยสิ์นที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสมแก่การใชง้าน
ตามวตัถปุระสงคต์ามที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้

การประกันภัย นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายุของสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดัใหม้ี

การท าประกันความเส่ียงภยักับบริษัทประกันภยัที่กองทรสัตย์อมรบัในจ านวน
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เงินการท าประกันภัยที่ เพียงพอตามมาตรฐานของการท าประกันในธุรกิจ

ประเภทเดียวกนั หรือในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนด ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยส์ิน (Property All Risks) โดยท าเป็นการ
ประกันทรพัยสิ์นท่ีเช่าในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิ
ครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเส่ียงภยัอนั
อาจจะเกิดแก่ทรพัยสิ์นที่เช่า โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการ
ประกันมูลค่าของใหม่  Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดิน ทั้งนี ้
ตอ้งระบุชื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกนัร่วมและเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกบัผู้
เช่าในกรมธรรมป์ระกันภยัที่จดัท าขึน้ส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่า โดยในกรณีที่
เงื่อนไขของกรมธรรมป์ระกนัภยัเปิดโอกาสให้ท าได ้กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าตก
ลงว่าในกรณีที่จ  านวนเงินที่ได้รับจากการเรียกรอ้งสิทธิตามกรมธรรม์
ประกันภัยมีจ านวนไม่เกินกว่า 500,000 บาท กองทรสัตต์กลงยินยอมให้
ผูร้บัประกันภยัจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวใหผู้เ้ช่าโดยตรงได้ โดยผูเ้ช่าจะตอ้ง
น าเงินดงักล่าวไปใชใ้นการซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหค้ืนดีเท่านัน้  

(2) ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จาก
การที่ทรพัยสิ์นที่เช่าเสียหายโดยวงเงินเอาประกันภยัพิจารณาจากรายได้
รวมที่ผูเ้ช่าคาดว่าจะไดร้บัและมีระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน 
ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละ
ตน้ทุนคงที่ในการด าเนินงาน และก าไรสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าใน
แต่ละปี โดยต้องระบุชื่อกองทรัสต์เป็นผู้เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับ
ประโยชน์ร่วมกับผู้เช่าในกรมธรรม์ประกันภัยส าหรับส่วนของค่าเช่าที่
กองทรสัตม์ีสิทธิไดร้ับตามสัญญานี้ โดยในกรณีที่เงื่อนไขของกรมธรรม์
ประกนัภยัเปิดโอกาสใหท้ าได ้ผูเ้ช่าตกลงยินยอมใหผู้ร้บัประกนัภยัจ่ายเงนิ
จ านวนดงักล่าวใหก้องทรสัตโ์ดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจ านวน
เงินเอาประกันปีละไม่ต ่ากว่า 20,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภยั
พิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก ทั้งนี ้ตอ้ง
ระบชุื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกนัรว่มกบัผูเ้ช่าในกรมธรรมป์ระกนัภยั เพื่อ
คุ ้มครองความรับ ผิดต่ อบุคคลภายนอกที่ กองทรัสต์อา จมี ต่ อ
บคุคลภายนอก 
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ทัง้นี ้ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ 

ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการจัดใหม้ีการประกันภัย และ /หรือ การโอนสิทธิ

ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่ไดจ้ดัท าขึน้และมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วนัที่ของสญัญา

ฉบบันี ้

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไม่
ว่าดว้ยเหตุใด ๆ จนไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนิน
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปได ้กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะ 

(1) น าค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัจากผูร้บัประกันภยัมาด าเนินการ
สร้างและจัดหาทรัพย์สินที่ เช่าขึ ้นใหม่  เพื่อให้ผู้เช่าสามารถใช้
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไดม้ีการสรา้งทดแทนขึน้มาในด าเนิน
กิจการทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ต่อไปไดต้ามปกติโดยใน
ระหว่างการก่อสรา้งและจดัหาทรพัยสิ์นใหม่ขึน้มาทดแทนทรัพยสิ์นท่ี
เช่านั้น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาตาม
สญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าการด าเนินการดงักล่าวจะแลว้
เสรจ็ หรือ 

(2) ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยมิถือว่ากองทรสัตป์ฏิบตัิผิดสญัญา
ฉบบันี ้และกองทรสัตไ์ม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่ผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุ
ใด ๆ โดยยังคงสามารถใช้ทรัพยสิ์นที่เช่าบางส่วนเพื่อประโยชน์ในการ
ด าเนินทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ต่อไปได ้ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคง
มีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและ
ยังอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพยสิ์นดังกล่าว
ยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่ากันตามสัญญาฉบับนี ้ต่อไป โดยกองทรัสตจ์ะ
พิจารณาค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและ
ยงัอยู่ในสภาพท่ีสามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้และกองทรสัตต์กลงที่จะน าเงินค่า
สินไหมทดแทนที่ไดร้บัมาใชใ้นการซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่าใหค้งสภาพเดิม
ในขณะก่อนที่จะเกิดความเสียหาย ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตก
ลงเป็นอย่างอื่น 

▪ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่ค่าก่อสรา้ง หรือ
ค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้ง และ/หรือ การ
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ซ่อมแซมทรัพยสิ์นที่เช่า ตามที่ก าหนดข้างตน้ มีจ านวนเกินกว่าเงินค่า
สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรสัตไ์ดร้บั กองทรสัตอ์าจรอ้งขอใหผู้เ้ช่าตก
ลงรบัภาระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ใน
ส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่กองทรัสตไ์ดร้ับมา
จากบริษัทประกันภัยนั้น โดยกองทรัสต์จะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่าย
ส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในรูปของการทยอยหักออก จากค่าเช่า และ/
หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื่นๆ ภายใต้เงื่อนไขและ
ระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ห็นสมควร 

อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ขอ้ตกลงระหว่างกองทรสัตแ์ละ

ผูเ้ช่านีไ้ม่ตัดสิทธิกองทรัสตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าใชจ้่ายในการ

ก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่า ในส่วนที่เกินกว่าจ านวนเงิน         

ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัมาจากบรษิัทประกนัภยันัน้จาก

ผูท้ี่ก่อใหเ้กิดความเสียหายได ้ ถา้มี  

▪ ทัง้นี ้ก่อนการใชสิ้ทธิใด ๆ ขา้งตน้ของกองทรสัต ์กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะ
เสนอการด าเนินการดังกล่าวเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณา     
ใหค้วามเห็นชอบก่อน 

▪ เพื่อประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้ “ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน” หมายถึง ค่าสินไหม
ทดแทนจากการประกนัภยั ซึ่งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัจากการ
ประกันภัยธุ รกิจหยุดชะงัก   Business Interruption) และ/หรือการ
ประกันภัยอื่นใดที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้เอาประกันภัยเพิ่มเติมดว้ย
ค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตก
ลงเป็นอย่างอื่นหรือในกรณีที่ผู้รับประกันภัยปฏิเสธการจ่ายค่าสินไหม
ทดแทนไม่ว่ากรณีใดก็ตาม  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดังต่อไปนีเ้ป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ่งให้สิทธิแก่

คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี ้ และ/หรือเรียก

ค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูเ้ช่า 

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือค ารบัรองตามที่
ระบุไวใ้นสัญญาฉบบันี ้หรือ CIR ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่
ก าหนดไวใ้นสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรัพย ์สัญญาซือ้ขาย



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 47 
 

หัวข้อ รายละเอียด 

สงัหารมิทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ี
การเขา้ท าโดย CIR และกองทรสัต ์หรือผิดค ารบัรอง  ที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์
หรือสญัญาตกลงกระท าการ หรือสญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดย 
CIR และกองทรัสต์ ในสาระส าคัญโดยผู้เช่า หรือ  CIR  แล้วแต่
กรณี  ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเหตผิุดนดัดงักล่าว และปฏิบตัิให้
ถูกตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือ
ทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ              
ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ท่ีผูเ้ช่า
มีหนา้ที่ตอ้งช าระใหแ้กก่องทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหถื้อว่า
กองทรัสตส์ามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนีท้ันที  ทั้งนี ้เว้นแต่ได้
ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผู้เช่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้
ลม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมี
การรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการท่ี
เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้
เช่าในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

▪ ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้
กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่เช่าได้อย่างมี
นัยส าคัญหรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์

▪ ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือผิดค า
รับรองที่ เ ป็นสาระส าคัญตามที่ ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้  และ
กองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกตอ้งตาม
สัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่ง
การผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลง
กัน เวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไว้
ในสัญญาฉบับนี ้ เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที่
ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  หรือ CIR ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือผิด            
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ค ารบัรองตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาจะซือ้จะขายอสังหาริมทรพัย์ 
สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์หรือสญัญาตกลงกระท าการ  

การเลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของผู้เช่า หรือในกรณีที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ โดยในการลงมติดังกล่าวมี CIR ใน
ฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั CIR รว่มกนัลงมติเห็นชอบ
ใหเ้ลิกกองทรสัต ์กองทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่ผู้
เช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาฉบับนี ้
และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทั้งนี ้ไม่ว่ากองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิใน
การเลิกสัญญาฉบับนี ้หรือไม่ ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหาย และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากเหตผิุดนดัหรือการเลิกกองทรสัตด์งักล่าว 

▪ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์ ผู้เช่ามีสิทธิเลิก
สัญญาฉบับนีโ้ดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทรัสตท์ราบเป็นลายลักษณอ์ักษร 
หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย             
จากกองทรสัตไ์ด ้ 

▪ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  

(1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสญัญาฉบับนี ้
ออกไป  

(2) เมื่อคู่สญัญาตกลงร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบับนี ้ หรือ
เมื่อกองทรสัตบ์อกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 
วนั หรือ 

(3) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอัน
เก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทรสัตม์ีความเห็นว่า
เหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการ            
อย่างมีนัยส าคญั และไม่สามารถแกไ้ข เยียวยาเหตุดงักล่าวได้ หรือ
ด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรัพยสิ์น      
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ได ้

ทั้งนี ้ ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาดว้ยเหตุตามที่ระบุไว้ในข้อ (2) หรือ(3) 
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ
ประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ เว้นแต่คู่สัญญา       
จะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 
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เหตุสุดวิสัย ▪ ในสญัญาฉบบันี ้เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผล
พิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมบ้คุคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบ
เหตุนัน้จะไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่นบุคคลทั่วไป จะท าไดใ้น
ฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือ
การด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้
และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั น า้ท่วม 
สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากัด
ทางกฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผล
ท านองเดียวกนัซึ่งคู่สญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อธุรกิจ 

และ/หรือ กิจการของผู้เช่ารวมทัง้ผูป้ระกอบการรายอื่นๆ ในอุตสาหกรรม

เดียวกนั โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิไดเ้ป็นผูม้ีส่วนท่ีท าใหเ้กิด

เหตสุดุวิสยันัน้ขึน้ และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวน หรือ

ตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิทธิรอ้งขอให้

กองทรสัตพ์ิจารณาเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงการขอใหผ่้อน

ผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า 

และ/หรือ ขอ้เสนออื่นใด ทั้งนี ้ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของ

กองทรัสตแ์ต่เพียงผู้เดียว โดยกองทรัสตอ์าจพิจารณาจากปัจจัยใดๆ ท่ี

กองทรสัตเ์ห็นว่าเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผลประกอบการของ

ผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการรายอื่นๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 

อย่างไรก็ดี หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ 

ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่าไม่มี

แผนการฟ้ืนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่า  แก่

กองทรสัต ์ไดอ้ย่างชดัเจน กองทรสัต์ จะเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ

อนมุตัิใหผ่้อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการ

ช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดดังกล่าว ทั้งนีผู้เ้ช่าจะตอ้งมีการ

เสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา 
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  หมายเหตุ:   :   เนื่องดว้ยสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 สิน้สุดลงในวันที่ 31 กรกฎาคม 2565 และอยู่

ระหว่างการด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่า โดยมียอดค่าเช่าคงคา้งตามสญัญาที่ยงัไม่ไดช้ าระถึงวนัท่ี 

31 ธันวาคม 2565 จ านวนทัง้สิน้ 234,607,800 บาท ซึ่งการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์น และการขยาย

ระยะเวลาการช าระค่าเช่าคงคา้งดังกล่าว จะน าเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติในการ

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

          สรุปสาระส าคญัของสญัญาเชา่ทรพัยสิ์น  ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด  ในฐานะทรัสตี
ของทรัสต์ เพื่ อกา รลงทุน ในอสังหา ริมท รัพย์ โ ร งแรมศรีพั น ว า  
(“กองทรัสต”์) 

ผู้เช่า บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้เช่า” หรือ “SPM”) 

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า (1) ที่ดิน ซึ่งตั้งอยู่ที่ต  าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี มีเนือ้ที่
ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา ซึ่งประกอบดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่  
9866, 9867 และ 9868 ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นที่ใชใ้นการประกอบ
กิจการในโครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า-หัวหิน  “โครงการ
โรงแรม”  และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ และ
ส่วนควบของที่ดินดงักล่าว ซึ่ง IUD เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และใชใ้น
การประกอบกิจการโรงแรม 

(2) อาคารส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมดซึ่งไดป้ลกูสรา้งในท่ีดินที่จะเช่าดงักล่าวซึ่ง
เป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งรวมถึงแต่
ไม่จ ากดัเพียง 

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

2)  อาคาร B ซึ่งเป็นอาคาร 3 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นห้องพัก
โรงแรมแบบพูลสวีท  จ านวน 2 ห้อง และรา้นอาหาร เนื ้อที่
ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

3)  อาคาร C ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชั้น จ านวน 1 หลัง ใช้เป็นบารน์ า้  
เนือ้ที่ประมาณ 56.20 ตารางเมตร 
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4  อาคาร D ซึ่งเป็นอาคาร 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นศาลา เนือ้ที่
ประมาณ 60 ตารางเมตร 

5) ลานจอดรถ จ านวน 1 จุด ใชเ้ป็นที่จอดรถ เนือ้ที่รวมประมาณ 
21 ตารางเมตร 

6) สระว่ายน า้นอกอาคาร เนือ้ที่ตวัสระว่ายน า้ประมาณ 352 ตาราง
เมตร เนือ้ที่ระเบียงรอบสระว่ายน า้ประมาณ 571.30 ตาราง
เมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

รวมถึงระบบต่าง ๆ ส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 

และส่วนควบของอาคารดังกล่าวและอสังหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่  IUD 

เป็นผูม้ีกรรมสิทธ์ิ และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรม 

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

ระยะเวลาการเช่า ประมาณ 2 ปี 7 เดือน นับแต่วันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี ้  “ระยะเวลา

การเช่า”  ทัง้นี ้เวน้แต่กองทรสัตต์กลงใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาฉบบันีต้่อไป

อีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

การต่ออายุสัญญาเช่า กองทรัสตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็น

หนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างน้อย 6  หก  เดือน 

ล่วงหน้าก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี ้ โดยจะมีสิทธิ            

ต่ออายุออกไปได้ 4  ส่ี  คราว คราวละ 3  สาม  ปี   จนถึงวันที่  31 

กรกฎาคม 2576  โดยกองทรัสตส์ามารถใช้สิทธิเรียกให้ SPM ต่ออายุ

สัญญาเช่าได ้ทั้งนี ้หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว SPM          

ตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดังกล่าวขา้งตน้ 

ภายใตเ้งื่อนไขทกุขอ้ดงัที่ระบไุวข้า้งล่างนี ้

1.  SPM ไดป้ฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ 

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

คู่สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการ หรือสัญญาอื่นใดที่ได้     

มีการเข้าท าโดยIUD ไดป้ฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขอัน

เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวต้ามสญัญาตกลงกระท าการ หรือ

สญัญาอื่นใดที่ไดม้ีการเขา้ท าโดย IUD ครบถว้นทกุประการแลว้ 

3. ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบุในสญัญาเช่า

ฉบบันี ้เวน้แต่การค านวณอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายสุญัญา

เช่าในระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปใหเ้ป็นไปตามรายละเอียด  

ที่ก าหนดในสัญญา  ทั้งนี ้ ข้อก าหนดและเงื่ อนไขต่าง  ๆ              

ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า
ส าหรับระยะเวลาการเช่าใน
ช่วงแรก 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดย

แบ่งเป็นค่าเช่าคงที่ตลอดอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าแปรผัน  ในกรณีที่         

มีการต่ออายสุญัญาเช่า) โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ้

ค่าเช่าคงที ่

SPM ตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ในจ านวนรวมต่อปี แบ่งช าระเป็นรายเดือน 
โดยที่จ านวนค่าเช่าคงที่ต่อปีในแต่ละปี แสดงไดด้งันี ้

 

 ค่าเช่าคงทีต่่อปี (บาท) 

สิน้สุดในเดือน

กรกฎาคม 

ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

คร้ังที ่2 

ปีที่ 1 (2562) 16,770,968 
 (เริ่มวนัท่ี 24 ธันวาคม 2561  
และสิน้สดุวนัท่ี 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  
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ปีที่ 8 (2569) 36,300,000  
ปีที่ 9 (2570) 36,300,000  
ปีที่ 10 (2571) 39,930,000  
ปีที่ 11 (2572) 39,930,000  
ปีที่ 12 (2573) 39,930,000  
ปีที่ 13 (2574) 43,923,000  
ปีที่ 14 (2575) 43,923,000  
ปีที่ 15 (2576) 43,923,000  

ทั้งนี ้ ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่          

ละเดือน 

ค่าเช่าแปรผัน 

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

ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละปี =  30% x  ก – ข – ค   

 

โดยที่ 

ก =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

ครัง้ที่ 2 (รายไดห้อ้งพัก ค่าบริการ และรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่น ๆ   

ไม่รวมดอกเบีย้รบั  และค่าสินไหมประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกัที่ไดร้บัจาก

บริษัทประกันภัยนับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่าแปรผันในแต่ละปี          

จนครบระยะเวลาเช่า 1 ปีตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า 

ข = ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ   นอกเหนือจากค่าเชา่คงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้กก่องทรสัต ์

SRIPANWA ตามที่ก าหนดในสัญญา  Accrual Basis)) ในการบริหาร

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม นับแต่วันที่ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่า 

แปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี ซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 

ตามที่ปรากฏในงบการเงินของผูเ้ช่า ดงัเช่นค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้
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 1   ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการทรัพยสิ์นที่จะลงทุน

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

ค่าท าความสะอาด และตน้ทนุจากการด าเนินงานอื่น ๆ  

 2   ค่าใช้จ่ายรวมในการบริหารจากการประกอบกิจการ

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่  2  เช่น ค่าใช้จ่าย

ทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช าระ               

ใหผู้บ้รหิารทรพัยสิ์น  ถา้มี    

 3   ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2  เช่น ภาษีโรงเรือน 

ภา ษีอื่ น  ๆ  ที่ เ ก่ี ย วข้อ งกับที่ ดิ นและ ส่ิ งปลูกสร้า ง 

ค่าธรรมเนียมประกนัภยัใด ๆ ค่าสอบบญัชีและตรวจสอบ

ภายใน ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงภาพลักษณท์ี่ค่าใชจ้่าย

ในการซ่อมบ ารุง  

ค = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสัญญา (Accrual Basis) นับแต่วันที่ 

ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในแต่ละปีจนครบระยะเวลาเช่า 1 ปี 

อย่างไรก็ดี การช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันจะตอ้งเป็นไปตาม

ข้อก าหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพยท์ี่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้รวมถึง       

ในกรณีที่สัดส่วนระหว่างค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผันไม่เป็นไปตาม                

ที่ก าหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ที่ เก่ียวข้อง กองทรัสต์และผู้เช่าตกลง            

จะรว่มกนัแกไ้ข เปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่เก่ียวกบัการช าระค่าเช่า

คงที่  และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันให้เป็นไปตามข้อก าหนดของกฎเกณฑ์                 

ทางกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งต่อไป 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้  

▪ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่บคุคล
อื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เ ป็น               

ลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ด าเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าทัง้หมดหรือ
บางส่วน หรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่น เพื่อใช้ในการ
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ประกอบกิจการโรงแรม โดยไม่ ได้รับความยินยอมล่วงหน้า                     

จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ข้อตกลงส าคัญตามสัญญา ▪ ผูเ้ช่าจะใชท้รพัยสิ์นที่เช่าเฉพาะเพื่อการด าเนินกิจการโรงแรม  และ
เพื่อกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเนื่องกับกิจการ
โครงการโรงแรมอันมีส่วนส่งเสริมกิจการโครงการโรงแรม  เช่น 
โครงการพาณิชย ์และอาคารท่ีพกัอาศยั เป็นตน้ 

▪ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนีห้รือระยะเวลาการเช่า            
ในกรณีที่มีการต่ออายุสัญญาฉบับนีอ้อกไปแต่ละครัง้  ผู้เช่าไดร้ับ
ใบอนญุาต รวมถึงสิทธิในการใชช้ื่อทางการคา้ และ/หรือ เครื่องหมาย
การค้าที่เก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมในการด าเนินกิจการใด  ๆ            
ที่จ าเป็นเก่ียวกับการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม และใบอนุญาต
และสิทธิดงักล่าวไดร้บัมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย และยงัมีผลสมบรูณ ์
โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุ รวมถึงไม่มีข้อพิพาท              
กับหน่วยงานราชการใด ๆ แต่ประการใด ทั้งนี ้ผู้เช่าไดป้ฏิบัติตาม
และ   จะได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ตามที่ระบุไว้ใน
ใบอนุญาตต่าง ๆ อย่างครบถว้นสมบูรณ์ และไม่ไดป้ฏิบัติการใด ๆ 
อนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับใบอนุญาตนัน้ ๆ อนั
อาจเป็นผลใหใ้บอนญุาตดงักล่าวมคีวามเส่ียงตอ่การถกูเพิกถอนหรอื
อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที่ เช่าหรือต่อ           
การปฏิบตัิตามสญัญาของคู่สญัญา 

▪ ผู้เช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใด  ๆ ที่มีหรืออาจมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเขา้ท าและปฏิบตัิตาม
สญัญาฉบบันี ้รวมถึงการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม และไม่มีเหต ุ
หรือขอ้ขดัแยง้ การถูกฟ้องรอ้งและการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือ
กับบุคคลอื่น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง เหตุการณ์ใด ๆ ที่อาจส่งผล
ในทางลบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้
ไดอ้ย่างสมบรูณ ์หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า 

▪ ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงทอ้งที่ 
อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และค่าใชจ้่าย
อื่นใด  แลว้แต่กรณี  เก่ียวกับการเช่าทรพัยสิ์นที่เช่า เวน้แต่คู่สญัญา
จะไดต้กลงกนัเป็นอย่างอื่น 
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▪ ตลอดระยะเวลาการเช่า ก่อนที่จะมีการเปล่ียนแปลงอ านาจในการ
ควบคุมบริษัทผูเ้ช่า ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มและไม่ว่าในระดบั
ผู้ถือหุ้นหรือระดับการจัดการ  หรือการแต่งตั้ง  หรือถอดถอน                   
ผู้ตรวจสอบบัญชี  Auditor) โดยต้องเป็นผู้ตรวจสอบบัญชีที่ไดร้ับ
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. หรือการแต่งตัง้ หรือถอดถอน
ประธานกรรมการ กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ ที่ปรึกษาของบริษัท 
หรือ ผูจ้ัดการฝ่ายการเงิน  Financial Manager) หรือ ผูจ้ัดการฝ่าย
บัญชี   Accounting Manager) หรื อ  ผู้จัดการทั่ ว ไป   General 
Manager) หรือ ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน  Chief Financial 
Officer) ซึ่งบริหารงานในโครงการโรงแรม หรือผูบ้ริหารหรือพนกังาน
ที่มีขอบอ านาจในการท างานเหมือนหรือคลา้ยคลึงกับผูม้ีต  าแหน่ง
ขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้พรอ้มระบุเหตุผลประกอบ ทัง้นี ้ในกรณีที่
จะมีการแต่งตัง้หรือเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารทรพัยสิ์น ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บั
ความเห็นชอบจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผู้เช่าตกลงด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นและสมควรในการหาแหล่ง
สนบัสนนุทางการเงินจาก IUD หรือบคุคลอื่นใด เพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถ
ด าเนินกิจการโครงการโรงแรมไดต้ามวัตถุประสงคแ์ละมีประโยชน์
สงูสดุ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าสงูสดุ โดยไม่กระทบต่อ
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้
โดยในการเบิกจ่ายหรือการช าระคืนเงนิกูภ้ายใตว้งเงนิส ารองดงักล่าว 
ผู้เช่าจะต้องด าเนินการในทางการค้าปกติของการด าเนินธุรกิจ 
 Normal Business) 

▪ คู่สัญญารับทราบและยินยอมให้เจ้าของบ้านพักตากอากาศใน
โครงการบาบาบีชคลบั เรสซิเดนซ ์หวัหิน (“เจ้าของวิลล่า”  และแขก
ผูเ้ขา้พกัของโครงการพฒันาที่ดินที่ตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงหรือติด
กับที่ดินที่จะซื ้อในการลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่  2 เพื่อเป็นโครงการ
โรงแรม  “โครงการโรงแรมหลัก”  รวมถึงบริวารและผูร้บัเชิญของ
บุคคลดังกล่าวมีสิทธิเข้าใช้ทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่เป็นส่ิงอ านวย
ความสะดวกและการใหบ้ริการส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการโรงแรม 
เช่น สระว่ายน า้  “สิ่งอ านวยความสะดวก”  ตามสิทธิของบุคคล
ดังกล่าวที่ก าหนดในสัญญาบริหารจัดการทรพัยสิ์นโครงการวิลล่า 



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 57 
 

หัวข้อ รายละเอียด 

สญัญาการเป็นสมาชิกโรงแรมโครงการวิลล่า และสญัญา และ/หรือ 
ขอ้ผูกพันอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เท่าที่จะไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายใด ๆ 
แก่กองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นที่เช่า และในทางกลับกัน SPM รบัทราบ 
ยินยอมและตกลงที่จะด าเนินการให้เจ้าของโครงการโรงแรมหลัก       
ให้กองทรัสต์ ผู้เช่า รวมถึงบริวารและผู้รับเชิญของกองทรัสต์หรือ            
ผูเ้ช่าดงักล่าว มีสิทธิเขา้ใชส่ิ้งอ านวยความสะดวกและการใหบ้ริการ
ส่วนกลางต่าง ๆ ในโครงการวิลล่าและโครงการโรงแรมหลักได้
เช่นเดียวกนั ทัง้นี ้กองทรสัต ์SPM และ/หรือ เจา้ของโครงการโรงแรม
หลักจะตกลงเก่ียวกับค่าตอบแทน และ/หรือค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรกัษาต่อไป  

▪ ภายในระยะเวลาการเช่า กองทรัสตต์กลงให้ผู้เช่า และบริวารของ 
ผูเ้ช่ามีสิทธิใชถ้นน ทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-ออกภายในโครงการ
โรงแรม รวมถึงทางเดินลงชายหาด ไม่ว่าจะมีการจดทะเบียนใหเ้ป็น
ภารยทรพัยห์รือไม่ก็ตาม โดยคู่สญัญาจะตกลงเก่ียวกบัค่าตอบแทน 
และ/หรือ ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาต่อไป   

หน้าทีผู้่เช่า ▪ ผูเ้ช่าจะไม่ใหกู้ย้ืมเงินแก่บุคคลหรือใหเ้งินส ารองล่วงหนา้หรือเงินอื่น
ใดในลักษณะคล้ายคลึงกันกับบุคคลใด  ซึ่งรวมถึงกรรมการและ
พนักงานของผูเ้ช่า  หรือเป็นการทดรองจ่ายเงินใหแ้ก่กรรมการหรือ
พนกังานของผูเ้ช่า ซึ่งส่งผลใหย้อดเงินกูย้ืมทัง้หมดของกรรมการหรือ
พนักงานของบริษัทที่คงค้างกับบริษัทมียอดรวมกัน  ณ ขณะใด
ขณะหน่ึงเกินกว่าที่ก าหนดเวน้แต่เป็นไปตามขอ้ยกเวน้ท่ีตกลงกนั 

▪ ผู้เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม ส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ที่ เป็น
โครงสรา้งหลัก แบบ หรือ แบบแปลนอาคาร ลงบนทรัพยสิ์นที่เช่า           
เวน้แต่จะไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณ์
อกัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพันใด ๆ เพิ่มเติม รวมถึงภาระผูกพัน       
ที่เก่ียวข้องกับทรัพยสิ์นของผู้เช่า ภาระผูกพันใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์นที่เช่า รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการใหเ้ช่าช่วง การโอนสิทธิ
การเช่าหรือสิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ใหเ้ช่าทรพัยสิ์น
อื่นใดซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการโรงแรม โดย
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มิไดร้ับความยินยอมจากกองทรัสตล่์วงหน้าเป็นลายลักษณอ์ักษร 
หรือเป็นไปตามขอ้ยกเวน้ท่ีก าหนดไว ้

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

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

นอกจากนี ้ผูเ้ช่าจะด าเนินการเปิดบญัชีของผูเ้ช่า โดยมีเงื่อนไขการ
เบิกจ่ายร่วมกนัระหว่างคู่สญัญา โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหม้ีการเก็บ
ส ารองเงินทุนเพื่ อการบ า รุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่  (Major 
Maintenance) และปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว โดย
ที่ผู้เช่าจะตอ้งเก็บส ารองเงินทุนดังกล่าวตามตารางระยะเวลาการ
ส ารองเงิน ทั้งนี ้โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตาม
ตารางการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance) และ
การปรับป รุงภาพลักษณ์  (Renovation) ประจ า ปีที่ ผู้ เ ช่ าแจ้ง                           
ใหก้องทรสัตท์ราบในแต่ละปี อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าไม่จ าตอ้งเก็บส ารอง
เงินทุนดังกล่าวข้างต้น ส าหรับระยะเวลา 3 ปีแรกนับจากวันที่           
ท าสญัญาฉบบันี ้

อีกทัง้ ผูเ้ช่าจะด าเนินการส ารองเงินเพื่อการจดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร์ 

เครื่องมือและอปุกรณต์ามตารางระยะเวลาการส ารองเงิน ทัง้นี ้โดยมี
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เงื่อนไขการเบิกจ่ายเงินในบัญชีที่เป็นไปตามตารางการเบิกจ่าย

ประจ าปีที่ผูเ้ช่าแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในแต่ละปี 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ประกอบกิจการอื่นใดที่นอกเหนือจากการประกอบกิจการ
โครงการโรงแรม และกิจการที่ เ ก่ียวข้องและสนับสนุนโครงการ
โรงแรม รวมถึงการรับบริหารที่พักอาศัยประเภทเรสซิเดนซ์ตาม
สัญญาบริหารจัดการทรัพยสิ์นโครงการบาบาบีชคลับ เรสซิเดนซ์             
หวัหิน 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศ
จ่ายค่าตอบแทนแก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบต่าง ๆ  เวน้แต่กรณีที่ผูเ้ช่ามีเงิน
ส ารองเพียงพอส าหรบัการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้
ในแต่ละรอบปีบญัชีที่มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 

▪ ผู้เช่าจะจะไม่ลดทุนจดทะเบียนหรือควบรวมกับนิติบุคคลอื่น หรือ
จดัตัง้หรือลงทนุในนิติบคุคลอื่น เพื่อด าเนินงานแทน หรือร่วมงานกบั
นิติบุคคลอื่นไม่ว่ากรณีใด ๆ โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัต์
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

▪ ผูเ้ช่าจะไม่ท าการแกไ้ข เปล่ียนแปลง หรือเพิ่มเติม ขอ้บงัคบัของผูเ้ช่า
โดยไม่ไดร้ับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์
อกัษร 

▪ เมื่อสญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลงหรือเมื่อมีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ผูเ้ช่าจะ
ส่งมอบทรพัยสิ์นที่เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที่ดี และเหมาะสม
แก่การใช้งานตามวัตถุประสงคต์ามที่ระบุในสัญญาฉบับนี ้ รวมถึง   
ตกลงจะด าเนินการ ส่งมอบ กระท าการ และใหค้วามร่วมมือ รวมทัง้
ด าเนินการใด ๆ ตามที่กองทรัสต์รอ้งขอเพื่อการดังกล่าว เพื่อให้
กองทรสัต ์และ/หรือ บคุคลที่กองทรสัตก์ าหนดสามารถด าเนินกิจการ
โครงการโรงแรมในลกัษณะที่ไดด้  าเนินการอยู่ใน ณ ขณะที่ท าสญัญา
ไดอ้ย่างต่อเนื่อง ทัง้นี ้โดยผูเ้ช่าจะไม่เรียกรอ้งค่าตอบแทนใด ๆ จาก
กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์ก าหนด ซึ่งรวมถึงการ
ด าเนินการใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บุคคลที่กองทรสัตก์ าหนด มีสิทธิ
ในการใชช้ื่อใชช้ื่อทางการคา้ และ/หรือ เครื่องหมายการคา้ที่เก่ียวขอ้ง
กับโครงการโรงแรมต่อไปไดต้ามระยะเวลาที่ก าหนดภายหลังจาก     
ที่สญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง 
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การประกันภัย นบัตัง้แต่วนัท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะจดั

ใหม้ีการท าประกันความเส่ียงภยักับบริษัทประกันภยัที่กองทรสัตย์อมรบั 

ในจ านวนเงินการท าประกันภัยที่ เพียงพอตามมาตรฐานของการท า

ประกันในธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือในจ านวนที่กองทรสัตก์ าหนด ทัง้นี ้     

ผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ 

ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเนื่องจากการจดัใหม้ีการประกันภยั และ/หรือ การโอน

สิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยที่ ได้จัดท าขึ ้นและมีผลคุ้มครองอยู่  ณ                 

วนัท่ีของสญัญาฉบบันี ้

เหตุสุดวิสัย ▪ ในสัญญาฉบับนี ้ เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใด ๆ ที่ เกิดขึน้หรือ
ก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมบุ้คคลที่ตอ้งประสบหรือ
ใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนัน้จะไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่น
บุคคลทั่วไปจะท าได้ในฐานะและภาวะเช่นนั้น และหมายความ
รวมถึง การบัญญัติกฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรัฐซึ่งมี
ผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั น า้ท่วม สนึามิ แผ่นดินไหว 
อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย 
จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที่มีผลท านอง
เดียวกนัซึ่งคู่สญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

▪ ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อ
ธุรกิจ และ/หรือ กิจการของผู้เช่ารวมทั้งผู้ประกอบการรายอื่น ๆ         
ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผูเ้ช่า หรือผูเ้ช่ามิได้
เ ป็นผู้มี ส่วนที่ท  าให้เกิดเหตุสุดวิสัยนั้นขึ ้น และส่งผลให้ผู้เช่า                

ไม่สามารถช าระค่าเช่าในจ านวน หรือตามระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้
ในสัญญาฉบับนีไ้ด ้ผูเ้ช่ามีสิทธิรอ้งขอใหก้องทรสัตพ์ิจารณาเพื่อให้
ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า ซึ่งรวมถึงการขอให้ ผ่อนผัน และ/หรือ 
ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ 
ข้อเสนออื่นใด ทั้งนี ้ ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของ
กองทรสัตแ์ต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาจากปัจจยัใด ๆ 
ที่ กองทรัสต์เห็นว่า เหมาะสม ซึ่ งรวมถึงแต่ ไม่จ ากัดเพียงผล
ประกอบการของผูเ้ช่าและผูป้ระกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรม
เดียวกนั 
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ทัง้นีภ้ายหลงัจากการตรวจสอบและพิจารณานัน้ หากการขอใหผ่้อน
ผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการช าระ     

ค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื่นใดจากผู้เช่า มีแผนการฟ้ืนฟูและ
ระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเ้พื่อมาช าระค่าเช่าแก่กองทรสัต์           
ไดอ้ย่างชัดเจน การพิจารณาดงักล่าวใหเ้ป็นดุลยพินิจของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตี 

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

แก่กองทรสัต ์ไดอ้ย่างชดัเจน กองทรสัต์ จะเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพื่ออนุมัติให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยาย
ระยะเวลาการช าระค่าเช่า และ/หรือ รบัขอ้เสนออื่นใดดงักล่าว ทัง้นีผู้เ้ช่า
จะตอ้งมีการเสนอเหตุผลอย่างชัดเจนในการเสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณา 

 

สรุปเหตกุารณท์ีมี่นัยส าคัญทีก่ระทบตอ่การด าเนินงานของกองทรัสต ์

       1. สถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19  

      ปี 2565 ประเทศไทยยงัเผชิญหนา้กบัการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 เพียงแต่ไม่รุนแรงเท่ากบัช่วงปีที่ผ่านมา 

เนื่องจากสายพนัธุท์ี่พบไม่มีอาการรุนแรง และไม่มีการแพรก่ระจายเป็นวงกวา้ง อีกทัง้จ านวนประชาชนที่ไดร้บัการฉีดวคัซีนเขม็

กระตุน้เพิ่มขึน้ ผนวกกบัปรบัตวัและรบัมือที่จะอยู่รว่มกบั COVID-19 ไดด้ีขึน้ ท าใหค้วามวิตกกงัวลของคนไทยคลี่คลายลง และ

กลา้ที่จะออกเดินทางท่องเที่ยว และช่วงกลางปี 2565 ที่สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 ทั่วโลกมีแนวโนม้

ลดลง พรอ้มกับการเตรียมประกาศให ้COVID-19 กลายเป็นโรคประจ าถิ่น ท าให้นานาประเทศรวมทั้งประเทศไทยประกาศ

ปลดล็อก และผ่อนคลายมาตรการต่างๆ ตามเงื่อนไขของแต่ละประเทศ พรอ้มกับเปิดรบันักท่องเที่ยวเขา้ประเทศแบบไม่มี

เงื่อนไข ท าใหผู้ค้นต่างวางแผนออกเดินทางท่องเที่ยวเพิ่มมากขึน้มาก บรรยากาศการเดินทางท่องเที่ยวเริ่มกลบัมาดีขึน้อีกครัง้ 

และเห็นสญัญาณการฟ้ืนตวัดา้นท่องเที่ยวในปลายปี 2565 ชดัเจนยิ่งขึน้  
 

      อย่างไรก็ตามหากเมื่อเทียบกับประเทศต่าง ๆ ทั่วโลก ประเทศไทยเป็นหน่ึงในประเทศที่อยู่ในกลุ่มที่ฟ้ืนตวัชา้ เพราะมี

สัดส่วนการพึ่งพาภาคการท่องเที่ยวสูง ผลกระทบจาก  COVID-19 ส่งผลให้เศรษฐกิจซบเซามากว่า 2 ปี แม้ว่าภาพรวม

สถานการณ์ท่องเที่ยวในประเทศปี 2565 มีแนวโน้มดีขึน้ แต่ยังไม่กลับเข้าสู่ภาวะปกติเหมือนก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 

เนื่องจากปัจจยัอปุสรรคและประเด็นทา้ทายที่ฉดุรัง้ใหก้ารท่องเที่ยวในประเทศเดินหนา้ไดไ้ม่เต็มที่ ไดแ้ก่  



 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 62 
 

1. ปัญหาเศรษฐกจิในประเทศที่พึง่ฟ้ืนตวั รวมทัง้อตัราเงินเฟ้อและหนีค้รวัเรือนที่สงูขึน้ 

2. ความผนัผวนของราคาน า้มนั 

3. ความตอ้งการออกเดินทางท่องเที่ยวตา่งประเทศของคนไทย                                                                          

4.            การจ ากดัการท่องเที่ยวภายในและภายนอกประเทศ                                                                                   

5.            ปัญหาเที่ยวบินของสายการบินในสถานการณช์ว่ง COVID-19 มีอตัราเที่ยวบินลดลง                                          

6.            ปัญหาสงครามระหว่างประเทศ เช่น สงครามรสัเซยี-ยเูครน     
 

 

             จะเห็นไดว้่า ในปี 2565 ถือเป็นปีแรกที่เศรษฐกิจไทยจะเดินออกจากมรสุม  COVID-19  อย่างเต็มตัว แต่ยังคงมี

อุปสรรคและความทา้ทายจากรอบดา้นท่ีจะตอ้งเผชิญ และจากการท่ีแนวโนม้การระบาดอยู่ในระดบัที่ควบคุมได ้อตัราการฉีด

วคัซีนมีความคืบหนา้ต่อเนื่องและรฐับาลเดินหนา้ผ่อนคลายมาตรการควบคมุโรคระบาดไดโ้ดยไม่ตอ้งกลบัมาใชม้าตรการคมุ

เขม้การระบาดในวงกวา้งอีก ส่งผลใหป้ระชาชนและหา้งรา้นต่าง ๆ สามารถกลบัมาใชช้ีวิตและเปิดกิจการไดม้ากขึน้ ดงันัน้ แรง

ขับเคล่ือนของเศรษฐกิจในปี 2565 จึงมาจากการจบัจ่ายใชส้อยของประชาชนในประเทศเป็นหลัก ทั้งการบริโภค การลงทุน 

และการเดินทางท่องเที่ยวภายในประเทศ ซึ่งจะมาทดแทนการส่งออกสินคา้ที่จะชะลอลงบา้งหลงัจากไดเ้ร่งฟ้ืนไปก่อนหนา้แลว้ 

ตามทิศทางเศรษฐกิจโลก ขณะที่รายรบัจากการเปิดรบันกัท่องเที่ยวตา่งชาติส่งผลดีขึน้ตัง้แตช่่วงครึง่หลงัของปี 2565 เป็นตน้ไป 

  2. เหตกุารณส์ าคัญทีเ่กิดขึน้ทีเ่กดิในช่วงปี 2565 

ปี 2565 ผูจ้ัดการกองทรัสตแ์ละทรสัตีไดอ้นุมัติการงดเวน้รบัช าระค่าเช่าและการเล่ือนรบัช าระค่าเช่าใหก้ับบริษัท         

ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั  “SPM”) ซึ่งมีรายละเอียดดงันี ้
 

               - วันที่ 7 กันยายน 2565  ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดอ้นุมตัิการเล่ือนก าหนดช าระค่าเช่า การผ่อนช าระค่าเช่า

และงดเวน้ค่าเช่า ดงันี ้

- อนมุตัิการเลื่อนก าหนดช าระค่าเชา่และผ่อนช าระค่าเชา่ของโครงการ SPM 1 และ SPM 3 ส าหรบัค่าเช่าของเดอืน
มีนาคม 2565 จ านวน 10.96 ลา้นบาท และจ านวน 1.98 ลา้นบาทตามล าดับ และพิจารณาขยายระยะเวลา
ก าหนดช าระจากเดิมภายใน 45วนั เป็น 90 วนั ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัช าระบางส่วนแลว้เป็นจ านวน 5.93 ลา้นบาท 

- อนุมัติการเล่ือนก าหนดช าระค่าเช่าและผ่อนช าระค่าเช่าของโครงการ SPM 2 ส าหรบัค่าเช่าของเดือนมีนาคม 
2565 และส าหรบัโครงการ SPM 3 ของเดือนสิงหาคม 2564 ถึงเดือนธันวาคม 2564 จ านวน 6.14 ลา้นบาท และ
จ านวน 16.17 ลา้นบาทตามล าดบั โดยก าหนดใหช้ าระภายในเดือนกันยายน 2565 ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัช าระเต็ม
จ านวนแลว้เป็นจ านวน 22.31 ลา้นบาท 

- อนุมัติงดเวน้ค่าเช่าของโครงการ SPM 1 ส าหรับค่าเช่าของเดือนสิงหาคม 2564 ถึงเดือนธันวาคม 2564 และ      
ค่าเช่าของเดอืนมกราคม 2565 ถึงเดือนกมุภาพนัธ ์2565 และโครงการ SPM 3 ส าหรบัค่าเช่าเดือนมกราคม 2565
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ถึงเดือนกมุภาพนัธ ์2565 จ านวน 89.53 ลา้นบาท, จ านวน 40.19 ลา้นบาท และจ านวน 7.26 ลา้นบาท ตามล าดบั 
โดยมีเงื่อนไขดงันี ้

- จะอนุมตัิงดเวน้ค่าเช่าส าหรบัโครงการ SPM 1และ SPM 3 จ านวน 42.33 ลา้นบาท เมื่อกองทรสัตส์ามารถ          
รีไฟแนนซเ์งินกูจ้  านวน 450 ลา้นบาทที่จะครบก าหนดช าระในเดือนธันวาคม 2565 กับสถาบันการเงินได ้
และกองทรสัตจ์ะตอ้งสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขการด ารงอตัราส่วนทางการเงินบางประการตามที่ก าหนด
ในสญัญาได ้ 
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสตใ์น  

ช่วงทีผ่่านมา โดยให้ระบุเฉพาะกรณีทีมี่การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ 

ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัตส์ าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้   
    ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 

              1   รายไดจ้ากการลงทนุ 
    

 

รายการ  
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี  
   31 ธันวาคม 2565 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี    
31 ธันวาคม 2564 

 

เพิ่มขึน้ 
  ลดลง  

เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ 

รายได้จากการลงทุน    
 

รายไดค้่าเช่า     316,029,107     315,667,974  361,133 0.11 
รายไดด้อกเบีย้             40,863             98,252    57,389    58.41  
รายไดอ้ื่น                       -                       -           - - 

รวมรายได้จากการลงทุน 
 

   316,069,970 
 

    315,766,226 
 

                                                                             303,744 
 

0.10 
  

 

  

  

          
                                                                                                                     ในปี 2565 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทนุทัง้สิน้จ านวน 316.07 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 0.30 ลา้นบาท  

 คิดเป็นรอ้ยละ 0.10 ทัง้นี ้รายไดจ้ากการลงทนุทัง้สิน้ประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่า จ านวน 316.03 ลา้นบาท  คิดเป็นรอ้ยละ 99.99  

ของรายไดจ้ากการลงทนุ         
 

            2   ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

รายการ 
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี        
  31 ธันวาคม 2564 

       เพิ่มขึน้    
        ลดลง   

เปล่ียนแปลง 
     รอ้ยละ 

ค่าใช้จ่าย   
 

 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์         11,671,732            9,342,799    2,328,933 24.93 
ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น         11,671,732            9,926,724    1,745,008  17.58 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน              935,483            1,014,161          78,678               (7.76) 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ           1,030,304           1,379,134        348,830  (25.29) 
ดอกเบีย้จ่าย         33,437,437          33,108,377                                       329,060   0.99 

ค่าใชจ้่ายอื่น 
ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่า 

          2,782,565 
       78,632,965 

           3,060,421 
       272,407,743 

        277,856   
 193,774,778  

 

  (9.08) 
(71.13) 

รวมค่าใช้จ่าย     140,162,218        330,239,359  (190,077,141) 
(57.56) 
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                                                                                 ในปี 2565 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้จ านวน 140.16 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 190.08 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

57.56 ส่วนค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น จ านวน 23.34 ลา้นบาท เพิ่มขึน้

จากปีก่อน 4.07 ลา้นบาท  คิดเป็นรอ้ยละ 21.14 
 

 

  

             3   ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 

รายการ  
  ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 

31 ธันวาคม 2565 
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี       
 31 ธันวาคม 2564 

      เพิ่มขึน้    
       ลดลง  

เปล่ียนแปลง 
    รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการลงทนุ        316,069,970        315,766,226             303,744          0.10 
ค่าใชจ้า่ย       140,162,218        330,239,359  190,077,141      (57.56) 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการลงทนุสุทธ ิ       175,907,752         14,473,133     190,380,885   1,315.41  

รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ  
 

  
รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากเงิน 
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

             30,000,000         89,000,000   119,000,000     133.71 
 

รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก                         -                          -                    -           - 
การวดัมลูคา่เงินลงทนุ     
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน         30,000,000        89,000,000   119,000,000     133.71 
การเพิม่ขึน้  ลดลง  ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

      205,907,752      103,473,133   309,380,885     299.00 
 

 
       
               ใน ปี 2565 กองทรสัต  ์  มีก าไร  ขาดทนุ  จากการ ลงทนุ  สทุธิ จ านวน 175.91 ลา้น  บาท เพิ่มขึน้จาก ปี ก่อน 190.38 ลา้นบาท 
คิด  เป็นรอ้ยละ 1,315.41  และ  มี การ เพิ่มขึน้    ลดลง  ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ  ด าเนินงาน จ านวน 205.91 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จาก  ปี
ก่อน เป็น จ านวน 309.38 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 299 
 
    
                 ทัง้นี ้กองทรสัต  ์มีรายการ ขาดทนุสทุธิ ที่ยงัไม่เกิดขึน้ จรงิจาก การ ลงทนุ  ใน  อสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 30 ลา้น บาท  
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             ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ี  สินทรพัย  ์รวม  จ านวน  4,444.90 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 198.57  ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.68 โดยมีรายการส าคญัดงันี ้
 
  

                -  เงิน  ลง  ทนุ  ใน อสงัหา รมิทรพัย ์ตาม มลูค่า  ยตุิธรรม จ านวน 3,815 ลา้นบาท เพิ่มขึน้  จ านวน 30 ลา้นบาท คิด เป็นรอ้ยละ   

0.79 เมื่อ เทียบ กบั เงิน ลงทนุ ใน อสงัหา รมิทรพัย ์ตาม มลูค่า ยตุิธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 โดยเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์าม 

มลูค่ายตุิธรรมเกิดขึน้จากการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยจ์ดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้ 

 Income Approach  
 

                -   ลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่และรายไดค้่าเชา่ที่ยงัไม่ไดเ้รียกเก็บ จ านวน  613.71 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 209.52 ลา้นบาท  
ประกอบ ดว้ยเป็น ลกูหนี ้จากการ เช่าซึ่งยงัไม่ถงึก าหนดช าระ จ านวน  89.04  ลา้นบาท ลกูหนีท้ี่ถึงก าหนด ช าระแลว้จ านวน 351.04  
 ลา้นบาท และ รายได้ คา่เช่าที่ ยงัไม่เรียก เก็บ เกดิจากการ บนัทึก บญัชีตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาจ านวน 173.63 ลา้นบาท  
 
 
 
  

งบแสดงฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์
 1   สินทรพัย ์
 

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2565   ณ 31 ธันวาคม 2564 
เพิ่มขึน้ 

         ลดลง  
 เปล่ียนแปลง 

รอ้ยละ 

 สินทรัพย ์    
 

 

 
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ตามมลูค่ายตุิธรรม 

     3,815,000,000 

 

     3,785,000,000 

 

      30,000,000        0.79 

 

 เงินฝากธนาคารสถาบนัการเงิน            8,976,351              48,245,794      39,269,443        81.39  

 
ลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่และรายได ้
ที่ยงัไม่ไดเ้รียกเก็บ 

       613,712,866 
 

       404,188,251 
 

   209,524,615       51.84 

 

 ลกูหนีอ้ื่น 
 

                       -                        - 
       

                     -              - 

 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 

การเช่ารอการตดับญัชี 
          7,159,766 

 
          8,443,321 

 

 

             1,283,555  
 

  15.20  

 

 ค่าใชจ้า่ยอื่นรอการตดับญัชี                41,050                  438,264             397,214           90.63  
 สินทรพัยอ์ื่น                 5,976                      9,622                3,646           37.89  

 รวมสินทรัพย ์  4,444,896,009       4,246,325,252 
             

         198,570,757        4.68 
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    2   หนิสิ้น 
 

                

                                                                        ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต ์ ม ีหนีสิ้น  รวม จ านวน 975.71 ลา้นบาท ลดลง 7.34 ลา้นบาท คดิ เป็น  รอ้ย ละ 0.75             
    โดยมีรายการส าคญัดงันี ้  

                -  ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 5.71 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.58 ของหนีสิ้นรวม ซึ่งเป็นคา่ใชจ้า่ยของกองทรสัตท์ี่มีก าหนดช าระ 
    ในเดือน มกราคม 2566 
  
             -     ส่วนของเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินท่ีถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 970.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.42 ของ
หนีสิ้นรวมซึ่งเกิดจากจากกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง 
 

 

          3   สินทรพัยส์ทุธิ 
 

                  
 
 
 
 
 
 
 
             

 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565  กองทรสัต ์มีทรพัยสิ์น สทุธิ จ านวน 3,469.19 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
 จ านวน 205.91 ลา้นบาท คิดเป็น รอ้ยละ 6.31 และ มี สินทรพัยส์ทุธิ ต่อหน่วย เท่ากบั 12.4315 บาท ซึ่ง เพิ่มขึน้จาก วนัท่ี 31 ธันวาคม 
 2564 ที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 11.6936 

รายการ  

ณ 31 ธันวาคม 
2565 

ณ 31 ธันวาคม 
2564 

 

เพิ่มขึน้  
 ลดลง  

เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ 

 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,097,722,025 3,097,722,025 - - 
ก าไรสะสม 
ส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์

   381,521,931 
      10.053,620  

   175,614,179 
      10.053,620  

205,907,752 
- 

117.25 
- 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 3,469,190,336    3,263,282,584 205,907,752   6.31 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย  บาท   12.4315  11.6936  0.74   6.31 

 

รายการ  
ณ 31 ธันวาคม  

2565 
ณ 31 ธันวาคม 

2564 
เพิ่มขึน้        
 ลดลง  

เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ 

หนีส้นิ    
 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย            5,705,673            3,391,691      2,313,982 68.23 

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั        970,000,000        979,650,977       9,650,977                   0.99  

การเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี             
 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน                        -                        -                     -                 -   

รวมหนีส้ิน       975,705,673       983,042,668 
 

(7,336,995) (0.75) 
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ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา   
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust   

(SRIPANWA)  
 

ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
 
 

1. ข้อมูลทั่วไป   
 

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

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  
กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุและไมร่บัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 
3,097,722,025.60 บาท  

  
 

2 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์ 

                2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน ์ 

 กองทรสัต ์SRIPANWA จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัต ์เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์

เป็นกองทรัสต ์เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดโดย            

มีวตัถปุระสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) เพื่อเสนอ

ขายต่อประชาชน และน าหน่วยทรสัตด์งักล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ 

               ในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุ

ไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครัง้  

กองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ กองทรสัตโ์ดยผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นหลกัไปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บ

ค่าตอบแทน และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ี   
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การด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจัดการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแล

โดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินการของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต์  และ

หลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัต ์ประกาศอื่นๆ ที่ออกโดยส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ

กฎหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการใดที่เป็นการใชก้องทรสัต ์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น และจะไม่น าอสงัหารมิทรพัย์

และสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ออกใหเ้ช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัย์

นัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

                   2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

-ไม่มี- 
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              2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
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2.3.1 ความสมัพนัธก์บักลุ่มธุรกิจของผูเ้ช่าหลกั หรือ ของผูถื้อหน่วยรายใหญ่ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต ์

โดยถือหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ประมาณรอ้ยละ 19.49  

 แมว้่า บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด จะมีความสมัพนัธก์ับกองทรสัตท์ัง้ในฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ 

และ มีบริษัทในเครือ คือ บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรพัย์สินของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม

กองทรสัตม์ีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์น โดยค านึงถึงการรกัษาผลประโยชนส์ูงสุดใหก้ับผูถื้อ

หน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

2.3.2 การบรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์  

 กองทรสัตไ์ดบ้ริหารจดัการภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ2 ผูถื้อหน่วยทรสัต์

สามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ไดใ้นช่วงเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต์

และทรสัตี 

2.4 ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.4.1 ทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุ 

ประเภททรัพยส์นิ ลักษณะการลงทนุ พืน้ที ่โดยประมาณ  
(ไร ่- งาน – ตารางวา) 

จ านวนยูนิต 
(หลงั/ห้อง) 

มูลค่าทรัพยส์นิ 
ราคาประเมิน
ประจ าปี 2565 

มูลค่าที่
กองทรัสตเ์ข้า

ลงทนุ 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้
แรก 

รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิ
ครอบครองในที่ดิน พรอ้มอาคาร 
ส่ิ ง ป ลู ก ส ร้ า ง  ง า น ร ะ บ บ
ส าธ า รณู ป โภ ค  เฟ อ ร์นิ เจ อ ร ์
ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และอุปกรณ์
ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับโครงการ
โรงแรมส่วนที่  1 จากกองทุนรวม 
SPWPF 

21–2–55 45 
(38 หลงั  

และ 7 หอ้ง) 

2,240 ลา้นบาท 

 

1,982 ลา้นบาท 
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ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดิน พรอ้มอาคาร 
ส่ิ ง ป ลู ก ส ร้ า ง  ง า น ร ะ บ บ
ส าธ า รณู ป โภ ค  เฟ อ ร์นิ เจ อ ร ์
ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และอุปกรณ์
ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับโครงการ
โรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพักแบบ
วิลล่า X29   

6-0-50.6 35  
(1 หลงั  

และ 30 หอ้ง) 

1,150 ลา้นบาท 

 

1,297 ลา้นบาท 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

รับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดิน พรอ้มอาคาร 
ส่ิ ง ป ลู ก ส ร้ า ง  ง า น ร ะ บ บ
ส าธ า รณู ป โภ ค  เฟ อ ร์นิ เจ อ ร ์
ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และอุปกรณ์
ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับโครงการ
โรงแรมบาบาบีชคลบั ชะอ า-หวัหิน   

2-2-32 18  425 ลา้นบาท 

 

530 ลา้นบาท 

 ประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 1 สิงหาคม 2565 โดยทรพัยส์ินที่ลงทนุครัง้แรก และ ทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1 ประเมินโดย บริษัท               
เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั และ ทรพัยส์ินทีล่งทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 ประเมินโดย บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

2.4.2 รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต ์SRIPANWA ทีรั่บโอนจากกองทุนรวม SPWPF 

กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยสิ์นที่ใช้ในการประกอบกิจการจากกองทุนรวม  SPWPF ซึ่งประกอบดว้ยธุรกิจ

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในท่ีดิน อสงัหารมิทรพัย ์และสงัหารมิทรพัยท่ี์ใช้

ในการด าเนินการภายใตห้นังสือรบัรองการท าประโยชน ์(น.ส.3 ก.) จ านวน 16 ฉบับ รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 21 ไร ่            

2 งาน 55 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพรอ้มอาคาร ส่ิงปลูกสรา้งอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค 

เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรงึตรา และอุปกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก โดยทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้

แรกมีจ านวนรวมทัง้สิน้ 45 ยนูิต (หอ้งพกัหรือหลงั) ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีลักษณะเป็นบ้านพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา (Pool Villa) พรอ้มสระว่ายน ้าส่วนตัว 

จ านวน 38 ยูนิต (หลงั) คิดเป็นจ านวนหอ้งพักรวม 53 หอ้งพัก โดยใหบ้ริการในลกัษณะใหเ้ช่าทัง้หลงั และมีหอ้งพัก
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โรงแรมระดับหรูหรา (Pool Suite East) พรอ้มสระว่ายน ้าส่วนตัว ซึ่งตั้งอยู่ในอาคาร  Pool Club จ านวน 7 ยูนิต 

(หอ้งพกั) ซึ่งด าเนินการภายใตใ้บอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจ านวน 2 ฉบบัไดแ้ก่ ใบอนญุาตในชื่อโรงแรมศรีพนัวา 

และใบอนญุาตในชื่อโรงแรมศรีพนัวา บทูีค รีสอรท์ แอนด ์สปา  

ตารางสรุปจ านวนยนูิตของธุรกิจโครงการโรงแรมส่วนที่ 1 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนจากกองทนุรวม SPWPF  

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ จ านวนยูนิตรวม 
(ยูนิต) 

จ านวนห้องพกัรวม 
(หอ้ง) 

โครงการโรงแรมสว่นท่ี 1 ใหเ้ชา่บา้นพกัแบบวิลล่าใน
ลกัษณะเช่าทัง้หลงั  

38 53 

ใหเ้ชา่หอ้งพกัโรงแรมใน
ลกัษณะเป็นหอ้งพกั 

7 7 

รวม  45 60 

         ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2565 
 

กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนทรพัยสิ์นดงักล่าว และโอนที่ดิน อาคาร และส่ิงปลกูสรา้ง ส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นๆ 

อาทิ อาคารซึ่งเป็นท่ีตัง้ของหอ้งประชุมสมัมนา สปา หอ้งอาหาร สระว่ายน า้ สนามเทนนิส ศูนยอ์อกก าลงักาย เป็นตน้ 

จากกองทนุรวม SPWPF 

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวไม่อยู่ภายใตภ้าระผูกพันใด ๆ เวน้แต่ภาระผูกพันตามสญัญาเช่ากับ SPM เพื่อประกอบธุรกิจ

ตามปกติ 

รายละเอียดทรัพยส์นิทีก่องทรัสต ์SRIPANWAรับโอนจากกองทนุรวม SPWPF  

(1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวัด
ภูเก็ต ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 21 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ประกอบไปดว้ย หนังสือรบัรองการท าประโยชน ์
(“น.ส. 3 ก.”) จ านวนรวม 16 ฉบบั โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 
 

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

หมายเลข 

เนือ้ที ่โดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 321 2 4624I 10-3-64.7 

2. 350 4 4624I 1-3-97.1 
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ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.เลขที ่ เลขทีด่นิ ระวางภูเก็ต

หมายเลข 

เนือ้ที ่โดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

3. 1725 27 4624I 0-2-19.9 

4. 1726 28 4624I 0-2-24.8 

5. 1727 29 4624I 0-2-31.4 

6. 1731 33 4624I 0-3-25.2 

7. 1771 14 4624I 0-1-62 

8. 1773 16 4624I 0-1-60 

9. 1915 44 4624I 0-0-52 

10. 1827 43 4624I 0-1-18 

11. 1828 44 4624I 0-1-45 

12. 1829 45 4624I 0-1-25 

13. 1858 48 4624I 0-2-41.8 

14. 1860 20 4624I 1-0-49.8 

15. 1864 28 4624I 1-3-11.3 

16. 1888 54 4624I 0-3-27 

   รวมทัง้หมด 21-2-55 
  

                           ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2565 
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(2) อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 

อาคาร และส่ิงปลูกสรา้งใด ๆ  ซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกเป็น 

อาคารที่พกัแบบพูลวิลล่า อาคารส่ิงอ านวยความสะดวก อาคารตอ้นรบั รา้นอาหาร อาคารสปา สนาม

เทนนิส อาคารส่วนซ่อมบ ารุง และอาคารที่พักพนกังาน ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง  ๆ  และส่ิงติดตัง้ตรงึ

ตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

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

Luxury Villa โดยขนาดของพืน้ที่ใช้สอยมีตั้งแต่ประมาณ 177 ถึง 394 ตารางเมตร รวมเนื ้อที่

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 รวมเนื ้อที่ประมาณ 

2,749.85 ตารางเมตร 

(จ) อาคารบา้นพกัคนงาน จ านวน 1 หลงั รวมเนือ้ที่ประมาณ 327.43 ตารางเมตร 

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

ตารางเมตร 

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

 

(3) สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการของทรพัยสิ์น 

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 เพื่อใช้เป็นทางเข้า-ออก ถนน ทางเดิน ทางรถยนต ์ภายใน

โครงการศรีพนัวาใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA  
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รายละเอียดทีด่ินทีจ่ดทะเบียนภาระจ ายอม 

ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวชิิต อ าเภอเมืองภเูกต็ จงัหวดัภเูก็ต เป็นท่ีดินที่ CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมี

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

โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

ล าดับที ่
โฉนดทีด่ิน

เลขที ่
เลขทีด่นิ ระวางหมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  41458 32/71 
6 ต. 2 อ. 4/ 

4624 I 3462-00 
0-0-98.2 

   รวม 0-0-98.2 

ล าดับที ่
น.ส. 3 ก. 

เลขที ่
เลขทีด่นิ ระวางภูเก็ตหมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

2.  259 1 4624I 2-3-75 
3.  343 5 4624I 0-0-32 
4.  349 (บางส่วน) 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 ธันวาคม 2565 



  
 

                                                                                             ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา     77 
 

ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทีด่ินทรัพยส์ินทีล่งทุนคร้ังแรกทีก่องทรัสต ์SRIPANWA และรับโอนจากกองทุนรวม 
SPWPF 
 

 
 

ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2565 
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ภาพถ่ายของทรัพยส์ินทีล่งทนุคร้ังแรก  

 

ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2565 

 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิทีล่งทนุคร้ังแรกทีก่องทรัสต ์SRIPANWA และรับโอนจากกองทนุรวม SPWPF 

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

มะขาม-แหลมพนัวา (ทางหลวงหมายเลข 4129) บรเิวณแหลมพนัวา ห่างจากตวัเมืองจงัหวดัภเูก็ตเป็นระยะทางประมาณ 15 

กิโลเมตร และห่างจากสนามบินนานาชาติภเูก็ตเป็นระยะทางประมาณ 40 กิโลเมตร 

ระบบสาธารณูปโภค  

โครงการโรงแรมส่วนที่ 1 มีระบบสาธารณูปโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดับสากล โดยระบบสาธารณูปโภคหลัก 

ประกอบดว้ยระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน า้เสีย และ

ระบบลิฟต ์(ปัจจุบนัในโครงการโรงแรมส่วนท่ี 1 มีลิฟตโ์ดยสารทัง้หมด 2 ชดุ ติดตัง้ที่อาคารตอ้นรบัและหอ้งอาหาร และอาคาร 

Pool Club จ านวนอาคารละ 1 ชดุ)  
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  ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพยส์นิทีล่งทุนเพิ่มเติมคร้ังที1่  

ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม SPWPF ไปเป็นกองทรสัต ์SRIPANWA กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุในทรพัยสิ์น

ที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งประกอบดว้ยโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 และบา้นพักแบบวิลล่า X29  โดยรบัโอนกรรมสิทธ์ิ 

และ/หรือ สิทธิครอบครองในที่ดินของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จาก CIR ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ 

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

50.6 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมระดับหรูหราพรอ้มอาคาร ส่ิงปลูกสรา้งอื่น ๆ งานระบบสาธารณูปโภค 

เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรงึตรา อปุกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมและบา้นพกัแบบวิลล่า X29 โดยทรพัยสิ์น

ที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

รายละเอียดทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

1. โครงการโรงแรมส่วนที่ 2 มีลักษณะเป็นหอ้งพักโรงแรมระดับหรูหรา จ านวน 2 อาคาร 30 ห้องพัก 

พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัว ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอันดามันฝ่ังตะวันตกไดจ้ากทุกห้อง ปัจจุบัน 

โครงการโรงแรมส่วนท่ี 2 ไดใ้หบ้รกิารภายใตใ้บอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม 1 ฉบบั ภายใตช้ื่อโรงแรม

ศรีพนัวา โฮเต็ล โดยไดร้บัอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจ านวน 30 หอ้งพกั และตัง้อยู่ภายในอาคาร

เดอะฮาบิตะ (The Habita) ซึ่งไดก้่อสรา้งแลว้เสรจ็เมื่อปี 2558  และเริ่มเปิดใหบ้รกิารในเดือนมกราคม 

ปี 2559 โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นดงันี ้

(1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้โครงการโรงแรมส่วนท่ี 2 ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต ซึ่งมี

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

รายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

ล าดับที ่ น.ส. 3 ก.

เลขที ่

เลขทีด่นิ ระวางภูเก็ต

หมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  349 3 4624I 5-1-7.3 

(2) อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 

อาคาร และส่ิงปลกูสรา้ง ๆใด ๆ ซึ่งไดป้ลกูสรา้งในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้โครงการโรงแรมส่วนที่  2 เป็น 

อาคารที่พักแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮ้าส์ รวมถึงพืน้ที่ส่วนอ านวยความสะดวก ส่วนตอ้นรับ 

รา้นอาหาร และสระว่ายน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความ
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สะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหารมิทรพัยอ่ื์นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ 

CIR และไดใ้ช้ในการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2อยู่ในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียด 

ดงันี ้

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

หอ้งพกัโรงแรมแบบพลูสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหราจ านวน 18 หอ้งพรอ้มสระว่ายน า้

ส่วนตวัทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกไดจ้ากทกุหอ้ง รวมเนือ้

ที่ประมาณ 2,050 ตารางเมตร 

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

จ านวน 1 หลงั ใชเ้ป็นหอ้งพกัโรงแรมแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้สร์ะดบัหรูหราจ านวน 12 

หอ้งพรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตวัทกุหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลอนัดามนัฝ่ังตะวนัตกได้

จากทกุหอ้ง รวมเนือ้ที่ประมาณ 2,016 ตารางเมตร 

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

(3) สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมส่วนที่ 2 

2. บ้านพักแบบวิลล่า X29  มีลักษณะเป็นบา้นพักแบบวิลล่าระดับหรูหรา 1 หลงั จ านวน 3 ชั้น พรอ้ม

สระว่ายน า้ส่วนตัว ปัจจุบัน ไดใ้ห้บริการภายใตใ้บอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม  1 ฉบับ ภายใตช้ื่อ

โรงแรมศรีพนัวา โฮเต็ล โดยมีจ านวนหอ้งนอนทัง้หมด 5 หอ้ง โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นดงันี ้

(1) ที่ดิน 

ที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้บา้นพกัแบบวิลล่า X29  ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภเูก็ต จงัหวดัภเูก็ต ซึ่งมี

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

รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

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

หมายเลข 

เนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1.  1979 45 4624I 0-3-43.3 

(2) อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 

อาคาร และส่ิงปลูกสรา้งใด ๆ ซึ่งไดป้ลูกสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้บา้นพักแบบวิลล่า X29  และ

สระว่ายน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิงติดตัง้ตรงึตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และ
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ส่วนควบของอาคารดังกล่าว และอสังหารมิทรพัยอ่ื์นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ CIR และไดใ้ชใ้น

การบรกิารบา้นพกัแบบวิลล่า X29  อยู่ในปัจจบุนั โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

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

ระดับหรูหรา จ านวน 5 ห้องนอน พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัว รวมเนือ้ที่ประมาณ 1,634 

ตารางเมตร 

(3) สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการบา้นพกัแบบวิลล่า X29  

รายละเอียดของห้องพักและบ้านพักแบบวิลล่าในทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ตารางขา้งล่างนีแ้สดงถึงรายละเอียดหอ้งพกัของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

ล าดับ ประเภทหอ้งพกั 
พืน้ทีต่อ่หอ้งพกั/
หลังโดยประมาณ 

(ตร.ม.) 
จ านวนห้องพกั 

พืน้ทีห่อ้งพกัรวม
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 านวนยูนิตของทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่1  

ประเภทการด าเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ จ านวนอาคาร 
(หลงั) 

จ านวนห้องพกั
รวม 

(หอ้งพกั) 

โครงการโรงแรมสว่นท่ี 2 ใหเ้ชา่หอ้งพกัในลกัษณะหอ้งพกั
โรงแรม 

2 30 

บา้นพกัแบบวิลล่า X29  ใหเ้ชา่บา้นพกัในลกัษณะเช่าทัง้
หลงั  

1 5 

รวม  3 35 

ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2565 
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รายละเอียดทีด่ินทีจ่ดทะเบียนภาระจ ายอมให้แกท่ีด่ินซ่ึงเป็นทีต่ั้งของทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ที่ดินที่ตัง้อยู่ที่ต  าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จังหวดัภูเก็ต เป็นที่ดินที่ CIR มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ซึ่งมีพืน้ท่ี

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

ดงัต่อไปนี ้

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

1.  41458 32/71 
6 ต. 2 อ. 4/ 

4624 I 3462-00 
0-0-98.2 

   รวม 0-0-98.2 

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

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

4.  
351 

(บางส่วน) 
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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ภาพแสดงรายละเอียดเกี่ยวกบัทีด่นิทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1  

ที่มา : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2565 
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ภาพถ่ายของทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 
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ทีม่า : กองทรสัต ์SRIPANWA ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2565 

ทีต่ั้งของทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 

ที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 ตัง้อยูใ่นส่วนพืน้ท่ีวา่งเดิมของโครงการศรีพนัวา ซึ่งเป็นบรเิวณเดียวกบัท่ีตัง้

ของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้แรก  

ระบบสาธารณูปโภค 

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1มีระบบสาธารณปูโภคครบครนัตามมาตรฐานโรงแรมระดบัสากล โดยระบบ

สาธารณปูโภคหลกั ประกอบดว้ยระบบปรบัอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส ารอง ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบดบัเพลิง

อตัโนมตัิ ระบบประปา ระบบสขุาภิบาลและบ าบดัน า้เสีย ระบบโทรทศัน ์และระบบลิฟต ์(ปัจจบุนัมีลิฟตโ์ดยสาร

ทัง้หมด 2 ชดุ ติดตัง้ที่เดอะฮาบิตะ อาคารเอ และ อาคารบี) 
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รูปแบบการบริหารงาน 

เดิมทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 บริหารงานโดย CIR และ SPM ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ CIR โดย CIR ถือหุน้ไม่ต  ่า

กว่ารอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกทัง้หมดของ SPM ทัง้นี ้หลงัจากกองทนุรวม SPWPF แปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์

SRIPANWA แล้ว ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 บริหารงานโดย SPM ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต  ์

SRIPANWA 

ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 

      รายการทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 ที่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดล้งทนุเพิ่มเติม และไดน้ าออกใหเ้ช่าแก่ 
SPM เมื่อวนัท่ี 24 ธันวาคม 2561 ตามที่ปรากฏดา้นล่างนี ้ 

 

          โครงการโรงแรมบาบา บีชคลับ ชะอ า-หัวหนิ 

 

1. ที่ดิน 
 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน 3 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวัด

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

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

ล าดับ
ที ่

โฉนด
ทีด่นิ
เลขที ่

เลขที่

ดิน 
หน้า
ส ารวจ 

ระวางหมายเลข ต าบล อ าเภอ จังหวดั เนือ้ที ่

(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

1.  9866 45 
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                     2.  อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 
 

 อาคาร และส่ิงปลกูสรา้งใดๆ ซึ่งไดป้ลกูสรา้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้โครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า -หวัหิน ซึ่งเป็น
อาคาร และส่ิงปลกูสรา้งที่ IUD มีกรรมสิทธ์ิ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคารท่ีพกัแบบพูลสวีทและเพนทเ์ฮา้ส ์รวมถึง
พืน้ที่ส่วนอ านวยความสะดวก ส่วนตอ้นรบั รา้นอาหาร และสระว่ายน า้ ทัง้นี ้ใหร้วมถึงระบบต่าง ๆ และส่ิงติดตัง้ตรงึ
ตรา ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดงักล่าว และอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ 
IUD และไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน อยู่ในปัจจบุนั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

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

จ านวน 16 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินไดจ้ากทุกหอ้ง เนือ้ที่

ประมาณ 1,711 ตารางเมตร 

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

พรอ้มสระว่ายน า้ส่วนตัวทุกหอ้ง ซึ่งสามารถมองเห็นวิวทะเลหัวหินไดจ้ากทุกหอ้ง และรา้นอาหาร เนือ้ที่

ประมาณ 766.20 ตารางเมตร 

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

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

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

(ฉ) สระว่ายน ้าภายนอกอาคาร เนื ้อที่ตัวสระว่ายน ้าประมาณ 352 ตารางเมตร เนื ้อที่ระเบียงรอบสระน ้า

ประมาณ 571.30 ตารางเมตร เนือ้ที่รวมประมาณ 923.30 ตารางเมตร 

1. สงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมบาบา บีชคลบั ชะอ า-หวัหิน 

 

(2) กองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดร้่วมกันด าเนินการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 2 

เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตาม

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เมื่อวนัท่ี 24 ธันวาคม 2561  
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ภาพถ่ายของทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.4.3 การลงทนุในทรัพยส์ินทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

-ไม่มี- 

2.4.4 กรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทนุทางอ้อมในบริษทัผ่านถือหุน้และมีสิทธอิอกเสยีงได้ในสดัสว่น
ร้อยละ 99 

-ไม่มี- 

2.4.5 การได้มาเพิ่มเติมในทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี 

-ไม่มี- 

2.4.6 การจ าหน่ายทรัพยส์นิหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี 

-ไม่มี- 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

2.5.1 การจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์SRIPANWA เข้าลงทนุ (รวมทรัพยส์นิทีล่งทนุคร้ังแรก 
ทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่1 และทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2) 
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      ระบใุน ส่วนที ่1 หนา้ที ่9 “สรุปขอ้มูลส าคญัเกีย่วกบัการจดัหารายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัย์ทีล่งทนุ” 

2.5.2 การให้เช่าทรัพยส์ินหลักทั้งหมดแก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึง การวิเคราะหข์องผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับ 
ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผู้เช่า 

         กองทรสัตไ์ดใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัแก่บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (“SPM”) โดยที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

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

ฝ่ายหน่ึงอย่างนอ้ย 6 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้3 คราว คราวละ 3 ปี 

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

กองทรสัตม์ีสิทธิ (Option)  ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่าง

นอ้ย 6 (หก) เดือน ล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้4 (ส่ี) คราว 

คราวละ 3 (สาม) ปี (จนถึงวนัท่ี  31 กรกฎาคม 2576) ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่าย

สามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญาเช่าดังกล่าว 

คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่า ซึ่งเป็นลักษณะของ

สัญญาเช่าระยะสั้นที่แตกต่างจากสัญญาเช่า (ทรัพย์สินที่ลงทุนครัง้แรก) ที่มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว              

(15 ปี) ทัง้นี ้นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก คู่สญัญาแต่ละ

ฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 

12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้คราวละ 15 ปี (“ระยะเวลา

การเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทั้งนี ้

หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลา

ดงักล่าวภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่า โดยสามารถเจรจาขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงเรื่องอตัรา            

ค่าเช่าหากมีการต่อสญัญา เพื่อใหส้ะทอ้นผลประกอบการของโรงแรมศรีพนัวา ณ ขณะนัน้ และค านึงถึงผลประโยชน์

ของทัง้ 2 ฝ่าย  

           อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสญัญาเช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเส่ียง

ว่าแม้กองทรสัต์ SRIPANWA จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าแล้ว  แต่ SPM             

ในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสัญญาเช่าดังกล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสัญญา อันเป็นเหตุให้กองทรสัต ์SRIPANWA         

มีสิทธิเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได ้ทั้งนี ้แม้จะไม่มีค  าพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐาน (Precedent  Case) 

ส าหรบักรณีการบงัคบัตามค ามั่นจะเช่าดงัเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกับค ามั่นจะให้

เช่า เนื่องจากเป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม 

ไม่ว่าจะเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้ (การจัดหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1) หรือเป็นสญัญาระยะยาว 
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(การจัดหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งมีระยะเวลาการใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน) 

SPM อาจปฏิบัติผิดสัญญา หรืออาจเกิดเหตุการณ์อื่นใดอันเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ SRIPANWA มีสิทธิเลิกสัญญาได ้       

ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรสัต์ SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียก           

ค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ SPM ดังกล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ SRIPANWA ไม่ได้รับ

ผลประโยชนห์รือไม่สามารถบังคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้  SPM ต่อ

อายุสัญญาเช่าตามข้อก าหนดของสัญญา หรือ SPM อาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตาม                        

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการใชสิ้ทธิ

ฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจ านวนเงินท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทัง้ผลแห่ง

คดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรสัต์ SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์

SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัต์ SRIPANWA 

อาจได้รับค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ทั้งนี ้ หากกองทรัสต  ์

SRIPANWA ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผู้จัดการ

กองทรัสต์อาจต้องหาผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทนไม่ได้ ท าให้

กองทรสัต ์SRIPANWA สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการ

ด าเนินงานของกองทรสัต์ SRIPANWA อันอาจท าให้ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีความเส่ียงที่จะ

ไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
 

         2.5.3 ความสัมพันธข์องผู้เช่าทรัพยส์ินหลักกับกองทรัสต ์

         ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือ

หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ประมาณรอ้ยละ 19.49 

         แม้ว่า บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด 

(มหาชน) เป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(“ผูเ้ช่า”) มีความเก่ียวขอ้งกบั บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ซึ่งเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) เนื่องจาก ผู้เช่าและผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ทั้งทางตรง                    

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

มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้เช่าทรพัยสิ์น โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยลงทุน            

เป็นส าคญั และการก าหนดค่าเช่าและเงื่อนไขเก่ียวกบัค่าเช่าเป็นทางการคา้ปกติ ( arm’s length transaction ) 

         2.5.4 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

           -ไม่มี- 
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         2.5.5 ข้อมูลส าคัญของผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

 

ชื่อบรษิัทผูเ้ช่าทรพัยสิ์น บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 

วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท 18 กรกฎาคม 2556 
ทนุจดทะเบียน 100 ลา้นบาท 
ที่ตัง้ของบรษิัท ส านักงานใหญ่ : 

เลขที่ 88 หมู่ที่ 8 ต าบลวิชิต อ าเภอเมืองภูเก็ต จงัหวัด
ภเูก็ต 

สาขาที่ 1 :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 ์ศรีเจรญิวงศ ์

คณะกรรมการลงชื่อผกูพนั กรรมการสองคนลงชี่อร่วมกันและประทับตราส าคัญ
ของบรษิัท 

วตัถปุระสงค ์ บรหิารจดัการโรงแรม 
 

           2.5.6 การรับประกันรายได้ 

          ระยะเวลา 5 ปีนับแต่วันที่  บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท์ จ ากัด ( “SPM”) เช่าทรัพย์สินที่ กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (“SPWPF”)  ไดเ้ขา้ลงทนุครัง้แรก บริษัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั (“CIR”) ตกลง
รบัประกันรายไดค้่าเช่าคงที่ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาตกลงกระท าการที่กองทุนรวม SPWPF ท าร่วมกับ CIR  รวมถึง 
บริษัท  ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) (“CID”) ไดต้กลงที่จะช าระค่าเช่าคงที่ที่รบัประกนัโดย CIR เฉพาะ
ส่วนที่ขาดตามสัญญาเช่า ในกรณีที่ CIR ไม่สามารถช าระค่าเช่าคงที่ซึ่ง CIR รบัประกันไวต้ามสัญญาเช่า เพื่อช าระ          
ค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์

   อย่างไรก็ตาม เมื่อวันที่ 21 กันยายน 2561 การรบัประกันรายไดค้่าเช่าช่วงแรกไดสิ้น้สุดลง เนื่องจาก พบว่า 
ธุรกิจจากทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก มีผลการด าเนินงานเกินกว่าค่าเช่าในปีที่ 5 ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์ (แปลง
สภาพมาจาก SPWPF) ท าให้สัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัต ์กับ CIR ในข้อ 5. และสัญญาตกลงช าระ          
ค่าเช่าส่วนท่ีขาด ระหว่างกองทรสัต ์กบั CID ไดสิ้น้สดุลงปัจจบุนั ไม่มีการรบัประกนัรายไดแ้ต่อย่างใด 
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         2.6 การกู้ยืมเงนิ 

                 การกู้ยืมเงนิและข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ  

          ในอนาคตกองทรัสต ์SRIPANWA อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หรือออกตราสารหรือ

หลักทรพัยห์รือเขา้ท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการกูย้ืม รวมถึงก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA 

เพื่อน าเงินที่ได้มาลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรสัต์ SRIPANWA เพิ่มเติม ปรบัปรุงทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต ์

SRIPANWA ลงทนุ หรือเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่นใดที่เป็นประโยชนใ์นทางธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมี

การใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม โดยอยู่ภายใตน้โยบายการกูย้ืมเงินในอนาคตดงัต่อไปนี ้

         วัตถุประสงคใ์นการกู้ยืมเงิน 

1. ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเชา่ซึง่เป็นทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม 

2. บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA 

3. ดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ไดแ้ก่ อสังหาริมทรพัย์

ของกองทรสัต ์SRIPANWA หรืออสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ใน

สภาพดี และพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการของ

ลกูคา้ ที่เปล่ียนแปลงไป 

4. ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์SRIPANWA หรือที่

กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์

SRIPANWA หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

5. ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์SRIPANWA  

6. เป็นเงินทนุหมนุเวยีนของกองทรสัต ์SRIPANWA  

7. ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้มืเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้มืฉบบัเดมิ (Refinance) 

8. ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์SRIPANWA  

9. เหตจุ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์SRIPANWA 

และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

           กรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงิ นเพื่อการดูแล ซ่อม 

บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่ง

เป็นของกองทรสัต ์SRIPANWA หรือที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชน์
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ของกองทรสัต ์SRIPANWA ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าของกองทรสัต ์

SRIPANWA ดว้ย 

                 วิธีการกู้ยืมเงนิ 

          กองทรัสต์ SRIPANWA อาจก าหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

SRIPANWA ได ้โดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ่งซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือ

การเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน ดงันี ้

1. การขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บรษิัทเงินทนุ บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกันภยัหรือบคุคล

อื่นใดที่อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ ทั้งนี ้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือ

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

2. การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือเขา้ท าสญัญากูห้รือสญัญาอื่นใดที่มีลกัษณะ

เป็นการกูย้ืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกู้ย้ืมไดโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใดหรือหลักเกณฑ์

ใดๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

       ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถงึความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนั

เหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั นอกจากนีผู้จ้ดัการ

กองทรัสตจ์ะพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพัน และมีหน้าที่ปฏิบัติตาม

หลกัเกณฑว์ิธีการกูย้ืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

       โดยทรสัตีเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัต ์SRIPANWA ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนั

เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ SRIPANWA หรืออาจมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพันกองทรัสต ์

SRIPANWA ตามสญัญาขา้งตน้แทนได ้

     ข้อจ ากัดในการกู้ยืมเงนิ  

           ในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ แก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่ว่าดว้ยวิธีการใดจะตอ้งไม่มี

ลกัษณะดงันี ้

1. มีขอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกบัขอ้ก าหนดของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) 

2. ใหสิ้ทธิแปลงสภาพเป็นหุน้ 
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3. มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง 

4. มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

มูลค่าการกู้ยืม 

    การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA จะมีขอ้จ ากดัใหส้ดัส่วนการกูย้มืเงินของกองทรสัต ์SRIPANWA ตอ้งไม่

เกินอตัราส่วนอยา่งใดอยา่งหน่ึงดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ดงันี ้

1. รอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์SRIPANWA (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ านวนเงินที่กู้ยืมเกิน

อัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรสัต์จะคงอัตราส่วน           

การกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35              

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

2. รอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรสัต์ SRIPANWA ในกรณีที่กองทรสัต์ SRIPANWA มีอันดับความ

น่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บัการจัด

อนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน 

(ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงิน

เพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วน

การกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์SRIPANWA) 

  การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลกัทรพัย ์หรือเขา้ท าสญัญา ไม่ว่าในรูปแบบ

ใดที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้รงิ (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

         การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์SRIPANWA   

          การก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเก่ียวขอ้งกับ

การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ดงัต่อไปนี ้

1. การก่อภาระผูกพนัซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท าขอ้ตกลงหลกัที่กองทรสัต ์SRIPANWA สามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนด

ในประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การน าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA ไปเป็นหลักประกันการช าระเงินกูย้ืมตาม

สญัญานี ้

           2. การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย ์หรือเป็นเรื่องปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงนิ 

ผู้ให้กู ้ วงเงินกูท้ี่ 1   

ธนาคารพาณิชย ์

วงเงินกูท้ี่  2 

ธนาคารพาณิชย ์

ผู้กู้ ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

ทรสัตีกระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

วงเงนิกู ้ 450 ล้านบาท  530 ล้านบาท  

อัตราดอกเบีย้ MLR  อตัราคงที่ต่อปี 
(MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง 
อตัราดอกเบีย้ที่ธนาคารท่ีธนาคารพาณิชย ์
เรียกเก็บจากลกูคา้รายใหญ่ชัน้ด)ี 

MLR  อตัราที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้
(MLR : Minimum Loan Rate หมายถึง 
ผลเฉล่ียของอตัราดอกเบีย้ที่ธนาคารท่ี
ธนาคารพาณิชย ์4 แห่งเรียกเก็บจาก
ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ด)ี 

อายุสัญญาเงนิกู ้ 5 ปี นบัแต่เบิกถอน  5 ปี นบัแต่เบิกถอน  

ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู้  
(วันเริ่มต้น และวันสิน้สุดของ
การกูย้ืม) 

-16 ธันวาคม 2559 - 16 ธันวาคม 2564 
-16 ธันวาคม 2564 - 16 ธันวาคม 2565 
-16 ธันวาคม 2565 – 31 มกราคม 2566 
-1 กมุภาพนัธ ์2566 - 30 กนัยายน 2566 

21 ธันวาคม 2561 - 21 ธันวาคม 2566  

การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้เป็นรายเดือน  
1.  เดือนกมุภาพนัธ ์- เมษายน 2566  
     ช าระเงินตน้ เดือนละ 5 ลา้นบาท 
 

 2. เดือนพฤษภาคม - กรกฎาคม 2566  
     ช าระเงินตน้ เดือน 6 ลา้นบาท 
 

3. เดือนสิงหาคม 2566 ช าระเงินตน้             
    11 ลา้นบาท 
 

4. เดือนกนัยายน 2566 ช าระส่วนท่ีเหลือ 
    ทัง้หมด  
 

ช าระคืนเงินต้นครั้งเดียวทั้งจ านวน ณ   
วนัครบก าหนดอายสุญัญา   

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน ช าระรายเดือน 
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จ านวนเงินกู้ยืมคงเหลือ ณ 

วันสิน้รอบปีบัญช ี

440 ลา้นบาท   530 ลา้นบาท   

หลักประกันการกู้ยืม โครงการโรงแรมส่วนที่  2 และบ้านพัก
ตากอากาศ X29 (นส 3 ก เลขที่  349 , 
1979 ) 

โฉนดที่ดินเลขที่ 9866, 9867 และ 9868 
ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบุรี
และ  จดจ านองล าดับสอง  ส าห รับ 
นส 3 ก เลขที่ 349 , 1979  

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิ 
 

 

วงเงินกูท้ี่ 1  = 440 ลา้นบาท 
สดัส่วนการกูย้ืม  9.90 % ของสนิทรพัย ์
รวม  

 

วงเงินกูท้ี่ 2  = 530 ลา้นบาท   
สดัส่วนการกูย้ืม  11.92% ของสินทรพัย์
รวม 

สัดส่วนวงเงนิกู้รวม 

(วงเงนิกู้ที ่1+ วงเงนิกูท้ี ่2) สดัส่วนการกูย้ืมรวม 21.82% ของสินทรพัยร์วม 

 

  ทั้งนี ้ ระดับหนี ้สินของกองทรัสต์ SRIPANWA จะไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์
SRIPANWA ซึ่งยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวม 

       เนื่องจากสถานการณ ์Covid-19 ทางกองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัพิจารณาลดอัตราดอกเบีย้ทั้ง 2 วงเงินกูจ้าก
ธนาคารพาณิชยใ์นอตัรา 0.25% ส าหรบัเดือน พฤศจิกายน 2563 – ธันวาคม 2565 เพื่อเป็นการบรรเทาภาระดอกเบีย้จ่าย 

       ปัจจบุนัเงินกูท้ัง้ 2 วงเงินถกูจดัเป็นเงินกูย้ืมที่ครบก าหนดช าระภายใน 1 ปี  
 

       2.6.1 การให้เงนิกู้ยืมหรือค า้ประกนัใหก้ับบริษทัทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

        -ไม่มี- 
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3. ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเทีย่วในจังหวัดภูเก็ต จังหวดัประจวบคีรีขันธ ์และจังหวดัเพชรบุรี  

จ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาติในประเทศไทย  

จากรายงานกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา สรุปจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางมายงัประเทศไทยในปี 

พ.ศ.2565 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 21,869,247 คน เพิ่มขึน้จากปี พ.ศ.2564 คิดเป็น 1,794.61% โดยนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเขา้มา

ในประเทศไทย 15 อันดับแรก ไดแ้ก่ มาเลเซีย อินเดีย สิงคโปร ์เกาหลีใต ้ลาว เวียดนาม อเมริกา อังกฤษ รสัเซีย กัมพูชา 

เยอรมนั ออสเตรเลีย ญ่ีปุ่ น จีน ฝรั่งเศส ในปีพ.ศ.2565 ในส่วนของภาคการท่องเที่ยวสรา้งรายไดร้วม 1,084,575.27 ลา้นบาท 

เพิ่มขึน้จากปี พ.ศ.2564  ถึง 349.38%  

สถานการณก์ารท่องเที่ยวของไทยในส่วนของนกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2565 เริ่มส่งสญัญาณของการกลบัมาฟ้ืนตวั

อีกครัง้ สะท้อนจากตัวเลขจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่รายงานโดยกองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา กระทรวงการ

ท่องเที่ยวและกีฬา ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม – 20 พฤษภาคม 2565 มีนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติเดินทางเขา้มาในประเทศไทยแลว้

จ านวน 1.1 ลา้นคน แมจ้ะอยู่ในระดบัต ่ากว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 แต่ถือว่าเป็นตวัเลขที่สงูกว่าทัง้ปี 

2564 ที่มีนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติเพียง 4.3 แสนคน โดยได้รบัปัจจัยสนับสนุนจากมาตรการภาครฐัที่เปิดให้ลงทะเบียน 

Thailand Pass อีกครัง้ในวนัที่ 1 กุมภาพนัธ ์2565 และในวนัที่ 1 พฤษภาคม 2565 ไดม้ีการยกเลิกมาตรการ Test & Go และ

ผ่อนคลายเงื่อนไขการยื่นขอลงทะเบียน Thailand Pass เช่น การลงทะเบียนขอใหแ้สดงหลกัฐานวคัซีนและประกันภยัเท่านัน้ 

จากเดิมที่ตอ้งมีการแสดงหลกัฐานการตรวจหาเชือ้โควิด-19 การจองหอ้งพกัและอื่นๆ รวมทัง้ลดวงเงินประกันภยั หรือประกัน

ในรูปแบบอื่นๆ เหลือ 10,000 USD จากเดิม 20,000 USD รวมทั้งการยกเลิกการตรวจหาเชือ้โควิด-19 แบบวิธี RT-PCR เมื่อ

มาถึง โดยแนะน าใหต้รวจ Self-ATK ระหว่างพ านกัแทน ซึ่งมาตรการเหล่านีจ้ะชว่ยดงึดดูนกัท่องเที่ยวใหเ้ดินทางเขา้มาเที่ยวใน

ประเทศไทยอย่างต่อเนื่องภายในประเทศก็ปรบัตวัดีขึน้ต่อเนื่อง  

 

ทั้งนี ้ เมื่อพิจารณาในรายละเอียด พบว่านักท่องเที่ยวต่างประเทศส่วนใหญ่เป็นชาวยุโรปเป็นส าคัญ อาทิ 

นกัท่องเที่ยวจากสหราชอาณาจกัร เยอรมนี และฝรั่งเศส เนื่องจากกลุ่มประเทศยุโรปมีการผ่อนคลายมาตรการเก่ียวกับการ

ควบคมุโรคโควิด-19 มากขึน้และรวดเรว็ เมื่อเทียบกบักลุ่มประเทศอื่นๆ ขณะที่นกัท่องเที่ยวชาวรสัเซียมีสดัส่วนต่อนกัท่องเที่ยว

รวมลดลงจากช่วงเดือนมกราคม – มีนาคม 2565 ที่มีสัดส่วนเป็นอันดับ 1 ที่รอ้ยละ 10 เนื่องจากไดร้บัผลกระทบจากการที่

รสัเซียถูกนานาประเทศคว ่าบาตร จากการท่ีรสัเซียโจมตียเูครน นอกจากนัน้ นกัท่องเที่ยวชาวอินเดียยงัมีแนวโนม้เพิ่มขึน้จาก

การท่ีมีการท า Travel Bubble ระหว่างไทยและอินเดียในช่วงเดือนกมุภาพนัธ ์2565 ที่ผ่านมา ขณะที่จ านวนนกัท่องเที่ยว 
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สิงคโปร ์และออสเตรเลีย ก็มีแนวโน้มเพิ่มขึน้เช่นกันจากการที่ประเทศขา้งต้นมีการผ่อนคลายมาตรการเดินทางระหว่าง

ประเทศเพิ่มขึน้ในช่วงเดือนมีนาคม 2565 เป็นตน้มา 1 

แนวโน้มสถานการณท์อ่งเทีย่วรายไตรมาสปี 2565 

ไตรมาสที ่1 (เดือน มกราคม – มีนาคม 2565)   

ภาพรวมสถานการณก์ารท่องเที่ยวตลาดในประเทศมีแนวโนม้ฟ้ืนตวั ดว้ยเป็นช่วงฤดกูาลท่องเที่ยวของคนไทย ผนวก

กบัไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุหลกั ๆ ไดแ้ก่  

• มาตรการผ่อนคลายการควบคมุการระบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 และการเดินทางขา้มจงัหวดั  

• นโยบายการเปิดประเทศชว่งปลายปีที่ผ่านมา             

• การฉีดวคัซีนเข็ม 2 และเข็ม 3 ที่ครอบคลมุประชากรมากขึน้  

• การอนญุาตใหก้ิจการและการจดักิจกรรมต่าง ๆ กลบัมาด าเนินการได ้ 

• มาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวและเศรษฐกิจในประเทศ ท าใหค้นไทยออกเดินทางท่องเที่ยวในประเทศเพิม่ขึน้ 

อาทิ โครงการเราเที่ยวดว้ยกนัเฟส 3 และคนละครึง่ 

• กิจกรรมส่งเสรมิการตลาดจาก ททท. และพนัธมิตร อาทิ การจดัโปรโมชนัราคาตั๋วเครื่องบิน ที่พกัเกาะสมยุ-ภเูก็ต, 
งานเทศกาลเที่ยวเมืองไทย ครัง้ที่  40 ณ สวนลุมพินี กรุงเทพฯ เพื่อช่วยกระตุน้ใหเ้กิดการเดินทางท่องเที่ยวใน
ประเทศเพิ่มขึน้ ขณะที่สถานการณก์ารแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 ยงัคงเป็นปัจจยัเส่ียงที่ส่งผลใหค้น
ไทยบางส่วนเลือกชะลอหรือหยดุการเดินทางเพื่อรอดูสถานการณ ์ท าใหก้ารท่องเที่ยวในประเทศไตรมาสนีม้ีการ
ขยบัตวัเพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย 
    

  ไตรมาสที ่2 (เดือน เมษายน – มิถุนายน 2565)  
 

              สถานการณท์่องเที่ยวตลาดในประเทศมีการเติบโตเพิ่มขึน้ในช่วงเดือนเมษายน และชะลอตวัลงในเดือนพฤษภาคม - 

มิถนุายน ซึ่งเป็นการเติบโตมาจากช่วงวนัหยดุเทศกาลสงกรานตท์ี่รฐับาลสนบัสนนุใหจ้ดักิจกรรมงานประเพณีสงกรานตโ์ดยมี

เงื่อนไขใหอ้ยู่ภายใตม้าตรการ Social Distancing และมาตรการ COVID Free Setting เพื่อลดการติดเชือ้ อีกทั้งการยกเลิก

มาตรการหา้มเดินทางขา้มภาค ท าใหค้นไทยถือโอกาสออกเดินทางทั้งในรูปแบบเพื่อการท่องเที่ยวกลบัภูมิล าเนา หรือเยี่ยม

ญาติ ประกอบกับเป็นช่วงปิดภาคเรียนฤดูรอ้นที่ผูป้กครองจะพาบุตรหลานออกเดินทางท่องเที่ยว นอกจากนี ้Sentiment ของ

คนไทยที่ตอ้งการออกเดินทางท่องเที่ยวพักผ่อนเพื่อคลายความเครียดจากCOVID-19 ก็มีส่วนช่วยผลักดันให้สถานการณ์

ท่องเที่ยวเดือนเมษายนเติบโตเพิ่มขึน้อย่างชดัเจน  

 

1
 ท่ีมา: กระทรวงการท่องเท่ียว และกีฬา: https://www.mots.go.th/news/category/655  

https://www.mots.go.th/news/category/655
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แต่อย่างไรก็ตามหลังเทศกาลสงกรานตเ์กิดการติดเชือ้และกระจายเป็นวงกวา้งอีกครัง้ ส่งผลใหร้ฐับาลกลบัมาใช้

มาตรการอยู่บา้นหยดุเชือ้ พรอ้มกบัขอความรว่มมอืหน่วยงานภาครฐัและเอกชนท างานอยู่ที่บา้น (Work From Home) มากขึน้ 

และไม่เดินทางขา้มภาคโดยไม่จ าเป็น ท าใหส้ถานการณท์่องเที่ยวในประเทศเดือนพฤษภาคม – มิถนุายน อยู่ในภาวะชะลอตวั

ลง 

ไตรมาสที ่3 (เดือน กรกฎาคม – กันยายน 2565)  

             รฐับาลสามารถควบคุมและรบัมือกับการแพร่ระบาด COVID-19 ไดด้ี และประชาชนไดร้บัการฉีดวคัซีนเข็มกระตุน้

เพิ่มขึน้ รวมทัง้รฐับาลมีนโยบายเปิดประเทศเพื่อฟ้ืนฟูเศรษฐกิจ ท าใหบ้รรยากาศการเดินทางท่องเที่ยวเริ่มกลบัมาอีกครัง้  โดย

มีปัจจยัสนบัสนนุ คือ  

• ภาครฐัสนบัสนนุใหก้ิจกรรมทางเศรษฐกิจทกุประเภทสามารถกลบัมาเปิดด าเนินการไดต้ามปกติ  

• กิจกรรมส่งเสรมิการท่องเที่ยวจาก ททท. และภาคเอกชน  

• ความรว่มมือจากพนัธมิตรในการท าโปรโมชนัแพ็กเกจโรงแรมที่พกั และการส่งเสรมิการเที่ยวขา้มภาคจากสาย

การบินในประเทศ  

• มาตรการกระตุน้เศรษฐกจิจากภาครฐั 

• มีวนัหยุดยาวหลายช่วง ขณะที่ในช่วง เดือนสิงหาคม – กนัยายน ประเทศไทยเผชิญมรสมุหลายระลอกส่งผลให้
เกิดอุทกภยัในภาคเหนือ ภาคกลาง ภาคตะวนัออก และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ซึ่งส่งผลกระทบไม่มากต่อการ
ท่องเที่ยว เนื่องจากพืน้ที่ที่เกิดน า้ท่วมเป็นพืน้ที่อยู่อาศัยและท าการเกษตร ไม่ใช่แหล่งท่องเที่ยวที่ส  าคัญจึงยัง
สามารถเดินทางท่องเที่ยวไดต้ามปกติ ท าใหภ้าพรวมสถานการณท์่องเที่ยวไตรมาสนีม้ีแนวโนม้เพิ่มขึน้เมื่อเทียบ
กบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมา 
 

ไตรมาสที ่4 (เดือน ตุลาคม – ธันวาคม 2565)  
 

              ประเทศไทยและอีกหลาย ๆ ประเทศ สามารถควบคุมการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 ไดด้ี ท าใหก้ารติดเชือ้

ทุเลาลง พรอ้มกับเตรียมประกาศให ้COVID-19 เป็นโรคประจ าถิ่น ส่งผลใหป้ระชาชนคลายความกังวลและรูส้ึกผ่อนคลาย 

พรอ้มกบัวางแผนการเดินทางท่องเที่ยว ประกอบกบัไตรมาสนีไ้ดร้บัแรงกระตุน้จากปัจจยัสนบัสนนุต่าง ๆ ไดแ้ก่  

• กระทรวงสาธารณสุขออกประกาศ 1 ต.ค. 65 เป็นตน้ไป ยกเลิก COVID-19 จากการเป็นโรคติดต่ออันตราย และ

ก าหนดใหเ้ป็นโรคติดต่อที่ตอ้งเฝา้ระวงั 

• การเขา้สู่ช่วงฤดูท่องเที่ยวดว้ยหลายพืน้ที่ตอนบนของภาคเหนือและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือเริ่มมีอุณหภูมิเย็นลง 

ท าใหน้กัท่องเที่ยวตอ้งการออกไปสมัผสัอากาศหนาวพรอ้มกบัชื่นชมธรรมชาติและทะเลหมอกตามยอดดอยยอดภ ู 

• ช่วงวนัหยดุยาวหลายช่วง อาทิ วนัรฐัธรรมนญู วนัหยดุสิน้ปี 
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• ภาครัฐประกาศให้มีวันหยุดกรณีพิเศษช่วงที่มีการประชุม APEC 2022 Thailand     ซึ่งช่วยส่งเสริมให้เกิดการ

ท่องเที่ยว 

• กิจกรรมส่งเสริมการตลาดท่องเที่ยวจาก ททท. โดยเฉพาะกิจกรรมส่งทา้ยปีเก่าตอ้นรบั  ปีใหม่ 2566 “Amazing 

Thailand Countdown 2023” เพื่อสรา้งความสขุ ความหวงักลบัสู่หวัใจคนไทยอีกครัง้  

• มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐัความตอ้งการ “เที่ยวแบบลา้งแคน้ หรือ Revenge Travel” เพื่อคลายความอดั

อั้นชดเชยเวลา และประสบการณ์การเดินทางที่เสียไปในช่วงการระบาดของเชื ้อไวรัส COVID-19 (ข้อมูลจาก 

Booking.com) ซึ่งเป็นแรงกระตุน้ใหค้นไทยออกเดินทางท่องเที่ยวเพิ่มมากขึน้ ท าใหท้่องเที่ยวในไตรมาสสดุทา้ยของ

ปีมีการเติบโตเพิ่มขึน้2  
 

ภาพรวมสถานการณก์ารท่องเทีย่วของปี 2565 (มกราคม - ธันวาคม)  

แนวโนม้ธุรกิจโรงแรมปี 2565-2567: ธุรกิจโรงแรมมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้เป็นล าดบัในช่วงปี 2565-2567 โดยคาดว่า

ในปี 2565 ธุรกิจจะยงัฟ้ืนตวัไดเ้ล็กนอ้ย เนื่องจากนกัท่องเที่ยวต่างชาติยังกลบัมาไม่มากนัก โดยเฉพาะจากจีนที่ยงัคงเผชิญ

อปุสรรคจากนโยบาย Zero-COVID ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวัลงจากผลของสงคราม รสัเซีย-ยเูครน แต่คาดว่า

จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจะเติบโตในอตัราเร่งขึน้ในช่วงปี 2566-2567 และจะฟ้ืนตัวกลับมาอยู่ในระดับใกลเ้คียงกับช่วง

ก่อน COVID-19 (38-40 ลา้นคน) ไดใ้นปี 2568 ขณะที่จ านวนนกัท่องเที่ยวไทยมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัต่อเนื่องจากมาตรการกระตุน้

ตลาดท่องเที่ยวในประเทศ ท าใหอ้ตัราเขา้พักทั่วประเทศมีแนวโนม้ยงัอยู่ในระดับต ่าเฉล่ียที่ 45% ในปี 2565 ก่อนจะปรบัขึน้

เป็น 55% ในปี 2566 และ 65% ในปี 2567 ซึ่งโดยภาพรวม ธุรกิจโรงแรมทุกพืน้ที่จะยังคงแข่งขันรุนแรงจากภาวะอุปทาน

ส่วนเกินสงู ในขณะที่อปุสงคฟ้ื์นตวัอย่างชา้ๆ ท าใหก้ารปรบัราคาหอ้งพกัท าไดย้าก  

ข้อมูลจากศูนยว์จิัยกรุงศรี: ด้านการท่องเทีย่ว และธุรกิจโรงแรม 

• โรงแรมในจังหวัดท่องเที่ยวหลัก (กรุงเทพฯ พัทยา และภูเก็ต): ปี 2565 ยังคงซบเซา เน่ืองจากต้องพึ่งพา
รายได้จากนักท่องเทีย่วต่างชาติเป็นหลัก ก่อนจะเร่งตัวขึน้ในปี 2566-2567 คาดรายไดท้ยอยฟ้ืนตวัตามความ
ตอ้งการเดินทางท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ทั้งจากนักท่องเที่ยวไทยและต่างชาติในอีก 2-3 ปีข้างหน้า โดยอัตราเข้าพัก
ประมาณ 65%-70% (เทียบกบั 79% ในปี 2562) 

• โรงแรมในจังหวัดศูนยก์ลางความเจริญของภูมิภาคและแหล่งทอ่งเทีย่วส าคญั[1]: มีแนวโน้มฟ้ืนตัวต่อเน่ือง 
เน่ืองจากส่วนใหญ่เน้นกลุ่มนักท่องเที่ยวคนไทย จึงไดอ้านิสงสจ์ากมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวในประเทศ
ของภาครฐั โดยอตัราเขา้พกัน่าจะอยู่ที่ 50%-52% (เทียบกบั 66% ในปี 2562) 

 

2
 ที่มา: https://www.tatreviewmagazine.com/article/situation2022-domestic/  

https://www.tatreviewmagazine.com/article/situation2022-domestic/
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• โรงแรมในจังหวัดทั่วไป: แนวโน้มภาวะธุรกิจโดยรวมอาจยังฟ้ืนตัวช้า แม้จะไดร้บัแรงหนุนจากมาตรการ
กระตุ้นท่องเที่ยวในประเทศ เนื่องจากจังหวัด/พื ้นที่ ส่วนใหญ่รองรับนักท่องเที่ยวที่เดินทางผ่านเพื่อไปจังหวัด
ศูนยก์ลางภูมิภาค/แหล่งท่องเที่ยวส าคัญ ท าให้รายไดแ้ละอัตราการเขา้พักมีแนวโน้มอยู่ในระดับต ่ากว่า 2 พืน้ที่
ดงักล่าวขา้งตน้ 

• ธุรกิจโรงแรมทุกพืน้ที่ยังคงแข่งขันรุนแรง จากภาวะอุปทานส่วนเกิน ทั้งจากธุรกิจเดียวกันและธุรกิจบริการที่พัก
รูปแบบอื่น และเมื่อผนวกกบัอุปสงคต์่อการท่องเที่ยวโดยรวมที่ยงัคงฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ท าใหอ้ตัราเขา้พกั
เฉล่ียทั้งประเทศอยู่ที่ 45% 55% และ 65% ในปี 2565 2566 และ 2567 ตามล าดับ (เทียบกับ 71.4% ในปี 2562)  
ท าใหก้ารปรบัราคาหอ้งพกัจึงยงัคงท าไดอ้ย่างจ ากดั 

[1] ไดแ้ก ่เชียงใหม ่เชยีงราย พษิณโุลก เพชรบรีุ ประจวบครีีขนัธ์ สงขลา กระบี ่พงังา สรุาษฎร์ธาน ี(เกาะสมยุ) กาญจนบรีุ 
ระยอง ฉะเชิงเทรา นครราชสมีา ขอนแก่น อดุรธาน ีและอบุลราชธานี3 

ในปี 2565 ธุรกิจโรงแรมและการท่องเที่ยวได้รับการสนับสนุนจากมาตรการกระตุ้นการท่องเที่ยวจากภาครัฐทีค่าด
ว่าจะมีต่อเน่ือง อาท ิ

1. มาตรการ ”เราเที่ยวดว้ยกัน”  ซึ่งนอกจากจะกระตุน้การเติบโตของเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวแลว้ ยงัจะช่วยพยุง

สถานะทางการเงินของผูป้ระกอบการในธุรกิจท่องเที่ยวและธุรกิจที่เก่ียวเนื่องมาตรการวันหยุดยาวเพื่อกระตุน้ใหค้นไทย

เดินทางท่องเที่ยวในประเทศ และมาตรการลดหย่อนภาษีดา้นการท่องเที่ยว ซึ่งมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยวในประเทศยงัคง

เป็นมาตรการจ าเป็นต่อผูป้ระกอบการธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม โดยเฉพาะในช่วงที่นกัท่องเที่ยวต่างชาติยงัไม่สามารถเดิน

ทางเขา้ประเทศได ้

2. การพัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานที่ช่วยส่งเสริมภาคการท่องเที่ยว อาทิ การปรบัปรุงและขยายสนามบินทั้ งในจงัหวดั

ท่องเที่ยวหลกัและจงัหวดัอื่นๆ ครอบคลมุพืน้ท่ีทั่วประเทศ รวมถึงการขยายเสน้ทางคมนาคมทัง้ทางรถไฟและมอเตอรเ์วย ์คาด

ว่าจะท าใหก้ารท่องเที่ยวกระจายไปสู่เมืองรองมากขึน้3 

 

 

 

 

 

 

3
 ท่ีมา: www.krungsri.com/th  

http://www.krungsri.com/th
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ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเทีย่วในจังหวัดภูเกต็ 

จ านวนนักท่องเทีย่วจังหวัดภูเก็ต  

จ านวนนักท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ตที่ผ่านสนามบิน และนักท่องเที่ยวที่ผ่านด่านตรวจคนเขา้เมือง ในปี 2565 มีช่วง

คาดการณอ์ยู่ที่ 10.1-10.2 ลา้นคน ขยายตวัจากที่ประมาณการไวเ้ดิมเมื่อเดือนกันยายน 2565 จากภาคการท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตวั

ดีอย่างต่อเนื่องหลังจากสถานการณ์แพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโควิด -19 ไดค้ล่ีคลายลง และการผ่อนคลาย มาตรการ

เดินทางระหว่างประเทศ โดยตั้งแต่วันที่  1 กรกฎาคม 2565 ได้ยกเลิกการลงทะเบียนระบบ Thailand Pass ส าหรับ

นกัท่องเที่ยวต่างชาติ และตัง้แต่ 1 ตุลาคม 2565 ไดเ้ปิดประเทศเต็มรูปแบบ พรอ้มทั้งไดก้ าหนดใหโ้รคติดเชือ้โควิด-19 เป็น

โรคติดต่อที่ตอ้งเฝ้าระวงั โดยนักท่องเที่ยวหรือผูเ้ดินทางเขา้ประเทศไทย ไม่ตอ้งแสดงเอกสารการฉีดวคัซีนหรือผลการตรวจ 

ATK รวมทัง้ไดข้ยายระยะเวลาการพ านกัในไทยใหก้ับ ชาวต่างชาติจากประเทศที่ไดร้บัการยกเวน้วีซ่าใหอ้ยู่ในไทยไดน้านขึน้

จากไม่เกิน 30 วนั เป็นไม่เกิน 45 วนั และ ขยายเวลาใหก้ับผูท้ี่มาขอวีซ่าหนา้ด่าน (Visa on Arrival : VOA) จากเดิมไม่เกิน 15 

วนั เป็นไม่เกิน 30 วนั ซึ่งจะท าใหน้กัท่องเที่ยวอยู่ในไทยไดน้านขึน้ มีการใชจ้่ายเพิ่มขึน้ ตัง้แต่   1 ตุลาคม 2565 – 31 มีนาคม 

2566 ส่งผลใหน้ักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางผ่านด่านตรวจคนเขา้เมืองทั้งทางอากาศและทางเรือเพิ่มขึน้ มีเรือส าราญ

เดินทางมาจอด ณ ท่าเทียบเรือป่าตอง ใหผู้โ้ดยสารขึน้มาท่องเที่ยวแบบ One Day Trip  

นอกจากนีภ้าครฐัไดอ้อกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและส่งเสรมิใหน้กัท่องเที่ยวชาวไทยเดินทางท่องเที่ยวเพิ่มมากขึน้ 

ผ่านโครงการเราเที่ยวดว้ยกันเฟส 4 ส่วนขยาย โครงการทัวรเ์ที่ยวไทย ที่จะสนับสนุนกิจกรรมดา้นท่องเที่ยว ดว้ยการเพิ่ม

วนัหยุดต่อเนื่องพิเศษ มาตรการลดหย่อนภาษีเงินไดน้ิติบุคคลส าหรบับรษิัทเอกชนที่น าพนกังานไปท่องเที่ยวในเมืองรองและ

เมืองหลกั ท าใหม้ีนกัท่องเที่ยวเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวจงัหวดัภเูก็ตมากขึน้ ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการมีรายไดเ้พิ่มขึน้ นอกจากนี ้

หน่วยงานภาครฐัรว่มกบัภาคเอกชนไดร้่วมกนัท าการตลาด ส่งเสรมิการขายและเจรจาธุรกิจดา้นการท่องเที่ยวในสถานท่ีต่างๆ 

ทั้งในประเทศและต่างประเทศ เช่น งาน Amazing Phuket Roadshow to Korea ใน 2 เมือง คือ กรุงโซล และเมืองปูซาน 

สาธารณรฐัเกาหลี อีกทั้งไดท้ าการตลาดเพื่อเป็นการกระตุน้และส่งเสริมการท่องเที่ยวตามพืน้ที่ต่างๆ ภายในประเทศ อาทิ 

กรุงเทพมหานคร หรือ ภูมิภาคเดียวกัน และข้ามภูมิภาค ที่มีสายการบินที่บินตรงเข้ามาจังหวัดภูเก็ต ทั้งยังร่วมมือกันจัด

กิจกรรมต่างๆ ภายในจงัหวดัอย่างต่อเนื่อง เช่น งานเทศกาลถือศีลกินผกั, ลากนู่าภเูก็ตไตรกีฬา ครัง้ที่ 28 ประจ าปี 2565 และ

งาน Phuket Thailand Powerboat 2022 เป็นตน้ เพื่อกระตุน้ตลาดอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นสญัญาณที่ดีว่าจะมีนกัท่องเที่ยวชาว

ไทยและชาวต่างชาติเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวเพิ่มขึน้ ส่งผลใหร้ายไดค้รวัเรือนและภาคธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัการท่องเที่ยวทยอย

ฟ้ืนตวัต่อเนื่อง ในปี 2566 คาดว่าจ านวน นกัท่องเที่ยวจะอยู่ที่ 18.1 ลา้นคน  
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ภาพ: จ านวนนักท่องเทีย่ว ผ่านทางสนามบินนานาชาติภูเก็ต และด่านตรวจคนเข้าเมืองภูเก็ต  
                       ในช่วง พ.ศ.2554 – 2565 และคาดการณ ์พ.ศ.2566 (ณ ธนัวาคม 2565) 
 

 
 

จากข้อมูลท่าอากาศยานภูเก็ต จ านวนเที่ยวบินขึน้-ลงที่สนามบิน ในปี 2565 จ านวนเที่ยวบินจะอยู่ที่ประมาณ 

58,592 เที่ยวบิน เพิ่มขึน้จากที่คาดการณไ์วเ้มื่อเดือน กันยายน 2565 จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้โควิด-19 

ที่คลี่คลายลง การกระจายวคัซีนครอบคลมุมากขึน้ ภาครฐัจึงไดผ่้อนคลายมาตรการควบคมุโรคทัง้ภายในและระหว่างประเทศ 

โดยการออกมาตรการส่งเสริมการท่องเที่ยวและเปิดประเทศเต็มรูปแบบ อีกทั้งหลายประเทศตน้ทางไดผ่้อนคลายมาตรการ

จ ากดัการเดินทางระหว่างประเทศอย่างต่อเนื่อง และเขา้สู่ฤดกูาลท่องเที่ยว ประกอบกบัสายการบินเปิดเสน้ทางบินตรงเพิ่มขึน้ 

ท าใหน้กัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติเดินทางเขา้มาเพิ่มขึน้ สายการบินต่างๆ จึงไดเ้พิ่มจ านวนเที่ยวบินและเสน้ทาง

บิน เพื่อรองรบัปริมาณความตอ้งการเดินทางของผู้โดยสารที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้เที่ยวบินระหว่างประเทศและ

เที่ยวบินในประเทศมีแนวโนม้ฟ้ืนตวั จากการท่ีสายการบินไดเ้ปิดเที่ยวบินใหม่และการกลบัมาเปิดเที่ยวบินที่เคยระงบั ท าการ

บินในช่วงการแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้โควิด-19 เพิ่มขึน้ เช่น เสน้ทางโซล-ภเูก็ต เสน้ทางมสักตั-ภเูก็ต และ เสน้ทางเชเรเมเตีย

โว-ภเูก็ต เป็นตน้ ในปี 2566 คาดว่าจ านวนเที่ยวบินจะอยู่ที่ 95,271 เที่ยวบิน4 

 

 

 
 

4
 ท่ีมา: ท่าอากาศยานภูเก็ต, ด่านตรวจคนเขา้เมืองจงัหวดัภูเก็ต 
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ภาพ: จ านวนเทีย่วบนิ สนามบินนานาชาติภูเกต็  
ในช่วง พ.ศ.2554 – 2565 และคาดการณ ์พ.ศ.2566 (ณ ธนัวาคม 2565) 

 

 
 

โรงแรมใหม่บนเกาะภูเก็ต  

มร.คารล์อส มารต์ิเนซ ผูอ้  านวยการฝ่ายวิจยัและท่ีปรกึษา บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ากดั กล่าวว่า ในปี 2565 

มีจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเขา้มาภูเก็ต 1.6 ลา้นคน ซึ่งเพิ่มขึน้เป็นอย่างมากจากจ านวนเพียง 184,000 คนในปี 2564 คิด

เป็นการเติบโต 778% เป็นผลมาจากขอ้ตกลงการเดินทางในช่วงครึ่งแรกของปี 2565 กับประเทศคู่คา้เช่น อินเดีย มาเลเซีย 

และเวียดนาม และการยกเลิกขอ้จ ากัดการเดินทางทั้งหมดที่เก่ียวขอ้งกับการแพร่ระบาดในเดือนตุลาคม 2565 ซึ่งกระตุน้ให้

จ านวนผูเ้ดินทางไปยงัภเูก็ตเพิ่มมากขึน้  
 

นกัท่องเที่ยวต่างชาติส่วนมากเป็นนกัท่องเที่ยวจากประเทศมาเลเซีย อินเดีย และรสัเซีย ซึ่งเป็นกลุ่มประเทศที่มกัมา

เที่ยวภูเก็ตเป็นประจ า อย่างไรก็ตามจ านวนนักท่องเที่ยวจากจีน ซึ่งเป็นตลาดหลักที่ส  าคัญที่สุด เข้ามาเพียงไม่ก่ีพันคน 

เนื่องจากมาตรการป้องกันการแพร่ระบาดที่เข้มงวด ซึ่งเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางทั้งขาออกและขาเขา้ ถึงแมว้่าจ านวน

นักท่องเที่ยวจะเพิ่มขึน้เป็นอย่างมาก แต่จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางมาภูเก็ตในปี 2565 คิดเป็นเพียง 30% ของ

จ านวนก่อนโควิดในปี 2562 แต่คาดการณว์่าจ านวนจะเพิ่มมากขึน้เรื่อย ๆ  
 

อปุสงคแ์ละอปุทาน ในปี 2565 จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาตเิพิ่มขึน้อย่างมาก โดยเฉพาะในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปี

หลงัจากที่ประเทศกลบัมาเปิดเตม็รูปแบบ ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้พกัเพิ่มขึน้ 47% ในปี 2565 ซึ่งเพิ่มขึน้มาถึง 39% จากเดิม 8% 
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ในปี 2564 อตัราการเขา้พกัเฉล่ียต่อวนัเพิ่มขึน้ 48% จาก 2,686 บาท เป็น 3,974 บาทในปี 2565 ท าให ้การฟ้ืนตวัของค่าเฉล่ีย

รายไดต้่อหอ้งดีขึน้อย่างมากจากจุดต ่าสดุ 208 บาท เป็นอยู่ที่ 1,885 บาท ขณะที่ตลาดโรงแรมระดบัลกัซวัรี่และอัพสเกลใน

ภเูก็ตมีการฟ้ืนตวัที่แข็งแกรง่จากนกัท่องเที่ยวต่างชาติ  
 

ในปี 2565  มีโรงแรมเปิดใหม่ในภูเก็ต 4 แห่ง ท าใหอุ้ปทานของตลาดโรงแรมของภูเก็ตเพิ่มขึน้ 485 หอ้ง ไดแ้ก่  โนก ุ

ภเูก็ต (91 หอ้ง) โรงแรมสไตลว์ิลล่ารีสอรท์หรูตัง้อยู่บนเนินเขาห่างจากชายหาด และโรงแรมระดบักลาง 3 แห่ง ไดแ้ก่ โกลว ์มิรา 

กะรน บีช (154 หอ้ง) โจน๊อกซ ์ภเูก็ต กะรน (121 หอ้ง) และโรงแรมเกรซ ป่าตอง (119 หอ้ง) ทัง้ 3 แห่ง อยู่ทางทิศตะวนัตกเฉียง

ใตข้องเกาะ ณ สิน้ปี 2565 จ านวนอปุทานหอ้งพกัโรงแรมในภเูก็ตมีจ านวนทัง้สิน้ 44,024 หอ้ง เพิ่มขึน้ 1.1% โดยแอคคอรเ์ป็น

กลุ่มโรงแรมที่ใหญ่ที่สดุในภเูก็ต มีหอ้งพกั 4,410 หอ้ง จากโรงแรมทัง้หมด 22 แหง่ ตามมาดว้ยแมรอิอท 2,977 หอ้ง และวินด์

แฮม 1,808 หอ้ง ถา้แบ่งเป็นส่วนของพืน้ที่ หาดป่าตองยังคงเป็นพืน้ที่ที่มีอุปทานหอ้งพักมากที่สดุ 36% รองลงมาคือ กะรน 

18% กะตะ 12% ในยาง 8% บางเทา 8% และกมลา 7% ทั้งหมดนีต้ั้งอยู่ทางฝ่ังตะวันตกของภูเก็ต และมีโรงแรมที่อยู่ ใน

ระหว่างการก่อสรา้ง ซึ่งน่าจะเพิ่มเขา้มาในตลาดอีกกว่า 2,000 หอ้งภายในปี 2568 

 

 

 

 

 

 

แนวโนม้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของภูเก็ตเติบโตอย่างมากระหว่างปี 2552 ถึง 2562 ซึ่งไดร้บัแรงหนนุจากจ านวน

นกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้มา ซึ่งสงูถึง 5.3 ลา้นคนในปี 2562 จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติในช่วงเวลาดงักล่าวคิดเป็น

อตัราการเติบโต 16.4% ต่อปี แต่การระบาดใหญ่ของโควดิ-19 ท าใหอ้ปุสงคล์ดลงอย่างมากในปี 2563 และ 2564 ประเทศไทย

ยกเลิกขอ้จ ากดัการเดนิทางทัง้หมดในเดือนตลุาคม 2565 อนญุาตใหน้กัท่องเที่ยวเดินทางเขา้ประเทศไดโ้ดยไม่ค านึงถึงการฉีด

วคัซีน ท าใหอุ้ปสงคเ์พิ่มขึน้ โดยจ านวนนักท่องเที่ยวรายเดือนกลบัไปสู่ระดบัก่อนเกิดโรคระบาดจาก 30% ในเดือนมกราคม 

เป็น 83% ในเดือนธันวาคม ส าหรบันักท่องเที่ยวภายในประเทศ และจากนักท่องเที่ยวต่างชาติ 15% ในเดือนมกราคม เป็น 

59% ในเดือนธันวาคม 
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จีนเป็นกลุ่มตลาดนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ใหญ่ที่สดุกอ่นเกดิโรคระบาด การเปิดประเทศของจนีในเดือนมกราคม 2566 

คาดว่าจะช่วยสนับสนุนอุปสงคด์า้นการท่องเที่ยวมากยิ่งขึน้ ภูเก็ตจะฟ้ืนตวัอย่างรวดเร็วจากความตอ้งการของนักท่องเที่ยว

ต่างชาติและการกลบัมาเปิดประเทศของจีน แมม้ีปัจจยัอย่างที่อาจเป็นอุปสรรคต่อการฟ้ืนตัวในปี 2566 เช่น ระยะเวลาการ

กลบัมาของนกัท่องเที่ยวชาวจีน และราคาตั๋วเครื่องบิน หากมองในแง่ดี ภาคการท่องเที่ยวของภเูก็ตจะกลบัมาสู่ระดบัใกลเ้คียง

กบัช่วงก่อนเกิดโรคระบาดภายในสิน้ปี 2566 
 

ปี 2566 ผลการด าเนินงานของโรงแรมส่วนใหญ่จะไดร้บัแรงหนุนมาจากนกัท่องเที่ยวต่างชาติ โดยเฉพาะตลาดกลุ่ม

บน อตัราการเขา้พกัของโรงแรมคาดว่าจะสงูกว่าปีที่แลว้ แต่ยงัคงต ่ากว่าระดบัก่อนเกิดโควิด อย่างไรก็ตาม ค่าหอ้งเฉล่ียต่อวนั 

(ADR) จะเพิ่มขึน้จนถึงระดบัก่อนเกิดโควิดจากการเปิดประเทศของจีน  
 

ภาพ: โรงแรมเปิดใหม่ในภูเกต็ ในชว่ง พ.ศ.2564 – 25685 

 

 

 

 

5
 ที่มา: https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2022/09/2022-09-phuket-hotel-market-update.pdf  

https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2022/09/2022-09-phuket-hotel-market-update.pdf
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ภาพ: โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพืน้ฐานในอนาคตของจังหวดัภูเก็ต6 

 

6
 ที่มา: https://www.c9hotelworks.com/wp-content/uploads/2020/05/phuket-economic-overview-2020-05.pdf  

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

1. ส่วนต่อขยาย สนามบินนานาชาติภูเก็ต  
 

แผนพฒันาสนามบินภเูก็ต เฟส 3 วงเงินลงทนุ 12,000 ลา้นบาท ของทอท. โดยจะเนน้ไปที่การขยายพืน้ท่ีใน Airside 

ไดแ้ก่ การก่อสรา้งส่วนต่อขยายอาคารผูโ้ดยสารภายในประเทศ สรา้ง Taxi เพิ่มหลุมจอดอากาศยาน สรา้งอาคาร

จอดรถ 1,500 คัน และสรา้งสะพานเชื่อมไปยังสถานีรถไฟฟ้ารางเบาระยะทาง 150 ม. โดยงานก่อสรา้งจะเริ่มใน

ปีงบประมาณ 2566 คาดแลว้เสรจ็ในปี 2568 ซึ่งเมื่อเฟส 3 ก่อสรา้งแลว้เสร็จจะสามารถรองรบัผูโ้ดยสารไดเ้พิ่มขึน้

เป็น 25 ลา้นคน ต่อปีคาดแลว้เสรจ็ปี 2568 
 

ปัจจุบันสนามบินภูเก็ตเป็นสนามบินหลักแห่งที่ 3 ของไทยต่อจากสวุรรณภูมิและดอนเมือง สามารถรองรบัไดจ้ริง

เพียง 12 ลา้นคนต่อปีเท่านัน้7 
 

2. รถไฟรางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) ท่านุ่น-สนามบิน-ห้าแยกฉลอง  
 

โครงการระบบขนส่งมวลชนจังหวัดภูเก็ต (รถไฟฟ้ารางเบา)เพื่อพัฒนาระบบขนส่งมวลชนของจังหวัดภูเก็ตให้มี

มาตรฐานและมีประสิทธิภาพรองรบักาขยายตัวทางดา้นเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว อ านวยความสะดวกในการ

เดินทางใหก้บัประชาชนและนกัท่องเที่ยวรวมทัง้เป็นการป้องกันและแกไ้ขปัญหาการจราจรขอจงัหวดั โครงการระบบ

ขนส่งมวลชนจังหวัดภูเก็ต ระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit หรือ Tramway) ก าหนดด าเนินโครงการ

แบ่งเป็น 2 ระยะ คือ 

ระยะที่ 1 ช่วงท่าอากาศยานนานาชาติจงัหวดัภูเก็ต - หา้แยกฉลอง ระยะทาง 41.7กม. ระยะที่ 2 ส่วนต่อขยายจาก

จุดตัดทางหลวง 402 และ 4026 เพื่อเชื่อมต่อกับระบบรถไฟสถานีรถไฟท่านุ่น ระยะทาง 16.5 กม. โดยมีสถานี

ทัง้หมด 24 สถานี โดยจะมีสถานีระดบัพืน้ดิน 19 สถานี สถานียกระดบั 1 สถานีและสถานีใตด้ิน 1 สถานี ซึ่งทางวิ่ง

จะมีระดบัพืน้ดิน บางช่วงทางวิ่งลอดใตด้ินและทางวิ่งยกระดบั ขณะนีอ้ยู่ระหว่างศกึษาเพื่อจดัท ารายงานตาม พรบ.

การใหเ้อกชนรว่มลงทนุ คาดว่าจะเปิดใหบ้รกิารในปี พ.ศ. 2567 (ส าหรบัระยะที่ 1)8 

3. สนามบนินานาชาติ รองรับนักทอ่งเทีย่งฝ่ังอนัดามัน (โคกกลอย พังงา)  

โดยมีการวางไว ้2 รนัเวย ์ยาว 4,000 เมตร รองรบัเครื่องบินขนาดใหญ่ มีขีดความสามารถรองรบัผูโ้ดยสารในเฟสแรก 
22.5 ลา้นคนต่อปี งบประมาณก่อสรา้ง 79,518.12 ลา้นบาท ส่วนเฟส2 ขีดความสามารถรองรบัผูโ้ดยสาร 25 ลา้น
คนต่อปี ใชง้บประมาณ 1,071.07 ลา้นบาท บนพืน้ที่ 4,000 ไร ่จนถึง 7,000 ไร่ โดยพืน้ท่ีส่วนใหญ่เป็นพืน้ที่ทุ่งสงวน

 

7https://www.facebook.com/ThailandSkyline/posts/1073916469416613/ - 29 มกราคม 2561 

8https://www.thaipost.net/main/detail/30141 - 28 กมุภาพนัธ ์2562 

https://www.facebook.com/ThailandSkyline/posts/1073916469416613/
https://www.thaipost.net/main/detail/30141
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เลีย้งสตัว ์ในพืน้ที่ อ.ตะกั่วทุ่ง 8,455 ไร ่ขณะนีพ้บมีการส ารวจพืน้ที่ในปัจจุบนัมีจ านวน 5,500 ไร ่ใน 4 หมู่บา้น ของ 
ต.โคกกลอย9 

4. ทางดว่น กะทู้ – ป่าตอง 

การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) เร่งรดัเปิดประมลู “ทางด่วนกะทู้-ป่าตอง” วงเงิน 1.4 หมื่นลา้นบาท ถือเป็น

ทาง ด่วนสายแรกของไทยที่เปิดใหร้ถจกัรยานยนตส์ามารถวิ่งได ้ซึ่งจะเชื่อมโยงการเดินทางจากอ าเภอกะทู้-หาดป่า

ตอง และบรรเทาปัญหาการจราจรและอุบัติเหตุบนถนนหมายเลข 4029 อีกทัง้เป็นเสน้ทางที่ใชอ้พยพกรณีเกิดภัย

พิบัติได้ ความคืบหน้าโครงการทางพิเศษสายกะทู้-ป่าตอง จังหวัดภูเก็ต ระยะทาง 3.98 กิโลเมตร วงเงินลงทุน 

14,670 ลา้นบาท แบ่งเป็น ค่าจดักรรมสิทธ์ิท่ีดิน 5,792 ลา้นบาท และค่าก่อสรา้งรวมค่าควบคมุงาน 8,878 ลา้นบาท 

มีพืน้ท่ีเวนคืน จ านวน 192 แปลง ส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 221 หลงั ผูถ้กูเวนคืนท่ีดิน จ านวน 104ราย ท่ีผ่านมากทพ.ได้

เปิดรบัฟังความคิดเห็นของภาคเอกชน (Market Sounding) แลว้ คาดว่าจะเริ่มก าหนดจ่ายค่าทดแทนและเวนคืน

ที่ดินไดภ้ายในปี 2566 โดยมีแนวเสน้ทางพืน้ท่ีเวนคืนท่ีดินอยู่ในบรเิวณช่วงปากทางเขา้อโุมงคท์ัง้ 2 แห่ง ซึ่งเป็นถนน

ที่เชื่อมต่อทางยกระดับเพื่อเชื่อมต่อกับถนนเดิม และเริ่มก่อสรา้งได้ภายในปี 2567 ระยะเวลาก่อสรา้ง 4 ปี เปิด

ใหบ้รกิารปี 2571 ส าหรบัรูปแบบโครงการทางพิเศษสายกะทู-้ป่าตอง เป็นโครงการก่อสรา้งทางยกระดบั มีอโุมงคอ์ยู่

ในช่วงกลางของแนวเสน้ทาง ระยะทางรวม 3.98 กม. เป็นทางพิเศษ ขนาด 4 ช่องจราจรต่อทิศทาง มีจุดเริ่มตน้

โครงการเชื่อมกับ ถ.พระเมตตา ในพืน้ที่ ต.ป่าตอง อ.กะทู ้จน ถึงจุดสิน้สดุโครงการฯ ในพืน้ที่ ต.กะทู ้อ.กะทู ้มีทาง

ขึน้-ลง 2 แห่ง และมีด่านเก็บค่าผ่านทางตัง้อยู่บริเวณ ต.กะทู ้1 ด่าน หากโครงการก่อสรา้งแลว้เสร็จเปิดใหบ้ริการ 

คาดว่าจะมีปรมิาณการจราจรประมาณ 6 หมื่นคนัต่อวนั แบ่งเป็น แบ่งเป็น รถยนต ์30,000 คนั และรถจกัรยานยนต ์

30,000 คนัต่อวนั10  

5. โครงการทางพิเศษ (ด่วน) สายเมืองใหม่-เกาะแกว้-กะทู้             

ส าหรบัความคืบหนา้โครงการทางพิเศษ (ด่วน) สายเมืองใหม่-เกาะแกว้-กะทู ้จ.ภูเก็ต ระยะทางรวม 30 กิโลเมตร 

วงเงินลงทุน 30,456 ล้านบาท แบ่งเป็น ค่าจัดกรรมสิทธ์ิ 17,054 ล้านบาท และค่าก่อสรา้ง 13,402 ล้านบาท 

หลงัจากการทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) เปิดการประชมุรบัฟังความคิดเห็นของประชาชน ครัง้ที่ 1 (ปฐมนิเทศ

โครงการ) งานศึกษาความเหมาะสมทางดา้นวิศวกรรม เศรษฐกิจ การเงิน และผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของโครงการฯ

 

9
 https://mgronline.com/south/detail/9620000101535  

10
 https://www.thansettakij.com/economy/mega-project/540584   

https://mgronline.com/south/detail/9620000101535
https://www.thansettakij.com/economy/mega-project/540584
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เมื่อวนัที่ 4 ก.ค. 2565 นัน้ เบือ้งตน้มีเสียงตอบรบัที่ดีจากประชาชนในภูเก็ต ทัง้หน่วยงานภาครฐัและทอ้งถิ่นในการ

ก่อสรา้งโครงการฯ แต่มีขอ้คิดเห็นใหก้ทพ.ศกึษาเรื่องผลกระทบการทดแทนค่าเวนคืนท่ีดนิใหเ้หมาะสม รวมทัง้การขอ

อนุญาตใชพ้ืน้ที่ของกรมป่าไมใ้หถู้กตอ้งตามขัน้ตอน ล่าสุดอยู่ระหว่างเตรียมเปิดรบัฟังความคิดเห็นของประชาชน 

ครัง้ที่ 2 ทั้งนีโ้ครงการฯ จะตอ้งใชง้บประมาณลงทุนค่อนขา้งมาก เบือ้งตน้กทพ.จะเปิดใหเ้อกชนเขา้ร่วมลงทุนใน

รูปแบบ PPP สญัญาสัมปทานราว 30 ปี โดยการประมลูจะด าเนินการประมลูก่อสรา้งงานโยธาควบคู่กับงานติดตัง้

ระบบบริการจดัเก็บค่าผ่านทางและบ ารุงรกัษา (Operation and Maintenance : O&M) เพื่อใหคุ้ม้ค่าต่อการลงทุน 

คาดว่ากทพ .จะเสนอโครงการฯต่อกระทรวงคมนาคม ภายในกลางปี  2566 หลังจากนั้นจะเสนอต่อ

คณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน (คณะกรรมการ PPP) และคณะรัฐมนตรี (ครม.) 

พิจารณาเห็นชอบภายในปลายปี 2566 ใชร้ะยะเวลาก่อสรา้ง 3 ปี ทัง้นีก้ทพ.จะเรง่ก่อสรา้งทางคู่ขนานดา้นตะวนัออก

เพื่อเปิดใหภ้ายในปลายปี 2568 ก่อน หลังจากนั้นจะเปิดใหบ้ริการทางคู่ขนานดา้นตะวันตกภายในปลายปี 2569 

และจะเปิดใหบ้รกิารครบทัง้โครงการฯในช่วงปลายปี 257011 
 

6. โครงการกอ่สร้างและปรับปรุงขยายระบบประปาของการประปาส่วนภูมิภาค 

เนื่องจากภเูก็ตมคีวามตอ้งการก าลงัการผลิตเพิ่มอีกขนาด 123,476 ลบ.ม./วนั เพื่อตอบสนองความตอ้งการใชน้ า้ที่

เพิ่มขึน้อีก 10 ปีขา้งหนา้ โดยจะใชง้บประมาณ 3,500 กวา่ลา้นบาท เพื่อใชล้งทนุในการก่อสรา้งและปรบัปรุงขยาย

ระบบประปาของการประปาส่วนภมูิภาคของจงัหวดัภเูกต็ และพงังา12 

 

 

 

 

 

11
https://www.thansettakij.com/business/economy/547866   

12
https://www.khaophuket.com  

https://www.thansettakij.com/business/economy/547866
https://www.khaophuket.com/
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ภาพรวมตลาดโรงแรมและการท่องเทีย่วใน จังหวัดประจวบคีรีขันธ ์และจังหวดัเพชรบุรี 

จ านวนนักท่องเทีย่วจังหวัดประจวบคีรีขนัธ ์และจังหวัดเพชรบุรี 

ในปี 2565 มีนกัท่องเที่ยวเดินทางเขา้มาท่องเที่ยวในพืน้ท่ีจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์ จ านวน 4.87 ลา้นคน (ภาพท่ี 1) 
สรา้งรายได ้ 32,838 ลา้นบาท (ภาพท่ี 2) และจงัหวดัเพชรบรุี จ านวน 3.53 ลา้นคน (ภาพท่ี 1) สรา้งรายได ้ 24,395              
ลา้นบาท (ภาพท่ี 2) 

                  ภาพท่ี 1 จ านวนผูเ้ยี่ยมเยอืนจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี (2559-2565)  
 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี  2 รายไดจ้ากการท่องเที่ยวจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และจงัหวดัเพชรบรุี (2559-2565)13 
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ภาพท่ี 3 อตัราการเขา้พกัแรมจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และ จงัหวดัเพชรบรุี (2559-2565) 

 

 

 

 

 

ส าหรบัอตัราการเขา้พกัในช่วงปี 2565 ที่ผ่านมาสงูขึน้เมื่อเทยีบกบัปี 2564 ที่ผ่านมาของจงัหวดัเพชรบรุีจาก 24.58% เป็น 

61.30% และ ของจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์จาก 21.22% เป็น 60.46% ตามล าดบั  

ภาพท่ี 4 จ านวนหอ้งพกัในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุี (2559-2565)  
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จ านวนหอ้งพกัในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธแ์ละจงัหวดัเพชรบรุีในชว่งปี 2565 พบว่า จ านวนหอ้งพกัของจงัหวดัเพชรบรุี

สงูขึน้ในปี 2565 ซึง่มี จ านวน 6,242 หอ้ง และ จ านวนหอ้งพกัของจงัหวดัเพชรบรุีในปี 2564 มจี านวน 6,042 หอ้ง ส าหรบั

จ านวนหอ้งพกัของจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์2565 และ ปี 2564 ของจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์มีจ านวน 10,219 หอ้ง ตามล าดบั14 

โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพืน้ฐานในอนาคตของจังหวดัประจวบคีรีขนัธ ์และเพชรบุรี 

1) โครงการทางหลวงพิเศษระหวา่งเมืองหมายเลข 82 สายทางยกระดับบางขนุเทยีน – เอกชัย – บ้านแพว้ 

(โครงการ M82) ระยะทางประมาณ 24.7 กม. คาดเปิดเต็มรูปแบบปี 2568 
 

 อธิบดีกรมทางหลวง กล่าวว่า ส าหรบัความคืบหน้าการก่อสรา้งงานโยธา โครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 

ปัจจุบันอยู่ ระหว่างด า เนินการก่อสร้าง  แบ่ งออกเป็น  2 ช่ วง  ได้แก่  ช่ วงที่  1 ช่ วงบางขุน เทียน -เอกชัย                       

โดยมีจุดเริ่มตน้โครงการเชื่อมต่อกับโครงข่ายทางพิเศษของการทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) ปัจจุบันมีความ

คืบหนา้รอ้ยละ 77 คาดว่าจะแลว้เสร็จปี 2566, ช่วงที่ 2 ช่วงเอกชยั-บา้นแพว้ วงเงินก่อสรา้งรวม 19,700 ลา้นบาท 

โดยใชจ้่ายจากเงินทุนจากค่าธรรมเนียมผ่านทาง ทั้ง 2 ช่วง มีรูปแบบการก่อสรา้งเป็นทางยกระดับบนทางหลวง

หมายเลข 35 (ถนนพระราม 2) ตามมาตรฐานทางหลวงพิเศษ มีการควบคุมการเขา้ออกอย่างสมบูรณ์ ปัจจุบันมี

ความคืบหนา้รอ้ยละ 10 โดยคาดว่าจะแลว้เสร็จ เปิดใหบ้ริการเต็มรูปแบบตลอดทั้งสายพรอ้มงานระบบเก็บเงินค่า

ผ่านทางไดใ้นปี 2568 

ทัง้นี ้เมื่อโครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 82 สายทางยกระดบับางขุนเทียน-เอกชยั-บา้นแพว้ แลว้เสรจ็ และเปิด

ใหบ้ริการ จะส่งผลใหก้ารเดินทางระหว่างกรุงเทพและปริมณฑล เชื่อมต่อลงสู่ภาคใต ้มีความสะดวก รวดเร็ว และ

ปลอดภยัมากยิ่งขึน้ ช่วยบรรเทาความแออดัของการจราจรบนถนนพระราม 2 รองรบัการคมนาคมและขนส่งสินคา้ 

ส่งเสริมใหป้ระเทศไทยเป็นศูนยก์ลางโลจิสติกสแ์ละการคมนาคมขนส่งในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต ้เป็นไป

ตามแผนแม่บทการพฒันาโครงข่ายทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560-2579) นอกจากนีย้งัมีส่วน

ส าคญัในการส่งเสรมิการท่องเที่ยวในภาคใต ้ซึ่งมีทรพัยากรดา้นแหล่งท่องเที่ยวจ านวนมาก การพฒันาคณุภาพชีวิต

 

14
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และความเป็นอยู่ของประชาชนในพืน้ที่ดีขึน้ อีกทั้งเป็นการจา้งงานในภาคอุตสาหกรรมการก่อสรา้ง ต่อเนื่องไปยัง

ภาคธุรกิจอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอีกดว้ย15   

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

โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองหมายเลข 8 สายนครปฐม – ชะอ า เป็นหนึ่งโครงการส าคัญที่มีความจ าเป็น

เร่งด่วน โดยไดร้บัการบรรจุ ในแผนมาตรการเร่งรัดการลงทุน Action Plan ของกระทรวงคมนาคม แนวเสน้ทาง

โครงการทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง สายนครปฐม – ชะอ า (M8) มีจุดเริ่มตน้โครงการเชื่อมต่อกับทางหลวงพิเศษ

ระหว่างเมือง สายบางใหญ่ – กาญจนบุรี (M81) ที่บริเวณทางแยกต่างระดับนครชัยศรี อ าเภอนครชัยศรี จังหวัด

นครปฐม และมีจุดสิน้สดุโครงการเชื่อมต่อกบัทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 บรเิวณ กม. 188 อ าเภอท่ายาง จงัหวดั

เพชรบุรี รวมระยะทางประมาณ 109 กิโลเมตร ตลอดเสน้ทางประกอบดว้ยด่านเก็บค่าธรรมเนียมผ่านทางจ านวน 9 

แห่ง ไดแ้ก่ 1) ด่านนครชัยศรี 2) ด่านตลาดจินดา 3) ด่านบางแพ 4) ด่านราชบุรี 5) ด่านวัดเพลง 6) ด่านปากท่อ1     

7) ด่านปากท่อ 2  8) ด่านเขายอ้ย 9) ด่านท่ายาง รูปแบบการสรา้ง เป็นการก่อสรา้งทางแนวใหม่ตามมาตรฐานทาง

หลวงพิเศษ ระยะทาง 109 กม. จ านวน 4 ช่องจราจร 

ส าหรบัโครงการการใหเ้อกชนร่วมลงทุนมอเตอรเ์วยเ์มืองหมายเลข 8 สายนครปฐม–ชะอ า ปัจจุบันไดด้  าเนินการ

ส ารวจและออกแบบรายละเอียด และศกึษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) แลว้เสรจ็ รวมถึงคณะกรรมการนโยบายการ

ร่วมลงทุนระหว่างรฐัและเอกชน ไดเ้คยเห็นชอบในหลกัการของโครงการ โดยอนุมตัิใหด้  าเนินโครงการฯในรูปแบบ

ทางหลวงสมัปทาน ดว้ยการใหเ้อกชนรว่มลงทนุในรูปแบบ PPP Net Cost 

นายธนศกัดิ์ กล่าวต่อว่า การทบทวนผลการศึกษาไดเ้สนอใหด้  าเนินการปรบัปรุงรูปแบบโครงการในส่วนต่างๆ เพ่ือ

ลดค่าลงทุนโครงการ รวมถึงผลกระทบต่อประชาชน เช่น การปรบัรูปแบบโครงการจากถนนระดับดินบนเข็มเป็น

รูปแบบสะพานบก ซึ่งช่วยลดผลกระทบทางดา้นการเวนคืนที่ดินของประชาชน ลดค่าก่อสรา้ง การน าระบบ M-Flow 

มาใชก้ับโครงการแทนการจ่ายเงินที่พนกังาน และลดปัญหาการจราจรติดขดับริเวณด่านจดัเก็บค่าธรรมเนียมผ่าน

ทางเพื่ออ านวยความสะดวกใหแ้ก่ใหผู้ใ้ชท้าง เป็นตน้ 
 

โครงการมอเตอรเ์วยห์มายเลข 8 สายนครปฐม–ชะอ า ระยะทาง 109 กิโลเมตร (กม.) มีวงเงินลงทุนโครงการรวม 
75,752 ลา้นบาท ระยะเวลาสญัญารว่มลงทนุประมาณ 33 ปี 
 

 

15
 ท่ีมา: https://siamrath.co.th/n/407151  

https://siamrath.co.th/n/407151
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อย่างไรก็ตาม ขณะนีอ้ยู่ระหว่างการจดัท ารายงานการศึกษาวิเคราะหค์วามเหมาะสมการใหเ้อกชนร่วมลงทุนแลว้

เสร็จในปี 2565 ก่อนจะเสนอคณะกรรมการ PPP และคณะรฐัมนตรี (ครม.) พิจารณาอนุมัติโครงการฯ จากนั้นจะ

คดัเลือกเอกชนผูเ้ขา้รว่มลงทนุในปี 2566 ก่อนจะเริ่มการก่อสรา้งในปี 2566 ใชร้ะยะเวลาก่อสรา้ง 3 ปี หรือแลว้เสร็จ

ในปี 2569 คาดว่าจะเปิดใหบ้รกิารในปี 257016  

3) โครงการขยายสนามบินหวัหนิ 

รมช. คมนาคม เปิดเผยหลงัจากรฐับาลโดยพลเอกประยุทธ ์จนัทรโ์อชา นายกรฐัมนตรีไดเ้ห็นชอบอนุมตัิวงเงิน 250 

ลา้นบาท เพื่อยกระดบัสนามบินหวัหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ ์เป็นสนามบินนานาชาติ หลงัผ่านพน้สถานการณโ์ควิด -19  

กระทรวงคมนาคม เดินทางไปตรวจความคืบหน้าการก่อสรา้งขยายความกว้างของรนัเวยส์นามบินหัวหิน เพื่อ

ยกระดบัเป็นสนามบินนานาชาติเต็มรูปแบบภายใตห้ลกัเกณฑด์า้นความปลอดภยัตามหลกัสากล คาดว่าด าเนินการ

เสรจ็สิน้ตามแผนงานท่ีก าหนด จากนัน้จะขยายอาคารผูโ้ดยสารเพิ่มเติมและปรบัปรุงอาคารผูโ้ดยสารเดิมเพื่อรองรบั

นกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ 
 

ในอนาคตท่าอากาศยานหัวหินจะมีความพรอ้มในทุกดา้น เป็นประตูสู่ความส าเร็จในการพัฒนาศักยภาพทั้งการ

เดินทางในเชิงเศรษฐกิจ การท่องเที่ยว การลงทุน การศึกษาและดา้นอื่นเพื่อยกระดับรายไดแ้ละความเป็นอยู่ของ

ประชาชนในพืน้ที่ อ.หัวหิน และ อ.ชะอ า จ.เพชรบุรี หลังจากท่าอากาศยานหัวหินเป็นศูนยก์ลางการบินในระดับ

ภมูิภาค ขณะที่ จ.ประจวบคีรีขนัธ ์และ จ.เพชรบุรี มีความพรอ้มเป็นศนูยก์ลางการพฒันาพืน้ที่เศรษฐกิจใหม่ส าหรบั

การท่องเที่ยวในโครงการ “Thailand Riviera 4 Plus 2” ประกอบดว้ย จ.สมุทรสาคร จ.เพชรบุรี จ.ประจวบคีรีขันธ์              

จ.ชมุพร จ.ระนอง และ จ.สรุาษฎรธ์านี 
 

ปัจจุบนัท่าอากาศยานหวัหิน ตัง้อยู่ในเขต ต.บ่อฝ้าย อ.หวัหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ ์มีอาคารผูโ้ดยสารขนาด 7,200 ตร.

ม. และพืน้ท่ีลานจอดเครื่องบินขนาด 11,000 ตร.ม. รองรบัเครื่องบินแอรบ์สั เอ 320 ไดป้ระมาณ 3 ล าสามารถรองรบั

ผูโ้ดยสารได ้300 คนต่อชั่วโมง สายการบินที่ใหบ้รกิารคือ สายการบินแอรเ์อเชีย โดยมีเสน้ทางจุดหมายปลายทางใน

ประเทศ ไดแ้ก่ อดุรธานี, เชียงใหม่ ส่วนเสน้ทางระหว่างประเทศ ไดแ้ก่ กวัลาลมัเปอร ์ประเทศมาเลเซีย17  

 

16
 www.thaipost.net/economy-news/205266/  

17
 ที่มา: https://www.matichon.co.th/economy/news_3031118 / http://www.doh-motorway.com/motorway-project/southern-route/m8/  

http://www.thaipost.net/economy-news/205266/
https://www.matichon.co.th/economy/news_3031118%20/
http://www.doh-motorway.com/motorway-project/southern-route/m8/
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ปัจจัยความเสี่ยงต่อธุรกิจโรงแรมและการท่องเทีย่วในจังหวัดภูเก็ต จังหวัดประจวบคีรีขนัธแ์ละจังหวดัเพชรบุรี 

• ความขดัแยง้ระหว่างประเทศ (Geopolitical conflict) ไดแ้ก่ สงครามรสัเซีย-ยูเครน และความขดัแยง้ระหว่างจีนกับ

สหรฐัฯ ในประเด็นไตห้วนั หากสถานการณย์ืดเยือ้ยาวนานจะส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลกและตลาด

ท่องเที่ยวต่างชาติ โดยราคาน า้มันที่อาจทรงตัวสูงจะเพิ่มต้นทุนการเดินทาง ทั้งในส่วนของนักท่องเที่ยวระยะไกล 

โดยเฉพาะตลาดยโุรปและสหรฐัฯ รวมทัง้นกัท่องเที่ยวไทยที่จะระมดัระวงัค่าใชจ้่ายดา้นการเดินทางมากขึน้18 

• ภาวะเศรษฐกิจไทยหดตวั สภาพเศรษฐกิจภายในประเทศฟ้ืนตวัชา้ ปัญหาค่าครองชีพส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวชาวไทย

ระมดัระวงัการใชจ้่าย หนีค้รวัเรือนที่ยงัอยูใ่นระดบัสงู ส่งผลต่อก าลงัซือ้ของภาคครวัเรือนลดลง  

• สถานการณท์างการเมืองในประเทศ ท่ีจะส่งผลต่อความเชื่อมั่นของนกัลงทนุและผูบ้รโิภค 

• วิกฤตภยัธรรมชาติ รวมถึงปัญหาภยัแลง้ น า้ท่วม และหมอกควนัจากประเทศเพื่อนบา้น 

• การแข่งขนัระหวา่งผูป้ระกอบการ ทัง้จากผูป้ระกอบการธุรกจิโรงแรมหรือที่พกัประเภทอื่นท่ีมีอยูจ่  านวนมาก  

• ระบบคมนาคมยงัคงไมเ่ป็นท่ีพึงพอใจของนกัท่องเที่ยว ทัง้ดา้นสาธารณปูโภค คมนาคม (ถนน, รถไฟ) และดา้น

คณุภาพการบรกิาร (แท็กซี่) ควรมีการปรบัปรุง โดยควรเนน้การปรบัปรุงถนน และการเชื่อมต่อระหว่างระบบขนส่ง 

เพื่อเพิ่มความปลอดภยัและลดระยะเวลาในการเดินทาง  

• เศรษฐกิจโลกที่ถดถอยลง ประกอบกบัค่าเงินบาทท่ีมีทิศทางแขง็ค่าขึน้ 

• สถานการณโ์รคระบาดรุนแรงจะส่งผลกระทบต่อการท่องเที่ยวอยา่งมาก 

 

 

 

 

 
 

 

18
 ที่มา: ศนูยวิ์จยักรุงศรี 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต ์SRIPANWA หรือการด าเนินงานของกองทรัสต ์SRIPANWA 

     ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 
 

              ในการลงทุนและบริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์SRIPANWA กองทรสัต ์SRIPANWA จะรบัโอนทรพัยสิ์น

และภาระของกองทุนรวม SPWPF ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุครัง้

แรก สญัญาตกลงกระท าการ สญัญาตกลงช าระค่าเช่าส่วนที่ขาด และสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการ

บริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทุนรวม SPWPF และเขา้ท าสญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์นซึ่งใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม

และบ้านพักตากอากาศให้เช่าระยะยาว ส าหรับทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 อันไดแ้ก่สัญญาจะซือ้จะขาย

อสงัหารมิทรพัยก์ับเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์และสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยก์บัเจา้ของสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาใหเ้ช่า

ทรพัยสิ์นดงักล่าวแก่ผูเ้ช่า และสญัญาตกลงกระท าการ และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบรหิาร

จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

SRIPANWA  และ เพื่อผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา 

                       อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีขอ้ก าหนดในสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งก็ตาม คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดค า

รบัรองขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่า

นีแ้มก้องทรสัต ์SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละเรียกรอ้ง

เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินตามที่กองทรัสต์ SRIPANWA ช าระราคาไปแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่

สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสัญญา หรือคู่สัญญาอาจ

ปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดังนั้น กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งน าเรื่อง

ดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่

สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บั

ชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดลุพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแม้

ศาลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค า

พิพากษาของศาลได ้ผู้ถือหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่

คาดการณไ์ว ้ 

                       นอกจากนี ้  ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า  

กองทรัสต์ SRIPANWA อาจมีความเส่ียงในการหาผู้เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ กองทรัสต ์

SRIPANWA อาจมีความเส่ียงในการตกลงกับผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าฉบับใหม่ไม่ดอ้ยไป

กว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม 
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       ความเสี่ยงจากการประกันภัย  
 

                      การประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA มีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์น               

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุน เนื่องจากแมว้่ากองทรสัต ์SRIPANWA จะตอ้งจดัใหม้ีการประกันภยัในทรพัยสิ์น  

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม            

แต่กองทรัสต์ SRIPANWA อาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุ ้มครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได้ เช่น             

ความสูญเสียจากสงคราม หรือการก่อการรา้ย เป็นตน้ (หรือแม้ว่ากองทรสัต ์SRIPANWA สามารถจัดหาประกันภัย          

แต่อัตราเบี ้ยประกันอาจไม่คุ ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่ก องทรัสต์ SRIPANWA อาจได้รับ) หรือกองทรัสต ์

SRIPANWA อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรมป์ระกันภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 

หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของ

กองทรสัต ์SRIPANWA  

                    กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเส่ียงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์รา้ยแรงที่กองทรสัต ์

SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกันภยัประเภทดงักล่าว

ได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

                      อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัต ์SRIPANWA เป็นผูร้บัผลประโยชนร์ว่มภายใตก้าร

ประกนัภยัในกรมธรรมต์่างๆ  
 

ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 
 

 

           ค่าเช่าที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที่มาของรายไดห้ลักเพียงแห่งเดียว

ของกองทรสัต ์SRIPANWA รายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบโดยตรงหากผูเ้ช่ามีปัญหา             

ทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า หรือ ผูเ้ช่ายกเลิกสัญญาเช่า

ก่อนก าหนดและกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได้ หากมีกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถ

ช าระค่าเช่าไดต้ามที่ก าหนดในสญัญาจะท าใหเ้กิดการผิดนดัช าระค่าเช่า และหากมีการผิดนดัช าระค่าเช่าตัง้แต่ 3 ครัง้

ขึน้ไป จะเป็นเหตใุหม้ีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัที เมื่อพิจารณาจากสญัญาเช่าดงักล่าวหากเกิดเหตสุดุวิสยัต่างๆ ซึ่ง

ไม่สามารถคาดหมายไดเ้ป็นการล่วงหนา้และผลกระทบที่จะเกิดขึน้ตามมาภายหลงัจากเหตกุารณด์งักล่าวอาจมผีลท าให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถรบัช าระค่าเช่าไดเ้ต็มจ านวนหรือครบถว้นตามก าหนดในสญัญา เนื่องจาก    ผูเ้ช่าเป็นผูเ้ช่าเพียง

รายเดียวของกองทรสัต ์(SRIPANWA) และหากมีกรณีการผิดนัดช าระค่าเช่าเกิดขึน้ซึ่งน าไปสู่กรณีที่มีการบอกเลิก

สญัญาเช่าดงักล่าวแลว้นั้นจะเกิดผลกระทบที่ตามมาในหลายประเด็นดว้ยกัน ตวัอย่างเช่น  ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าเช่าที่

คา้งช าระทัง้หมดจากการถกูบอกเลิกสญัญาเช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งออกจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าอยู่ เป็นตน้ 
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ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ  
 

           ผูเ้ช่าจะรบัโอนหรือด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 1 จากกระทรวงมหาดไทยเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม (ทั้งนี ้ผูเ้ช่าเป็นผูไ้ดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

โรงแรมส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกแลว้ ณ วันที่กองทรสัต ์SRIPANWA รบัโอนภาระและทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม 

SPWPF) หากผูเ้ช่าไม่ไดร้บัใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 หรือใบอนุญาต

ประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่าถูกยกเลิก เพิกถอนหรือไม่มีการต่ออายุ จะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือจะท า

ใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้แต่ยงัคงสามารถด าเนินกิจการในส่วนท่ีเป็นเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์และ

บา้นพกัตากอากาศใหเ้ช่าระยะยาวไดต้่อไป ทัง้นี ้อาจเป็นผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใต้

สญัญาเช่าได ้

        การที่ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่าได ้จะเป็นเหตุเลิกสัญญา โดยกองทรสัต ์

SRIPANWA จะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได้ และกองทรัสต์ SRIPANWA จะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตาม

กฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญา อนึ่ง จนกว่ากองทรสัต ์SRIPANWA จะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าและ

สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญารายใหม่ไดส้ าเรจ็ หรือหากกองทรสัต ์SRIPANWA ไม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพื่อ

มาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุที่ไดร้บัอนญุาตไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญารายใหม่ในสญัญา

ฉบับใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์SRIPANWA ได ้กระแสรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA อาจ

หยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA อีกทัง้ 

ตามกฎหมายแลว้ใบอนญุาตการประกอบกิจการโรงแรมจะตอ้งมีการต่ออายเุมื่อใบอนญุาตหมดอายลุง หากใบอนุญาต

ประกอบกิจการโรงแรมของผูเ้ช่าถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ หรือผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัใบอนุญาต

ประกอบกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทั้งหมด) อาจจะท าใหม้ีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่

สามารถด าเนินกิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทั้งหมด) ต่อไปได ้อาจท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์

SRIPANWA และอาจเป็นผลใหไ้ม่สามารถปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาเช่าได ้นอกจากนีก้ฎเกณฑ ์

หรือ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ และแนวทางการพิจารณาอนญุาตของเจา้หนา้ที่ของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งกับการขอต่อใบอนุญาต

อาจจะมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคตซึ่งอาจจะท าใหก้ารขอต่อใบอนญุาตล่าชา้ หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได้ 

       ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 
 

                       ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ได้ด  าเนินการให้มีการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในแบบแสดง

รายการขอ้มลูกองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของ

ภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบีย้และความสามารถในการช าระหนีข้องคู่สัญญาที่เก่ียวขอ้งซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ SRIPANWA ท าให้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต ์
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SRIPANWA อาจมีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรสัต ์SRIPANWA ในการจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัต ์SRIPANWA จะใช้

ความพยายามในการด าเนินการใด ๆ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัรา

ดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใด ๆ ดังกล่าว กองทรัสต ์

SRIPANWA จะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

       การปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต ์SRIPANWA  
 

                       กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้ง

กบัการประกอบธุรกิจของกองทรสัต ์SRIPANWA นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้ง

ในอนาคตกองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีภาระค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมายเพิ่มเติม 

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

 

                        ความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กับ CIR อาจเกิดขึน้ไดเ้นื่องจาก CIR ซึ่งเดิม       

ถือกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นบรษิัทแม่

ของ SPM มีธุรกิจหลกัคือการพฒันาและลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้โรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ  ซึ่งในอนาคต 

CIR อาจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นที่พกัอาศยั และ/หรือ โรงแรมและบริหารจดัการเอง โดยเฉพาะโครงการพัฒนา

ที่ดินที่ตัง้อยู่ในบรเิวณที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทุน เช่น โครงการส่วนท่ี 3 เป็นตน้ เพื่อเป็นโครงการท่ีพกัอาศยั 

และ/หรือ โรงแรม ทั้งนี ้โครงการดังกล่าวยังอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ซึ่งอาจก่อให้เกิดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA และ CIR ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่ขดัแยง้หรือดอ้ยกวา่ผลประโยชนข์อง CIR ในสถานการณด์งักล่าว อย่างไร

ก็ตาม การที่กองทรสัต ์SRIPANWA มีการก าหนดอตัราค่าเช่าในลกัษณะค่าเช่าคงที่ที่สามารถปรบัค่าเช่าไดทุ้ก ๆ  3 ปี 

โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2564 เป็นตน้ไป รวมถึงกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิไดร้บัค่าเช่าแปรผันเพิ่มเติมมีผล

ตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2566 เป็นตน้ไป จะช่วยใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอนที่สามารถจ่ายผลตอบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

                       นอกจากนั้น กองทรัสต ์SRIPANWA ได้มีมาตรการรองรบั/ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจจะ

เกิดขึน้จากการลงทุนของ CIR และบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ CIR ในบริเวณใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

เขา้ลงทนุเพิ่มเติม  

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

กองทรสัต ์SRIPANWA) เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนครัง้แรก) CIR และบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ CIR จะไม่ลงทุนใน
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อสังหาริมทรพัยท์ี่ตั้งอยู่ในรศัมี 3 กิโลเมตร รอบทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก เพื่อด าเนินกิจการโรงแรม เซอรว์ิสอพารท์

เมน้ท ์รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการด าเนินกิจการท่ีมีลกัษณะการใหบ้รกิารเช่าบา้นพกัซึ่ง (1) มีมาตรฐานคณุภาพสากล

ตั้งแต่ 4 ดาวขึน้ไป (ทั้งนี ้ตามมาตรฐานที่สมาคมโรงแรมไทยก าหนดขึน้) หรือมาตรฐานที่เทียบเท่ากับมาตรฐาน

ดังกล่าว หรือ (2) ด าเนินการบริหารโดย CIR หรือบริษัทใด ๆ ที่อยู่ในเครือเดียวกับ  CIR หรือทีมบริหารภายใตช้ื่อ         

ศรีพันวา (Sripanwa) เวน้แต่ (ก) เป็นการลงทุนในโครงการส่วนที่ 3 หรือ (ข) จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลักษณ์

อกัษรจากกองทรสัต ์SRIPANWA    

               2)  ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที่โครงการส่วนที่ 3 เริ่มเปิดด าเนินการ ในกรณีที่กองทรสัต ์SRIPANWA   

มีความประสงคจ์ะซือ้ เช่า รบัโอน ทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจในโครงการส่วนท่ี 3 CIR 

หรือบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบั CIR ตกลงใหสิ้ทธิแก่กองทรสัต ์SRIPANWA ในการซือ้ และ/หรือเช่า และ/หรือ รบัโอนกรรมสิทธ์ิ 

และ/หรือ รบัโอนสิทธิครอบครองซึ่งทรพัยสิ์นในโครงการส่วนที่ 3 ดงักล่าว (Option to Buy/Lease) ในราคาที่จะไดต้กลง

กนั ในกรณีที่ไม่สามารถตกลงราคากันได ้คู่สญัญาตกลงใหใ้ชร้าคาประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัย์ สินสองราย        

ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. (โดย CIR และกองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิจา้งผูป้ระเมินฝ่ายละหน่ึงราย) 

         3)   กองทรัสต์ SRIPANWA ไดร้ับสิทธิจาก CIR ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม        

และ/หรือ ธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมนทข์อง CIR ที่ตัง้อยู่ในประเทศไทย ที่ CIR หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ CIR เป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิหรือเป็นผูม้ีสิทธิครอบครองทัง้ในปัจจุบนัและทัง้ในอนาคต ตลอดระยะเวลา 7 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2556 

(วันที่กองทุนรวม SPWPF (ซึ่งไดแ้ปลงสภาพมาเป็นกองทรสัต ์SRIPANWA) เข้าลงทุนในทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก) 

กล่าวคือ ในระยะเวลา 7 ปีดงักล่าวหาก CIR หรือบคุคลท่ีเก่ียวขอ้งกับ CIR มีความประสงคท่ี์จะโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ

สิทธิการเช่าของโรงแรม และ/หรือ เซอรว์ิสอพารท์เม้นท์ในประเทศไทย CIR หรือบุคคลที่เก่ียวข้องกับ CIR จะต้อง

ด าเนินการใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ไดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

                       ในส่วนของความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์SRIPANWA กบั SPM ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั

ของกองทรสัต ์SRIPANWA เนื่องจาก SPM ไดเ้ขา้ท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก และสญัญา

เช่าทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 อีกทัง้ SPM ยงัมีรายไดจ้ากธุรกิจรบับริหารจดัการบา้นพักตาก

อากาศ และในอนาคตอาจรบับริหารโครงการส่วนที่ 3 จาก CIR ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่า

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์ SRIPANWA จะไม่ขัดแย้งหรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของ SPM จากการเช่าและบริหาร

ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก การเช่าและบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 การบริหารจดัการบา้นพัก

ตากอากาศ และการรบับรหิารโครงการส่วนท่ี 3 ดงักล่าว   
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4.2   ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

       ความเสี่ยงทีผู้่เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเม่ือครบอายุสัญญาเช่า 
 

 

                     การจัดหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์

SRIPANWA ในครัง้นีเ้ป็นลกัษณะของการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั โดยการเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

สงัหาริมทรพัยท์ี่มีระยะเวลา 2 ปี 8 เดือน โดยที่กองทรสัต ์SRIPANWA และ SPM (“คู่สญัญา”) มีสิทธิ (Option) ในการ

ต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยท าเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 6 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สุด

ระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้3 คราว คราวละ 3 ปี จนถึงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2571 (“ระยะเวลาการ

เช่าในช่วงแรก”)  โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสญัญาเช่าได ้ทัง้นี ้หากมี

การใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดใน

สญัญาเช่า ซึ่งเป็นลกัษณะของสญัญาเช่าระยะสัน้ท่ีแตกต่างจากสญัญาเช่า (ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก) ท่ีมีลกัษณะเป็น

สัญญาเช่าระยะยาว (15 ปี) ทั้งนี ้นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าใน

ช่วงแรก คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเชา่ออกไปโดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีก

ฝ่ายหนึ่งอย่างนอ้ย 12 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได ้คราวละ 15 

ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที่สอง”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายสุญัญา

เช่าได ้ทั้งนี ้หากมีการใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว  คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกตาม

ระยะเวลาดงักล่าวภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่า โดยสามารถเจรจาขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ  ซึ่งรวมถึงเรื่อง

อัตราค่าเช่าหากมีการต่อสัญญา เพื่อให้สะท้อนผลประกอบการของโรงแรมศรีพันวา ณ ขณะนั้น และค านึงถึง

ผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย  

                      อย่างไรก็ตาม ส าหรบัสญัญาเช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่คู่สญัญามีสิทธิในการต่ออายุสญัญา) อาจมีความเส่ียง

ว่าแม้กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดใ้ชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาเช่าแลว้  แต่ SPM ใน

ฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญา อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิ

เลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได ้ทัง้นี ้แมจ้ะไม่มีค  าพิพากษาที่เป็นบรรทดัฐาน (Precedent  Case) ส าหรบักรณี

การบงัคบัตามค ามั่นจะเช่าดงัเช่นกรณีค ามั่นจะใหเ้ช่า แต่ค ามั่นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกับค ามั่นจะใหเ้ช่า เนื่องจาก

เป็นไปตามหลกัเสรีภาพในการท าสญัญาซึ่งไม่มีขอ้ก าหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ไม่ว่าจะเป็น

สญัญาเช่าระยะสัน้ (การจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2) หรือ

เป็นสญัญาระยะยาว (การจัดหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งมี ระยะเวลาการใหเ้ช่า 15 ปี โดยจดทะเบียน    

ณ ส านกังานท่ีดิน) SPM อาจปฏิบตัิผิดสญัญา หรืออาจเกิดเหตุการณอ์ื่นใดอนัเป็นเหตใุหก้องทรสัต  ์SRIPANWA มีสิทธิ

เลิกสัญญาได้  ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสต์ SRIPANWA มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย 
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ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของ SPM ดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ไม่ได้

รบัผลประโยชน์หรือไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาดังกล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคับให้  SPM         

ต่ออายุสัญญาเช่าตามข้อก าหนดของสัญญา หรือ SPM อาจไม่ช าระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตาม            

ที่กองทรสัต ์SRIPANWA เรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์SRIPANWA จึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิ

ฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ ้น

กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อีกทัง้ผลแห่ง

คดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์  SRIPANWA ชนะคดี กองทรสัต ์

SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล เช่น กองทรสัต  ์SRIPANWA อาจ

ไดร้บัค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายุระยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า ทั้งนี ้หากกองทรสัต์ SRIPANWA       

ไม่สามารถต่ออายสุญัญาเชา่ และเรียกค่าเสียหายจาก SPM ไดห้รือเรียกไดไ้ม่เต็มจ านวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหา

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ่งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทนไม่ได ้ท าใหก้องทรสัต์ SRIPANWA สญูเสีย

โอกาสในการสรา้งรายได้อย่างต่อเนื่อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์  

SRIPANWA อนัอาจท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวน

หรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

       ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคนืทีด่นิ 
   

                      กองทรสัต ์SRIPANWA อาจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนโดย

หน่วยงานของรฐั ซึ่งท าใหก้องทรสัต ์SRIPANWA ไม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์SRIPANWA ลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการ

ด าเนินธุรกิจต่อไปได ้

                      อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทรสัต ์SRIPANWA อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ

ไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัต ์SRIPANWA ใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้

ผลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของเงินปันผลและเงิน

ลดทนุ  

                      ในส่วนของขอ้มลูเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจุบนัที่สามารถตรวจสอบไดใ้นเบือ้งตน้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์

SRIPANWA จะลงทนุดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถประเมิน

ถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 
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       ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์
 

                     อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุนมีความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและ

อตุสาหกรรมท่องเที่ยว และการชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก  

                     นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจยั

ทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร การไดร้ับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ               

โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ 

       ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 
 

                     ผลประกอบการของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้ับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรพัย ์การ

เพิ่มขึน้หรือลดลงของจ านวนนกัท่องเที่ยว การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดที่จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาด

เพิ่มขึน้ท าใหม้ีการแข่งขนัสงูขึน้ 

       ความเสี่ยงทีเ่กิดขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์SRIPANWA  
 

                     อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ SRIPANWA แต่ละอาคารจะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ปลอดภัย ดูใหม่ 

ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบัความพอใจของลกูคา้อยู่เสมอ เพื่อดึงดูดใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้ริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการ

ปรบัปรุง หรือการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนกั ยกเวน้ในกรณีที่เป็น

การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในอสงัหารมิทรพัย ์หรือเป็น

การเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคญั ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูเ้ช่าหรือกองทรสัต ์SRIPANWA เห็นว่าเหมาะสม  

                     ซึ่งดว้ยลกัษณะของทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกโดยปกติจะไม่มีการหยุดการด าเนินกิจการทัง้โครงการในระหว่าง

ช่วงการปรบัปรุงนั้น ๆ แต่จะเป็นลักษณะการปิดปรบัปรุงเป็นหลงั ๆ ซึ่งการปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยเ์ป็นหลัง ๆ นีอ้าจ

ส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรบัปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรสัต ์SRIPANWA        

มีการก าหนดให้ SPM เป็นผู้รับผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) การปรับปรุง

ภาพลักษณ์ (Renovation) ดว้ยค่าใช้จ่ายของ SPM ประกอบกับการมีอัตราค่าเช่าในลักษณะค่าเช่าคงที่ จะช่วยให้

กองทรสัต ์SRIPANWA มีรายไดท้ี่แน่นอน ที่สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

                     นอกจากนี ้ ส าหรับทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ซึ่งมีลักษณะเป็นสองอาคาร ( the Habita) ที่อาจต้อง

ด าเนินการปิดปรบัปรุงเป็นโซนให้บริการในแต่ละอาคาร หรือทั้งชั้น หรือทั้งอาคาร หรือทั้งสองอาคาร (แลว้แต่กรณี)              

ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวของ SPM เป็นการด าเนินการตามปกติธุรกิจของผูป้ระกอบการโรงแรมที่มีลกัษณะเป็นอาคาร 

และส าหรบับา้นพกัตากอากาศ X29 ตอ้งด าเนินการปิดปรบัปรุงทัง้หลงั ซึ่งการปรบัปรุงทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 

1 นี ้อาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในส่วนที่มีการปรับปรุง อย่างไรก็ดี การที่กองทรัสต ์
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SRIPANWA มีการก าหนดให้ SPM เป็นผู้รับ ผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่  (Major 

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

บญัชีของ SPM โดยมีเงื่อนไขการเบิกจ่ายร่วมกันระหว่าง SPM และ กองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหม้ี

การเก็บส ารองเงินทุนเพื่ อบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่  (Major Maintenance) และการปรับปรุงภาพลักษณ ์

(Renovation) ทั้งนี ้ SPM จะน าเงินส ารองข้างต้นเข้าบัญชีตามเงื่อนไข     ที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่ากับกองทรัสต ์

SRIPANWA ซึ่งจะไม่กระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์SRIPANWA เนื่องจากค่าเช่าคงที่ที่ SPM ตอ้งช าระนัน้อา้งอิงจาก

ความสามารถในการจัดหารายไดจ้ากทรพัย์สิน ซึ่งไดค้  านึงถึงการส ารองเงินทุนเพื่อบ ารุงรักษาและซ่อมแซมใหญ่              

(Major Maintenance) และการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ดงักล่าว 

       ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเทีย่ว 
 

                     การด าเนินกิจการของผูเ้ช่าอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตุการณใ์ด ๆ ท่ีลดความน่าสนใจของประเทศ

ไทยหรือจงัหวดัภเูก็ตในฐานะสถานที่ท่องเที่ยวทัง้จากนกัท่องเที่ยวชาวไทยและต่างประเทศ ซึ่งเหตุการณท์ี่มีผลกระทบ

ในทางลบดงักล่าวอาจรวมถึงการเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกจิระหวา่งประเทศ การเพิ่มขึน้ของค่าเงินบาท 

มมุมองที่เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล 

การประทว้ง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่าง ๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเส่ียงเก่ียวกับ

อธิปไตยและสถานการณท์างการเมืองของประเทศไทยดว้ย ดงันั้น หากเกิดเหตกุารณด์งักล่าว สภาวะเศรษฐกิจและการ

ท่องเที่ยวของประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

SRIPANWA ดว้ย 

4.3   ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกบัทรัพยส์ินทีล่งทนุ 

       ความเสี่ยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและถนนภายในโครงการศรีพันวา 
 

                      เนื่องจากทรัพย์สินในส่วนที่ เก่ียวข้องกับโรงแรม และบ้านพักตากอากาศที่กองทรัสต์ SRIPANWA ลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จะไม่รวมที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการ ซึ่งมีเนือ้ที่ประมาณ  11 ไร่ 0 งาน 33.9 

ตารางวา โดย CIR จะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีค่าตอบแทนในที่ดินที่ใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนน

ดงักล่าวใหแ้ก่ที่ดินที่กองทรสัต ์SRIPANWA เขา้ลงทุน โดยไดก้ าหนดหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออก

และถนนใหต้กอยู่กับ CIR อย่างไรก็ดี เนื่องจาก กองทรสัต ์SRIPANWA และผูเ้ช่าตอ้งใชท้างเขา้ออกและถนนดงักล่าว

รว่มกบับคุคลอื่นที่ CIR ไดจ้ดทะเบียนภาระจ ายอมใหใ้นฐานะเจา้ของบา้นพกัตากอากาศซึ่งตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกนักับ

ทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้แรกอยู่ก่อนแลว้ ดังนี ้กองทรสัต ์SRIPANWA อาจประสบความยุ่งยากในการใชท้างเขา้ออกและ

ถนนได ้หากบคุคลอื่นนัน้ละเมิดการใชสิ้ทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA หรือท าใหท้างเขา้ออกและถนนเกิดความเสียหาย 

และ CIR ไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทางเขา้ออกและถนนตามขอ้ตกลงดงักล่าว  อย่างไรก็ดี  ในกรณีที่ CIR 
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ไม่ด  าเนินการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซมที่ดินท่ีใชเ้ป็นทางเขา้ออกและถนนภายในโครงการ  กองทรสัต ์SRIPANWA มีสิทธิ

เข้าไปด าเนินการหรือมอบหมายให้บุคคลอื่นเข้าไปด าเนินการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซม โดย CIR เป็นผู้รบัผิดชอบ

ค่าใชจ้่าย ซึ่งรวมถึงค่าชดเชยค่าใชจ้่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์SRIPANWA ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปี 

4.4   ความเสี่ยงต่อกองทรัสต ์SRIPANWA หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์

       ความเสี่ยงโดยทั่วไป 
 

                     ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 

อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหารมิทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของ

รฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และ

การลงทุนของกองทรสัต ์SRIPANWA นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความ

ตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่ง

อาจส่งผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ได้

เสนอขาย  

                     นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรสัตท์ี่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจัย

ภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความ

เปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรพัยใ์นประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตรา

แลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทัง้ทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อการน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว 

เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและทาง

ธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของ

รฐับาล เป็นต้น ซึ่งไม่มีหลักประกันได้ว่าความเปล่ียนแปลงของปัจจัยภายนอกดั งกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมี

นัยส าคัญต่อราคาของหน่วยทรสัตผ์ลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

SRIPANWA  

       ความเสี่ยงทางการเมือง 
 

                     หากมีเหตุการณค์วามไม่สงบหรือความขัดแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของ

ประเทศไทย รวมถึงตลาดหลักทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของ

กองทรสัต ์SRIPANWA ทั้งนี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั หรือในอนาคต 

หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ 

สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรสัต ์SRIPANWA  
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       ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย โรคระบาด และการก่อวินาศกรรม 
 

                     การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย โรคระบาด เช่น การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 หรือโรคระบาดอื่น ๆ แมจ้ะมี

โอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบรเิวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุน นอกจาก

จะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์SRIPANWA แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของ

ผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์

SRIPANWA จะได้ท าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ            

ไวส้  าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะเขา้ลงทุน ทั้งนี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภัยซึ่ง

กองทรสัต ์SRIPANWA ไดจ้ดัใหม้ีตามมาตรฐานทั่วไปของธุรกิจโรงแรมและบา้นพกัตากอากาศ อย่างไรก็ตามในช่วงที่มี

การระบาดของโรคโควิด-19 กองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบอย่างมากจากการที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัไดร้บัผลกระทบจากการ

ระบาดของโรคโควิด-19 เนื่องจากกองทรสัตม์ีผูเ้ช่าเพียงรายเดียว และการระบาดของโรคโควิด-19 ท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถ

จัดหารายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ามประมาณการณ์ที่คาดไว ้ท าใหก้องทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาร่วมกับทรสัตีในการ

พิจารณาใหค้วามช่วยเหลือต่อผูเ้ช่าทรพัยสิ์น 

      ความเสี่ยงจากภัยสงคราม 
 

                 การเกิดภัยสงคราม เมื่อเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวขึน้อาจส่งผลใหก้ารอุปโภคบริโภค การท่องเที่ยว ความตอ้งการ          

เขา้พักหรือใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์SRIPANWA ลดลง ซึ่งจะมีผลต่อรายไดข้องผูเ้ช่าหลัก และหากภัย

สงครามดงักล่าว มีระยะเวลายาวนานจะส่งผลกระทบต่อภาคการท่องเที่ยวของประเทศไทยส่งผลใหก้ารฟ้ืนตวัของภาค

การท่องเที่ยวฟ้ืนตวัชา้ 
 

       การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  
 

                      ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์SRIPANWA อาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้

ของมาตรฐานบญัชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรือ

คาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง

ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกัน         

ดงันัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า

การเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์SRIPANWA  

       ราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 
 

                      ภายหลังจากที่หน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทย ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณไ์ดว้า่สภาวะการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
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ไทยจะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลงภายหลังวันเริ่มต้นของการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาด

หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งราคาซือ้ขายดังกล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกับมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์

SRIPANWA โดยราคาซือ้ขายของหน่วยทรัสต์นั้นขึน้อยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

SRIPANWA ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์

ฯลฯ ดงันัน้ ผูล้งทุนอาจไม่สามารถขายหน่วยทรสัตไ์ดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยทรสัต ์หรือในราคาตามมลูค่าทรพัยสิ์น

สทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์SRIPANWA  

       มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ SRIPANWA อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์ SRIPANWA             
จะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์SRIPANWA  

 
 

                      มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีนี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต์ SRIPANWA ต้องจ าหน่ายทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์SRIPANWA เพื่อการปรบัโครงสรา้งการลงทนุหรือเพื่อการเลิกกองทรสัต ์SRIPANWA มลูค่าดงักล่าวอาจมิได้

เป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรสัต ์SRIPANWA จะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนหรือมีการ

เลิกกองทรสัต ์SRIPANWA  

       ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 
 

                      เนื่องจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์SRIPANWA มีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์แห่ง

ประเทศไทย สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นใน

ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผู้ซือ้ -ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณ

ความตอ้งการของผู้ซือ้-ผู้ขายนั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการที่ผู้จัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น 

ปริมาณความต้องการในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ SRIPANWA ของตลาดในช่วงเวลาดังกล่าว                   

ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

       ความเสี่ยงด้านภาษ ี
 

                     ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหาริมทรพัย ์หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่

กองทรสัต ์SRIPANWA ลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจาก

การซื ้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต ์

SRIPANWA อาจตอ้งรบัภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัต ์SRIPANWA 

จะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 
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             นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทรสัต ์SRIPANWA และ/หรือ ภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้ง

กบัการลงทนุ และ/หรือ การซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และการไดร้บัเงินปันผลจากกองทรสัต ์SRIPANWA อาจเปล่ียนแปลงไป

จากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

  

       ความเสี่ยงของกองทรัสต์ SRIPANWA เปรียบเทียบSRIPANWAกับทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอื่น
นอกเหนือจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 

                         การที่กองทรัสต์ SRIPANWA จะตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่มีมูลค่า

รวมกันไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์SRIPANWA ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตัวอยู่ในธุรกิจ

อสังหาริมทรพัย ์ในขณะที่กองทรสัตห์รือกองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทาง

การเงิน และ/หรือ หลักทรัพย์ ตลอดจนประเภทธุรกิจต่าง ๆ ที่หลากหลาย อันเป็นผลให้กองทรสัต ์SRIPANWA ซึ่ง

เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยม์ีการกระจายความเส่ียงน้อยกว่าการลงทุนในกองทรสัตห์รือกองทุนรวม

ประเภทอื่นนอกเหนือจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

       ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทรัสต ์SRIPANWA  
 

                        การจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ SRIPANWA จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

SRIPANWA  ซึ่งขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตา่งประเทศ ความสามารถของ

ผูเ้ช่า ตน้ทุนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนัของผูป้ระกอบการ อตัราการเขา้

พักของลูกคา้ในโครงการที่กองทรสัต ์SRIPANWA จะลงทุน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้องกับ

ทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทุนจะไม่ไดร้บัเงินปันผลตามที่ได้

ประมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัต ์SRIPANWA จะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปัน

ผลได ้

       ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ SRIPANWA ในการก าหนดราคาซื้อขาย
หน่วยทรัสต ์

 

                         การค านวณมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทรสัต ์SRIPANWA ที่ผูจ้ัดการกองทรัสตป์ระกาศ เป็นการ

ค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสดุเป็นฐานในการก าหนดมลูค่า

อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะซือ้ขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เนื่องจากราคา       

ที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยขึน้อยู่กับปัจจยัอื่น ๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอปุทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว 

การไหลเขา้ของเงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้ 
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                       ทั้งนี ้  ข้อมูลที่ผู้จัดการกองทรสัต์ไดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรสัต ์SRIPANWA ฉบับนี ้

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดป้ฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถ้อ้ยค าใหก้ระชับรดักุมและไม่ท าให้        

ผูล้งทนุส าคญัผิด รวมถึงไม่มีเหตผุลที่ท  าใหค้ิดว่า มีขอ้มลูที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุท่ียงัมิไดเ้ปิดเผย 

          5. ข้อพิพาทหรือข้อจ ากดัสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

5.1 ขอ้พิพาททางกฎหมาย 

- ไม่มี – 

5.2 ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุอยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพาทใด ๆ 

- ไม่มี – 

 

6. ข้อมูลทีส่ าคัญอื่น 

- ไม่มี – 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      131 

 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา   
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust   

(SRIPANWA)  

ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต ์

7. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.1 หน่วยทรัสต ์

7.1.1 ขอ้มลูหน่วยทรสัตแ์ละขอ้มลูราคาหน่วยทรสัต ์

           กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 3,097,722,025.60 บาท เรียกช าระแลว้เต็ม

จ านวน และมีจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 279,064,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 11.1004 บาท 

7.1.2 ขอ้มลูราคาหน่วยทรสัต ์

มลูค่าที่ตราไว ้ 11.1004 บาท/หน่วย 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 12.4315 บาท/หน่วย 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 3,469.19 ลา้นบาท 

มลูค่าตามราคาตลาด * 2,148.79 ลา้นบาท 

มลูค่าการซือ้ขายตอ่ปี    61.87 ลา้นบาท 
* ขอ้มลูอา้งองิตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2565 

7.1.3 การลดทนุช าระแลว้        

  

ครัง้ที่ วนัปิดสมดุทะเบียน 
จ านวนเงินท่ีลด  

(ต่อหน่วย) 
วนัจ่ายเงิน หมายเหต ุ

1 13 มีนาคม 2560 0.2117 27 มีนาคม 2560 
ลดทนุเนื่องจากการแปลงสภาพ 
จาก SPWPF เป็น SRIPANWA 

REIT 

7.2 ตราสารทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

-ไม่มี- 
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7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์

7.3.1 กลุ่มผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ 10 รายแรก  
 ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ ดงัต่อไปนี ้
 

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 กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 16,715,000 5.99 

4 บรษิัท ทิพยประกนัชวีิต 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 ไทยศรีประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)   2,809,269 1.01 

10 นาย ธนชยั ยงพิพฒันว์งศ ์   2,000,000 0.72 

 รวมผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก         175,779,251 62.99 

  ผูถื้อหน่วยรายย่อยอื่น         103,284,749 37.01 

  รวม           279,064,000         100.00 
 

8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

       8.1.1   ขอ้มลูทั่วไป 
 

บริษัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager)                   
ของกองทรสัต ์SRIPANWA เป็นบรษิัทจ ากดัซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 3 พฤษภาคม 2559 
โดยมีทนุจดทะเบียนซึ่งเรียกช าระแลว้ 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ และเมื่อ
วันที่ 21 เมษายน 2565 มีการจดทะเบียนเพิ่มทุน โดยเพิ่มทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกช าระแลว้ 10,000,000 บาท 
แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ รวมทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกช าระแลว้ 20,000,000 บาท และเป็น
หุน้สามญัทัง้หมด 2,000,000 หุน้ โดยมีจ านวนมลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท มีวตัถปุระสงคห์ลกัเพื่อปฏิบตัิหนา้ที่
บริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ และมีบริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์ จ ากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้ราย
ใหญ่ในบริษัทฯ เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.98 ของหุน้ที่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด ทัง้นี ้บริษัทฯ  ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสตใ์นวันที่ 18 สิงหาคม 2559 และปัจจุบันไดร้ับการต่อใบอนุญาต
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตัง้แต่ วนัที่ 20 สิงหาคม 2564 ถึงวนัที่ 19 สิงหาคม 2569 โดยสรุปขอ้มลูส าคัญของบริษัทฯ 
ปรากฏตามตารางดงัต่อไปนี ้
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ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 2922/198 อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ 2 ชัน้ 10 ถนนเพชรบรุีตดั

ใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร  10310 
เลขทะเบียนบริษทั 0105559070318 
โทรศัพท ์ 02-308-2022 
โทรสาร 02-308-2033 
Website www.cireit.com 
Email cireit@cireit.com 
ทุนจดทะเบียน 20,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว   20,000,000 บาท 
จ านวนหุ้นทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 2,000,000 หุน้ 
มูลค่าทีต่ราไว ้ 10 บาท 
ลักษณะและขอบเขตการด าเนิน
ธุรกิจ 

ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 99.98) 
รายชื่อกรรมการ  1.  นางวิไล อินทกลู                  2.  นายวรสิทธิ อิสสระ          

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

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นายสงกรานต ์อิสสระ นายวรสิทธิ อิสสระ นางธีราภรณ ์ศรีเจรญิวงศ ์
และ นางวิไล อินทกลู กรรมการสองในส่ีคนนีล้งลายมือชื่อรว่มกนั และ
ประทบัตราส าคญัของบรษิัทฯ 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  

       8.1.2  ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

       ผูถื้อหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 มดีงันี ้

รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถื่อ (หุน้) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 1999,960 99.9998 

นายวรสิทธิ อิสสระ 20 0.0001 

นางวิไล อินทกลู 20 0.0001 

รวม 2,000,000 100.00  

mailto:cireit@cireit.com
mailto:cireit@cireit.com
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กลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่ที่โดยพฤติการณม์ีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการหรือการด าเนินงานของ

บรษิัทฯ  อย่างมีนยัส าคญั 

ผูถื้อหุน้ใหญ่และผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ คือ บรษิัท ชาญอสิสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซึ่งถือ

หุน้ของบรษิัทฯ คดิเป็นรอ้ยละ 99.98 ของจ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้ทัง้หมด โดยบรษิัท ชาญอิสสระ ดเีวล็อปเมนท ์

จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวดธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ซึ่งบรษิัท

ด าเนินธุรกิจใน 4 ลกัษณะ โดยมรีายละเอียดทางธุรกิจที่ส  าคญั ดงัต่อไปนี ้

1. พฒันาธุรกจิจดัสรรบา้นและที่ดิน, คอนโดมีเนียมอยู่อาศยัเพื่อขาย 
2. ใหเ้ชา่หรือขายอาคารส านกังานและศนูยก์ารคา้ 
3. ประกอบกิจการโรงแรม 
4. รบับรหิารอาคารส านกังาน คอนโดมีเนียม บา้น  จดัสรร และบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย ์

ทัง้นี ้โครงสรา้งการด าเนินธุรกจิของบรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565

ปรากฏดงัแผนภาพต่อไปนี ้

 

 

 

             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                  

 

           บรษิัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั(มหาชน) 

59.99% 49.99% 

บรษิัท ซี.ไอ.เอ็น.เอสเตท จ ากดั 

 

บรษิัท รว่มอิสสระ จ ากดั 

 

บรษิัท รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

 

49.99% 49.99% 

บรษิัท อิสสระ จนุฟา จ ากดั 

 

 บรษิัท อินเตอรเ์นชั่นแนลรีซอรท์ ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

 

86.30% 15.98% 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยบ์างกอก 
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บรษิัท ชาญอิสระ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

 

17.56% 

19.49% 
85.36% 

99.98% 

99.99% 

บรษิัท ชาญอิสสระ วิภาพล จ ากดั 

 

     บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 

 

       บรษิัท ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      135 

 

โครงสรา้งบรหิารจดัการของบรษิทัฯ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2565 การจัดโครงสรา้งองคก์ร  ผู้จัดการกองทรัสตย์ึดหลักการในการแบ่งหน้าที่ความ

รบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทั้งค านึงถึงการ

ควบคุมความเส่ียงและความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่จะเกิดขึน้ เพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตส์ามารถจดัการ

ลงทุนใหผู้ล้งทุนดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั ค านึงถึงประโยชนข์องลกูคา้ก่อนประโยชนข์องผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์อง  

บริษัทฯ มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่ง

ประกอบดว้ยคณะกรรมการบริษัทฯ กรรมการผู้จัดการ และฝ่ายงานต่าง ๆ อีก 4 ฝ่าย ไดแ้ก่ ฝ่ายบริหาร

สินทรพัย ์ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ ์ฝ่ายการเงินและธุรการ และฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน ตาม

โครงสรา้งดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรสัต ์SRIPANWA 

และควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั

ของกองทรสัต ์และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยบริษัทฯ จะตอ้งไม่

ด าเนินการในลักษณะที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล 

เป็นตน้  
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        รายช่ือคณะกรรมการบริษัทฯ 

          คณะกรรมการบรษิัทฯ ประกอบดว้ย 6 ท่าน ดงันี ้
 

ชื่อ ต าแหน่ง ประวติัการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

นายวรสิทธิ อิสสระ ประธานกรรมการ ● ปริญญาโทกิตติมศกัดิ์ Honorary 

Degree of Master of International 

Business Degree in Hospitality and 

Tourism Management, Cesar Ritz 

Colleges, Switzerland 

ประกาศนียบตัร Port Regis School, 

UK 

● ปริญญาบตัร  Degree  International 

Hotels  and  Business  

Management, DCT  International  

Hotel  &  

Business Management  

● ปริญญาบตัร Associate of Arts 

degree in Business Management, 

Santa Fe College, Gainesville, FL, 

USA  

● ประกาศนียบตัร DCT School of Hotels 

and Business  management, 

Switzerland  

● ประธานกรรมการ บริษัท ชาญ

อิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ 

ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

● กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท อิส

สระ จนุฟา จ ากดั 

● กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท ศรี

พนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท รว่มอิสสระ 

จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท รว่มอิสสระ 

ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 

● กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท ชาญ

อิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 

นางวิไล อินทกลู 

 

  กรรมการ • ปริญญาโท บริหารธุรกิจ,  

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ปริญญาตรี การบญัชี,  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

 

• กรรมการ และกรรมการ

ผูจ้ดัการบรษิัท 

ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ 

จ ากดั 
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ชื่อ ต าแหน่ง ประวติัการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

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 บริษัท  

ชาญอิสสระ รีท แมเนจเมนท ์ 

จ ากดั 

 

นายสงกรานต ์ อิสสระ 

 

 

        กรรมการ 

 

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

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร Director 
Accreditation Program (DAP), 
สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทั
ไทย / ปี 2551 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูรผูบ้ริหาร 

       ระดบัสงู, สถาบนัวิทยาการตลาด 

       ทนุ (วตท.10) 

 

• กรรมการ บริษัท ชาญอิส   
สระ รีท แมเนจเมนท ์ จ ากดั 
 

• ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร   
และกรรมการผูจ้ดัการ บรษิัท 
ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์
จ ากดั (มหาชน) 
 

• ประธานกรรมการ บริษัท         
อิสสระ จนุฟา จ ากดั 
 

• รองประธานกรรมการ บริษัท 
รว่มอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์
จ ากดั 

 

• รองประธานกรรมการ             
บริษัท รว่มอิสสระ จ ากดั 
 

• ประธานกรรมการ บริษัท         
ซี.ไอ.เอ็น.เอสเตท จ ากดั 
 

• ประธานกรรมการ บริษัท  
ชาญอิสสระ วิภาพล จ ากดั 
 

• ประธานกรรมการ บริษัท    
ชาญอิสสระ เรสซิเดนซ ์จ ากดั 

 

• กรรมการ บริษัท ฉลองกรุง
การเกษตร จ ากดั 
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ชื่อ ต าแหน่ง ประวติัการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

• กรรมการ บริษัท ศรีพนัวา 
แมเนจเมนท ์จ ากดั 
 

• กรรมการ บริษัท อินเตอรเ์นชั่น
แนล รีซอรท์ ดีเวลลอปเมนท ์
จ ากดั 
 

• กรรมการ บริษัท นารายณร์ว่ม
พิพฒัน ์จ ากดั 
 

• กรรมการ บริษัท ชะอ ารว่มทนุ 
จ ากดั 

 

• กรรมการ บริษัท ซี.ไอ.พร๊อพ
เพอตี ้จ ากดั 

นายกลินทส์รุวงศ ์บนุนาค (กรรมการอิสระ) 
 

• Master’s degree / Tourism and 

hospitalities management 

Buckingham University 

 

● กรรมการ บริษัท ตะวนันา  
โฮเต็ล จ ากดั 
 

● กรรมการ บริษัท บี. ไอ.พี.  
กรุ๊ป จ ากดั 
 

● กรรมการ บริษัท วายซีเอซ 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

● กรรมการ บริษัท โคดากะ  
จ ากดั           

นางธีราภรณ ์ ศรีเจรญิวงศ ์

 

กรรมการ 
 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ, มหาวิทยาลยั 
เกษตรศาสตร ์
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร Risk 
Management Program for Corporate 
Leaders (RCL) สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร How to 
Develop a Risk Management Plan 
(HRP) สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการ
บริษัทไทย 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร Director 
Certification Program (DCP) สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย  
 

 

● กรรมการ บริษัท ชาญอิสสระ 
รีท แมเนจเมนท ์ จ ากดั 
 

● กรรมการ, รองกรรมการ
ผูจ้ดัการและรกัษาการ ผูช้่วย
กรรมการผูจ้ดัการ สายงาน
พฒันาและบริหารโครงการ 
บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อป
เมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

● กรรมการผูจ้ดัการ บริษัท ซี.ไอ.

เอ็น.เอสเตท จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท รว่มอิสสระ 

ดีเวล็อปเมนท ์จ ากดั 
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ชื่อ ต าแหน่ง ประวติัการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจบุนั 

 

 

 

 

 

 

 

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

• หลกัสตูร Anti-Corruption for 
Executive Program (ACEP) สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย 
 

• ประกาศนียบตัรหลกัสตูร Director 
Accreditation Program (DAP), 
สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทั
ไทย  

 

● กรรมการ บริษัท รว่มอิสสระ 

จ ากดั 

● กรรมการ บริษัท อิสสระ จนุฟา 

จ ากดั 

 

 

 

 

 

 

 

บทบาท หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบรษิัทฯ 

คณะกรรมการของบริษัทฯ ประกอบดว้ยผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน 6 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ 2 ท่าน 

ด ารงต าแหน่งกรรมการอิสระ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ มีบทบาทหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการ

ด าเนินกิจการของบริษัทฯ ดว้ยความซื่อสัตย ์สุจริต ระมัดระวัง และรกัษาผลประโยชนข์ององคก์ร ซึ่ง

คณะกรรมการบรษิัทฯ มีหนา้ที่และความรบัผิดชอบ ดงันี ้

• หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบรษิัทฯ ต่อบรษิัทฯ 

(1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของบริษัทฯ และมติที่ประชุมของผูถื้อหุ้นของบริษัทฯ ดว้ยความซื่อสัตย ์สุจริต 

ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และเป็นธรรมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

(2) ก าหนดนโยบายการด าเนินงานของบริษัทฯ และก ากับควบคุมดูแลใหฝ่้ายบริหารด าเนินการให้

เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการท่ีดี  

(3) รายงานผลประกอบการของบรษิทัฯ ใหผู้ถื้อหุน้ทราบ 

(4) ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายงานต่าง ๆ ของบรษิัทฯ มกีารปฏิบตัิต่อผูม้ีสว่นไดเ้สียอยา่งเป็นธรรม และมี

ความเทา่เทียมกนั 

(5) พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีที่เห็นวา่มีเรื่องที่ส  าคญัที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยงั

มิไดม้ีการบรรจไุวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 
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(6) พิจารณาคดัเลือก แตง่ตัง้กรรมการบรษิัทฯ แทนกรรมการเดิมที่พน้จากต าแหน่ง รวมทัง้คดัเลือก 

เสนอแต่งตัง้กรรมการเพิ่มเติมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

(7) พิจารณาและอนมุตัิเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานท่ีส าคญัของบรษิัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผล

ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ การจัดประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายก าหนด แผนการ

ตรวจสอบประจ าปีของบริษัทฯ การคดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี              

ของบรษิัทฯ เป็นตน้ 

(8) ใหค้วามรูเ้ก่ียวกบัการประกอบธรุกิจของบรษิัทฯ รวมถงึกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์ และ

ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง ใหก้รรมการใหม่ไดร้บัทราบ 

(9) ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 4 ครัง้ โดยจะจัดให้มีต  าแหน่ง

เลขานกุารคณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชมุตามที่แต่ละฝ่ายงานน าเสนอ จดัท าและ

จดัเก็บรายงานการประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ และเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัการประชมุดงักล่าว   

(10) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจ้ดัการ โดยในกรณีที่กรรมการผูจ้ดัการด ารงต าแหน่ง

กรรมการ  กรรมการที่ด  ารงต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการท่านนัน้จะไม่เขา้ร่วมในการพิจารณา และ

ไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจ  

• หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบรษิัทฯ ต่อกองทรสัต ์ 

1) พิจารณาอนุมตัินโยบายที่ส  าคญัในการจดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นโยบายในการจดัการกองทรสัต ์

การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต ์การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์การจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ เพื่อใหฝ่้ายงานท่ีเก่ียวขอ้งน าไปปฏิบตัิ 
 

2) พิจารณาอนมุตัิการลงทนุหรือไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นครัง้แรก

และการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว รวมทัง้ก ากบัดแูลเพื่อใหเ้ป็นไปตาม นโยบายของบรษิทัฯ สญัญาก่อตัง้ท

รัสต ์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์รวมถึงการขอ

อนญุาตต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

3) พิจารณาอนมุตัิเก่ียวกบัการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณข์องกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไป

ตาม นโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์แบบแสดง

รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
 

4) พิจารณาอนมุตัินโยบายการบรหิารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต  ์

เพื่อใหฝ่้ายงานท่ีเก่ียวขอ้งน าไปปฏิบตัิ 
 

5) พิจารณาอนุมตัินโยบาย ระเบียบปฏิบตัิ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจดัการความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่
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เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) 

และมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 
  

6) พิจารณาอนุมัติการเขา้ท ารายการระหว่างกองทรัสตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และกองทรสัตก์ับ

บุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้รายการระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตี หรือบุคคล

ที่เก่ียวโยง 
 

กับทรสัตี  ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียในเรื่องนัน้ ๆ 

จะไม่มีสิทธิออกเสียง 
 

7) พิจารณาคดัเลือกกรรมการผูจ้ดัการของบรษิัทฯ เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์ 
 

8) พิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 
 

9) ติดตาม ดแูลจดัการใหม้ีการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมาย 
ใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบ
แสดงรายการขอ้มลู หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  รวมทั้งการรายงานเรื่องที่
ส  าคญัต่อคณะกรรมการในทกุ ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตอุนัควรท่ีตอ้งรายงาน และประเมินผลงาน
ของกรรมการผูจ้ดัการ 
 
 

10) พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปี  
 

11) พิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทนุท่ีอยู่นอกงบประมาณประจ าปี 
 

12) ก ากบัดแูลใหม้ีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถา้มี) ตามแผนการและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด  
 

13) พิจารณาอนมุตัิผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์
 

14) พิจารณาอนุมตัิการจดัประชุมสามญัประจ าปีของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเมื่อเห็นสมควรใหม้ีการ

ประชุมเพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่

นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนังสือ

ขอใหเ้รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยระบเุหตุผลในการขอเรียกประชมุไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือ

นัน้ 
 

 

15) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด าเนินการแกไ้ขขอ้พิพาทและขอ้รอ้งเรียนที่ส  าคญัเก่ียวกับการ

ด าเนินงานของกองทรสัตต์ามที่เห็นว่าจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหด้  าเนินการแกไ้ขข้อรอ้งเรียน

และข้อพิพาทเก่ียวกับการด าเนินงานของกองทรัสตจ์ากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรสัต ์

ด าเนินการอื่นใดเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้กฎหมาย ขอ้บังคบั มติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์สัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 
 
 

16) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใด

ปฏิบตัิการอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทัง้นี ้การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่รวมถึง

การมอบอ านาจ หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการหรือผู้รบัมอบอ านาจจากกรรมการ
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สามารถอนมุตัิรายการท่ีตนเองหรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ มีส่วนไดเ้สียหรือมีผลประโยชนใ์น

ลกัษณะอื่นใดขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
 

• หนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทฯ ก าหนดใหม้ีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูท้ี่มีความรู ้

ความ  เชี่ยวชาญที่เป็นประโยชนต์่อธุรกิจ ในการท าหนา้ที่ติดตามดูแลตรวจสอบการท างานของ

ผูบ้ริหารและฝ่ายงานของบริษัทฯ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการก ากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้

ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชนต์่อกองทรัสต ์และ /หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือ

คดัคา้นเมื่อเห็นว่าบริษัทฯ อาจตดัสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรสัต ์และ /หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต์

ในทางลบ โดยกรรมการอิสระตอ้งมีความเป็นอิสระจากการควบคมุของผูบ้รหิาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

และไม่มีส่วนเก่ียวข้องหรือมีส่วนไดเ้สียกับการตัดสินใจในการด าเนินงานของบริษัทฯ และมี

บทบาทหนา้ที่ ดงันี ้
 

1) พิจารณาใหค้วามเห็นหรือใหข้อ้สงัเกต และเขา้ร่วมประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณา

เก่ียวกับรายการกับบุคคลที่เก่ียวข้องของกองทรัสต์ หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้ งทาง

ผลประโยชน ์รวมทั้งการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญั เพื่อประโยชนข์องผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์
 

2) ให้ค าแนะน าหรือให้ความเห็นในเรื่องที่ส  าคัญ เช่น โครงสรา้งเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 

นโยบายการควบคมุการปฏิบตัิงาน เป็นตน้ 
 

3) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบันโยบายในการบริหารและจดัการความเส่ียงที่เกิดขึน้และหลกัเกณฑว์ิธีการ

ควบคมุหรือลดความเส่ียง 
 

4) เสนอแนะหรือแนะน าในที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ในเรื่องที่ส  าคญัที่ควรพิจารณา เช่น การ

ลงทุนในทรัพย์สินหลัก การพิจารณาข้อรอ้งเรียน การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย การ

เปล่ียนตัวผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) รวมทั้งให้

ค  าแนะน าหรือใหค้วามเห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระมีความช านาญ หรือมีประสบการณเ์ป็นพิเศษ

ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
 

5) เป็นผู้แต่งตั้ง ดูแลติดตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ให้ค าแนะน าหรือให้ความเห็นเก่ียวกับ

แผนการด าเนินงาน ประเมินผลงาน และใหค้  าแนะน าหรือใหค้วามเห็นเก่ียวกบัผลการประเมินผล

งานของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงการน าเสนอและให้ความเห็นเก่ียวกับรายงานการ

ตรวจสอบภายในต่อที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 
 

6) พิจารณาใหม้ีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร 
 

 

                      กรรมการอิสระของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีคณุสมบตัิอย่างนอ้ย ดงันี  ้
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1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ 

บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ ทัง้นี ้ใหน้บัรวมการถือ

หุน้ของผูท้ี่เก่ียวขอ้งของกรรมการอิสระรายนัน้ ๆ ดว้ย 
 

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษาที่ไดเ้งินเดือน

ประจ า หรือผูม้ีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล าดบั

เดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือของผู้มีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ เว้นแต่จะไดพ้้นจากการมี

ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

3) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะที่

เป็นบิดา มารดา คู่สมรส พี่นอ้ง และบตุร รวมทัง้คู่สมรสของบตุร ของกรรมการรายอื่น ผูบ้รหิาร ผู้

ถือหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคมุ หรือบคุคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นกรรมการ ผูบ้รหิาร หรือผู้

มีอ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ หรือบรษิัทย่อย 
 

4) ไม่มีหรือเคยมีความสมัพนัธท์างธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ หรือผูม้ีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใชว้ิจารณญาณ

อย่างอิสระของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุน้ที่มีนยัของผูท้ี่มีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกับ

บริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะ

ดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 
 

5) ไม่เคยหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

หรือผูม้ีอ  านาจควบคมุของบริษัทฯ และไม่เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนยั ผูม้ีอ  านาจควบคุม หรือหุน้ส่วนของ

ส านกังานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่หรือผู้มีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู่ เว้นแต่จะไดพ้้นจากการมีลักษณะดังกล่าว

มาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 
 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้รกิารเป็นท่ีปรกึษากฎหมายหรือ            

ที่ปรกึษาทางการเงิน ซึ่งไดร้บัค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ลา้นบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ 

บรษิัทย่อย บรษิัทรว่ม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ และไม่เป็นผูถื้อหุน้ท่ีมี

นยั ผูม้ีอ  านาจควบคุม หรือหุน้ส่วนของผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพนัน้ดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมี

ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี  
 

7) ไม่เป็นกรรมการท่ีไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการบรษิัทฯ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือ               

ผูถื้อหุน้ซึ่งเป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
 

 

8) ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขนัที่มีนยักับกิจการของบริษัทฯ หรือ

บริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุน้ส่วนที่มีนัยในหา้งหุน้ส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน 

ลกูจา้ง พนกังาน ที่ปรกึษาที่รบัเงินเดือนประจ า หรือถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 (หน่ึง) ของจ านวนหุน้ท่ีมี

สิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการท่ีมีสภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแขง่ขนั

ที่มีนยักบักิจการของบรษิัทฯ หรือบรษิัทย่อย 
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9) ไม่เป็นบุคคลที่ไม่สมควรเป็นผู้บริหาร และ /หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการใหค้วามเห็นชอบ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏิบตัิงาน และที่จะมีแกไ้ขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ์ื่น ๆ 

ที่ส  านกังาน ก.ล.ต. อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต 

10) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าดว้ยกระท าความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย ์กฎหมายว่าดว้ยการ

ประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรพัยแ์ละธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายว่าดว้ยการธนาคาร

พาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าดว้ยการป้องกันและปราบปรามการ

ฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินในท านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ

กฎหมายต่างประเทศโดยหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี ้ในความผิดเก่ียวกับการ

กระท าอันไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซือ้ขายหลักทรพัย ์หรือการบริหารงานที่มีลกัษณะเป็นการ

หลอกลวงฉอ้ฉลหรือทจุรติ  
 

11) ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท  าให้ไม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกับการด าเนินงานของ

บรษิัทฯ 

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

เก่ียวขอ้ง” “ผูบ้ริหาร” “ผูถื้อหุน้รายใหญ่” “ผูม้ีอ  านาจควบคมุ” “บุคคลที่อาจมีความขดัแยง้” ใหม้ี

ความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค าดังกล่าวที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทนุว่าดว้ยการขออนญุาตและการอนญุาตใหเ้สนอขายหุน้ท่ีออกใหม่ 

• หนา้ที่และความรบัผิดชอบของกรรมการผูจ้ดัการ (MD)  

(1) ตรวจสอบแผนการด าเนินงานในการจัดการกองทรัสต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุน การตัดสินใจ

ลงทุน การวางกลยุทธแ์ละนโยบายในการคดัเลือกและจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย์ 

ภายใตน้โยบายของบรษิัทฯ เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(2) ตรวจสอบการพิจารณาคดัเลือก และ อนมุตัิการว่าจา้งและอนมุตัิการเลิกจา้ง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการว่าจา้งบคุลากรของบรษิัทฯ  

(3) ตรวจสอบการพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ /หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตเ์พื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทฯ  

(4) อนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายใหผู้ใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) เป็นผูร้บัด าเนินการ ตาม

กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงพิจารณาคดัเลือกผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) ดงักล่าว 

(5) อนมุตัิการว่าจา้งที่ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต  ์

(6) อนมุตัิแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบตังิานประจ าปีเพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการ

บรษิัทฯ  
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(7) ตรวจสอบดูแลบริหารการด าเนินงาน และ /หรือ การบริหารงานประจ าวันในฐานะผู้จัดการ

กองทรสัต ์รวมถึงการก ากับดูแลการปฏิบตัิงานโดยรวมของบริษัทฯ และประเมินผลงานบคุลากร

ของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามนโยบายการก ากับดูแลกิจการของบริษัทฯ มติคณะกรรมการบริษัทฯ 

สัญญาก่อตัง้ทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน 

ระเบียบ มติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบัติงานของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

(8) อนมุตัิการเปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทฯ และการด าเนินงานของกองทรสัต ์

(9) อนมุตัิงบประมาณประจ าปี เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(10) อนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจา่ยนอกงบประมาณประจ าปีเพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการ

บรษิัทฯ เพื่อส่งใหท้รสัตดี  าเนินการต่อไป 

(11) อนมุตัิวิธีการด าเนินการทางกฎหมายส าหรบัขอ้พิพาทท่ีเกิดขึน้เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการ

บรษิัทฯ 

(12) ตรวจสอบดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝ่ายงานดา้นต่างๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี 

(13) ในกรณีที่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนดใหต้อ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรัสต์

เพื่อด าเนินการใด ๆ หรือในกรณีคณะกรรมการบริษัทฯ รอ้งขอ ตอ้งใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าว 

รวมถึงวิเคราะหผ์ลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์าจไดร้ับจากการลงมติเรื่องนั้น เพื่อเป็นข้อมูล

ประกอบการตดัสินใจของคณะกรรมการบรษิัทฯ และผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(14) เป็นตวัแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายใหบุ้คคลด าเนินการในการติดต่อกบัหน่วยงาน

ราชการและหน่วยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวขอ้ง 

(15) มีอ านาจในการออก แกไ้ข เพิ่มเตมิ หรือปรบัปรุงระเบียบ ค าสั่ง และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวกบัการท างาน

ของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายในกรอบนโยบายที่ไดร้บัจากคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(16) มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบใดๆตามที่ ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับ

มอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(17) ใหม้ีอ  านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายใหบุ้คคลอื่นปฏิบตัิงานเฉพาะอย่างแทน

ไดโ้ดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดงักล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบ

อ านาจตามหนงัสือมอบอ านาจที่ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตามระเบียบ ขอ้ก าหนด หรือค าสั่งที่

คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดก้ าหนดไว ้ทัง้นี ้การมอบหมายอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบ

ของกรรมการผูจ้ดัการนั้นจะตอ้งไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท  าให้
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กรรมการผูจ้ัดการ หรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการผูจ้ดัการสามารถอนุมตัิรายการที่ตนหรือ

บุคคลที่อาจมีความขดัแยง้อาจมีส่วนไดเ้สียหรืออาจไดร้บัประโยชนใ์นลักษณะใด ๆ หรืออาจมี

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ื่นใดกบักองทรสัต ์

• หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูใ้หบ้รกิารภายนอกที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นผูด้  าเนินการ 

(Outsource)  

บริษัทฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจากภายนอกเป็นผูร้บัด าเนินการ

ในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจในบางส่วนงาน ซึ่งบรษิัทฯไดม้อบหมายใหฝ่้ายก ากบัการ

ปฏิบัติงานเป็นผูก้  ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) ใหเ้ป็นไปตาม

นโยบายของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้

ใหบ้รกิารภายนอกที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นผูด้  าเนินการ มีดงันี ้    

(1) บริษัทฯ อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการใหม้ีการตรวจสอบภายในซึ่งขึน้ตรงต่อ

กรรมการอิสระ จะเป็นผูท้ี่มีความเป็นอิสระและถกูแยกออกจากฝ่ายงานต่าง ๆ  โดยมีหนา้ที่หลกั

ในการตรวจสอบและประเมินระบบการปฏิบัติงานภายในของบริษัทฯ  และรายงานผลการ

ตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ เพื่อให้มีระบบควบคุมภายในที่ดี โดยมีการตรวจสอบในเรื่อง

ดงัต่อไปนี ้

1.1) ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคุมภายใน การก ากับดูแลกิจการที่ดี และการ

บรหิารความเส่ียง 

1.2) ความถูกตอ้งเชื่อถือไดข้องขอ้มูลทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินที่เก่ียวขอ้งกับการ

จดัการกองทรสัต ์

1.3) การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ และ

รายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

1.4) ความเพยีงพอ และประสิทธิผลของการบรหิารความเส่ียง 

(2) บริษัทฯ อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจ

เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในส่วนงานดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย และ ทรพัยากรบุคคล  

โดยใหถื้อปฏิบตัิตามกฎเกณฑเ์ช่นเดียวกนักบัพนกังานภายในบรษิัทฯ อาทิเช่น ในเรื่องการเขา้ถงึ

ขอ้มลูภายในของกองทรสัต ์รวมทัง้ใหร้บัทราบถึงนโยบายของบริษัทฯ กฎเกณฑ ์และประกาศที่

เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิงาน 
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• การบรหิารจดัการ 

        ผูบ้รหิารของบรษิัทฯ และบคุลากร ประกอบดว้ย ดงัต่อไปนี ้

ช่ือ ต ำแหน่ง ประวตัิกำรศึกษำ 
ประสบกำรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนหรือกำร

บริหำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์

นางสาวจนัทรเ์พ็ญ   สิรถิาวรวงศ ์

 

ผูจ้ดัการฝ่ายบรหิาร

สินทรพัย ์

 

• ปรญิญาตรี 

(มนษุยศาสตร ์

ภาษาฝรั่งเศส)

มหาวิทยาลยัศรี          

นครนิทรวิโรฒ 

 

• ประสบการณท์ างานในสาย

อสงัหารมิทรพัยม์ากกว่า 5 ปี 

• ดแูลการขายและการตลาดในนามผู้

เช่าทรพัยส์ินหลกั 

• ดแูล ติดตามใหผู้เ้ช่ารายเดียว

ปฏิบตัิงานเพื่อใหส้ามารถจ่ายค่า

เช่าใหก้บักองทนุอสงัหา  

รมิทรพัย ์ไดต้ามสญัญาเช่าได ้

• ดแูลสอดส่องและบรหิารจดัการ

โรงแรม ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีพรอ้มใช้

งาน รูแ้ละเขา้ใจตวัทรพัยส์ิน 

• เป็น Manager on duty ในการ

แกไ้ขปัญหาท่ีเกิดขึน้กบั

อสงัหารมิทรพัยไ์ดโ้ดยเรว็ไม่ว่าดา้น

บรกิารหรือดา้นทรพัยส์ิน 

• ประสานงานกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เช่น  
การปรบัปรุงขอ้มลูทะเบียนทรพัยส์ิน
ของอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นปัจจบุนั 
การน าบคุคลท่ีเก่ียวขอ้งเช่น ผูจ้ดัการ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ผูด้แูล
ผลประโยชน ์ผูป้ระเมินราคา 
ทรพัยส์ิน ในการเขา้ตรวจสภาพ
อสงัหารมิทรพัยป์ระจ าปี  

      การพิจารณาจดัท าประกนัภยั     
       ทรพัยส์ินของกองทนุรวม 
       อสงัหารมิทรพัย ์
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ช่ือ ต ำแหน่ง ประวตัิกำรศึกษำ 
ประสบกำรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนหรือกำร

บริหำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์

นางสาวสมุนา  วรชนุ 

 

ผูจ้ดัการฝ่ายพฒันา

ธุรกิจและนกัลงทนุ

สมัพนัธ ์

 

 

 

 

 

 

• ปรญิญาโท  

(การโรงแรมและ

การท่องเที่ยว) 

Bournemouth 

University 
 

• ปรญิญาตรี 

Bachelor of Art 

,Business 

English  Schiller 

Stamford 

University 

 

 

 

 

• ประสบการณท์ างานในสาย

อสงัหารมิทรพัยม์ากกว่า 5 ปี 
 

• การพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์น
รูปแบบของ บา้นพกัตากอากาศ 
และโรงแรมศรีพนัวา 

 

• ดแูล การขาย บา้นพกัตากอากาศ 
ระดบั Luxury มลูค่ากว่า 1,000 
ลา้นบาท 

 

• ผูบ้รหิารบา้นพกัตากอากาศของ
ลกูบา้นในโครงการน าปล่อยเป็น
หอ้งพกั ( Villa Rental 
Management) 

 

• ดแูลทรพัยส์ินของกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์(SPWPF) ใน
ฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั 
 

 

• จดัหาท่ีดินเพื่อพฒันาอสงัหา         
รมิทรพัยใ์นรูปแบบของบา้นพกั
ตากอากาศ และโรงแรมในจงัหวดั
พงังา ภายใตแ้บรนดใ์หม่ของศรี
พนัวา คือ บาบาบีชคลบั บนเนือ้
ท่ีดิน 42 ไร ่มลูค่าโครงการรวม 
3,000 ลา้นบาท 

 

• คณะท างานเพื่อจดัตัง้กองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์โรงแรมศรีพนัวา 
(SPWPF) ซึ่งเป็นกองทนุ
อสงัหารมิทรพัยท่ี์ลงทนุในกิจการ
โรงแรมโดยมีหนา้ท่ีในการรว่มท า 
Due  Diligence อสงัหารมิทรพัย์
ท่ีจะเขา้ลงทนุ 
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ช่ือ ต ำแหน่ง ประวตัิกำรศึกษำ 
ประสบกำรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนหรือกำร

บริหำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์

นางสาววนัเพ็ญ  สระทองจนัทร ์

 

ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน

และธุรการ 

 

• ปรญิญาโท  

(การบญัชี)

มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 
 

• ปรญิญาตร ี

(การบญัชี)

มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 

 

 

• จดัท างบการเงินและงบกระแส
เงินสดของบรษิัทพฒันา
อสงัหารมิทรพัยท่ี์พฒันาบา้นพกั
ตากอากาศและโรงแรม 
 

• จดัท างบการเงินและงบกระแส
เงินสดของบรษิัทพฒันา
อสงัหารมิทรพัยท่ี์พฒันาบา้นพกั
ตากอากาศและโรงแรม 

 

• ประสบการณท์ างานในสาย
อสงัหารมิทรพัยม์ากกว่า 10 ปี 

 

• จดัท างบการเงินรวมส าหรบั
กิจการดา้น บา้นพกัตากอากาศ
และโรงแรม 

 

• การจดัท างบประมาณของบรษิัท 
และประมาณการทางบญัชีต่าง ๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

• การจดัท าทะเบียนทรพัยส์ิน โดย
ประสานงานกบัฝ่ายบรหิาร
สินทรพัย ์เพื่อใหแ้น่ใจว่าทรพัยส์ิน
ท่ีมีอยู่ถกูตอ้งตรงกนักบัทะเบียน
ทรพัยส์ิน 

นายฐิติธรรม หลอมทอง  
 

เจา้หนา้ที่ฝ่ายก ากบั
การปฏิบตัิงานอาวโุส 
(เริ่มปฏิบตังิานใน 
เดือน กมุภาพนัธ ์

2565) 

 

• ปรญิญาโท  

(นิติศาสตร์

มหาบณัฑิต)

มหาวิทยาลยั

รามค าแหง 
 

• ปรญิญาตร ี 

(นิติศาสตร์

บณัฑิต)

มหาวิทยาลยั

รามค าแหง  

 

• ประสบการณท์ างานในสายงาน

กฎหมายและสถาบนัการเงิน 

มากกวา่ 5 ปี 

• จดัท ารา่งสญัญารวมทัง้การท า

สญัญาและขอ้ตกลงต่างๆที่

บรษิัทฯไดเ้ขา้ท าสญัญากบั

บคุคลภายนอก 

• ตรวจสอบการปฏิบตัิของฝ่าย

งานตา่งๆใหเ้ป็นไปตามคูม่ือ

ระบบการท างานและระบบ

ควบคมุภายใน 
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ช่ือ ต ำแหน่ง ประวตัิกำรศึกษำ 
ประสบกำรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนหรือกำร

บริหำรจดักำรอสังหำริมทรัพย ์

 

 นางสาวสพุิชชา  พิผว่นนอก 

 

เจา้หนา้ที่ฝ่าย

การเงินและธุรการ 

• ปรญิญาตรี

บรหิารธุรกิจ

บณัฑิตสาขา การ

จดัการ

มหาวิทยาลยั 

เกษตรศาสตร ์

 

• ประสบการณท์ างานในสายดา้น

การเงิน การบญัชี มากกวา่ 3 ปี 

• ประสานงานภายในและภายนอก

บรษิัทรวมถงึรบัเรื่องเบือ้งตน้

ทั่วไปจากผูถื้อหน่วยของ

กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 

• จดัท าขอ้มลูและเอกสารท่ี

เก่ียวขอ้งกบังานทางดา้นการเงิน 

และบญัชี โดยทั่ว ๆ ไป รวมถงึ

ดแูลและจดัท าเอกสาร ทะเบียน 

รวมถงึจดัเก็บเอกสารทางการ

เงิน และเอกสารอื่น ๆ ที่ส  าคญั

ภายในบรษิัท 
 

8.1.4   หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์น

ของกองทรัสตแ์ละดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะปฏิบัติหน้าที่ภายใตก้ารก ากับดูแล

ของทรสัตีโดยมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงันี ้

                      หนา้ที่โดยทั่วไปของบรษิัทฯ มีดงันี ้

(1) ปฏิบัติหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพดว้ยความรบัผิดชอบ ระมดัระวงั 

ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง ผู้จัดการ

กองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสือชีช้วน วัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรสัต ์มติของที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรสัต ์พระราชบญัญัติหลักทรพัย ์และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดย

สมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย ์หรือองคก์รที่เก่ียวข้องกับธุรกิจหลักทรัพยท์ี่ส  านักงาน 
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ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใด ๆ ในการ

ปฏิบตัิที่อาจ ฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(3) จดัใหม้ีเงินทนุท่ีเพียงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิ

หนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(4) จดัใหม้ีการประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตังิานของบรษิัทฯ 

ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษิัทฯ 

(5) บรหิารจดัการทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ แบบ

แสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน แผนการด าเนินงานของบรษิัทฯ มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

รวมทัง้ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(6) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏิบัติหนา้ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง 

หรือท าใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต  ์

(7) ปฏิบัติงานดว้ยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ จะด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม 

(8) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(9) ด าเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและ

กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

                       หนา้ที่ในการจดัท ารายงาน และการเปิดเผยขอ้มลู 

(1) จัดท างบการเงินของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพ

บัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส านักงาน ก .ล.ต. และตลาดหลักทรัพยภ์ายในระยะเวลาที่

ก าหนด  

(2) เปิดเผยใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุ

ของผูล้งทนุ  

(3) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์รวมถงึ

ระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม เช่น การค านวณ และเปิดเผยมูลค่า

ทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 
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(4) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือส านักงาน ก .ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดท าและ

เปิดเผยขอ้มลูอื่นใด ตามที่ทรสัตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(5) ดูแลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มูลที่ครบถว้นถูกตอ้ง และเพียงพอ ก่อนการตัดสินใจ โดยไดร้บั

ข้อมูลล่วงหน้าตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน 

ระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

(6) จัดท าและส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 

ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  

                      หนา้ที่เก่ียวกบัการลงทนุหรือการจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(1) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัและทรพัยสิ์นอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดย

จดัใหม้ีการประเมินความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทนุ และด าเนินการตามนโยบายการ

ลงทนุของบรษิัทฯ และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่

เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถูกตอ้งและมีผลบงัคบั

ใชไ้ดต้ามกฎหมาย 

(3) จัดให้มีการด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย ์และประเมิน 

ความเส่ียงในดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุ และจดัใหม้ีแนวทางการบรหิารความเส่ียง 

(4) จดัใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(5) ดูแลรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มหาประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา โดยจดัใหม้ีการซ่อมแซม 

ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดี 

(6) จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพย์สินหลักนั้น  โดย

ครอบคลมุถึงการประกันวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัย ์และการประกันภยัความรบัผิด

ต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการใ น

อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

(7) จดัท าแผนการลงทุน และการบริหารจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์แผนการกูย้ืมเงิน และแผนการบรหิารจดัการดา้นการเงินประจ าปีของกองทรสัต  ์

                      หนา้ที่เก่ียวกบัการดแูลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

(1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดร้ับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออ านวยความสะดวกในการ

ส ารวจทรพัยสิ์นหลกั 
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(2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์และเงินสดหมนุเวยีนของกองทรสัต ์

(3) จัดท างบการเงินของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการ

บญัชีและเปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(4) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด าเนินงาน

ประจ าวนั หรือเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ ท่ีตกลงรว่มกนักบัทรสัตี ภายใตว้งเงินท่ีไดร้บัอนมุตัิจากทรสัตี 

(5) จัดใหม้ีการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลักเกณฑเ์งื่อนไขที่ก าหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบียบ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

(6) กรณีตอ้งขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการใด ๆ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแสดงความเห็น

และวิเคราะหผ์ลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจ 

(7) จดัใหม้ีการเก็บรกัษาเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต  ์

                       หนา้ที่ในกรณีที่มกีารเขา้ท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและ

ความจ าเป็นในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่

เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เ ก่ียวข้อง ในกรณีที่ทรัสตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ จะไม่

ด าเนินการธุรกรรมดงักล่าว  นอกจากจะไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ หากเป็น

ธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ /หรือ ที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์ บรษิัทฯ จะด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัการอนมุตัิตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีนัน้จะกระท ามิได ้

เวน้แต่เป็นการที่ทรสัตีเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการ

กองทรสัต ์ในลักษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งให้ผูถื้อหน่วยทรัสตท์ราบก่อนอย่าง

เพียงพอแลว้ และผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดแ้สดงการคดัคา้น ตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

                        หนา้ที่อื่น ๆ ของบรษิัทฯ 

ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษา (ที่มิใช่ที่ปรึกษาทางการเงิน และที่ปรึกษากฎหมาย) เพื่อใหค้  าปรกึษา

หรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละการจดัการอสังหาริมทรพัย ์บริษัทฯ จะปฏิบตัิ

ตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(1) ใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดส่้วนเสียกบัธุรกรรม เพื่อประกอบการพิจารณา 

(2) หากที่ปรึกษามีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม จะตอ้งไม่ใหเ้ขา้ร่วม

พิจารณาในเรื่องนัน้ ๆ 
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                      การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี  

(1) บริษัทฯ มีหน้าที่จัดท าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การ

ควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกับกองทรสัต ์โดยเมื่อทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการ

จดัการในเรื่องใด บริษัทฯ จะใหค้วามรว่มมือในการน าส่งขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้

ไปตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัย ์ตามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบ

ใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้่าบริษัทฯ ไม่มีการปฏิบัติฝ่าฝืน กฎหมายหรือขอ้ก าหนดของกองทรสัตห์รือไม่

รกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) ในช่วงระยะเวลาก่อนจดัตัง้กองทรสัต ์ทรสัตีจ าเป็นตอ้งรูแ้ละเขา้ใจในรายละเอียดของกองทรสัตท์ี่

จะจัดตัง้ขึน้ (เช่น การจัดโครงสรา้งของกองทรสัต ์วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได ้

ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรสัต ์สัญญาว่าจา้งระหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัทฯ 

หรือบุคคลต่าง ๆ เป็นตน้) เพื่อน ามาวางแผนการปฏิบตัิงานในการก ากับดูแลและ ตรวจสอบการ

บริหารจัดการการควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสตไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ดังนั้น บริษัทฯ มีหนา้ที่ตอ้งจัดส่งขอ้มลูและเอกสารที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหท้รสัตีสามารถวางแผนการ

ปฏิบัติงานข้างตน้ได ้นอกจากนี ้บริษัทฯ และทรัสตีต้องประสานงานและท าข้อตกลงเก่ียวกับ

ลักษณะของข้อมูลเอกสารหลักฐานประกอบการท าธุรกรรม อาทิ การเข้าลงทุนเพิ่มเติม การ

จ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์การก่อภาระหนี ้และรายงานต่าง ๆ  (เช่น ลกูหนีค้า้งช าระ รายงานประเมนิ

มูลค่าทรัพยสิ์น เป็นตน้) รวมทั้ง ความถ่ีและระยะเวลาที่บริษัทฯ ตอ้งน าส่งข้อมูลและเอกสาร

ดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี ้ เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

8.1.5   การบรหิารจดัการ 

บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามนโยบายของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ

ขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์โดยหนา้ที่ความรบัผิดชอบของ          

แต่ละฝ่ายสามารถสรุปไดด้งันี ้

                      ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์(Asset Management)  

(1) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือก เมื่อมีการเปล่ียนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ /หรือ ผู้เช่า

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ควบคมุตรวจสอบ ติดตามผลการด าเนินงาน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

และ/หรือผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายและสัญญาที่เก่ียวขอ้ง (เช่น 

เพื่อใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตน์ัน้มีการน าส่งค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้น

และถกูตอ้งตามขอ้ตกลงในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง) 
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(2) สนบัสนนุการคดัเลือกและตรวจสอบ (due diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะไปลงทุนดว้ย

ความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(3) จดัท าการควบคมุการดแูลคณุภาพของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ที่มีผลต่อความสามารถในการ

จัดหาผลประโยชนเ์พิ่มขึน้ โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรัพยสิ์นหลักของ

กองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชจ้ดัหาประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(4) จดัท าการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

(5) ตรวจสอบดูแลผู้ให้บริการภายนอกของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ให้ด าเนินการตาม

หลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใหร้ะบบต่าง ๆ ของทรพัยสิ์นหลกั อยู่ในสภาพพรอ้ม

ใชง้านไดต้ลอดเวลา 

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

ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เป็นผู้ด  าเนินการ หรือกองทรัสต์มีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตเ์ป็นผูจ้ดัท า) ประกันภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัยข์อง

กองทรสัต ์การจดัท าประกนัภยัส าหรบัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจาก

อสังหาริมทรพัยห์รือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เก่ียวขอ้งกับ

กองทรสัตเ์พิ่มเติมตามที่บรษิัทฯ การด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นที่เก่ียวขอ้ง

กับกองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร  เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption) 

(7) จดัท าใหม้ีการประเมินผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตป์ระจ าปี  

(8) จดัท าใหม้ีการประเมินและสอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์ามระยะเวลาที่ก าหนด 

                      ฝ่ายพฒันาธุรกิจ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์(Business Development and Investor Relation) 

(1) จัดท าแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและด าเนินการคัดเลือก

อสังหาริมทรพัยท์ี่จะเข้าลงทุนครัง้แรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น                       

ที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทุนครัง้แรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถา้มี) ที่มีคุณสมบตัิ

ตามนโยบายของบริษัทฯ เพื่อให้กองทรัสตม์ีการเติบโตและสามารถสรา้งผลประโยชนเ์พิ่มเติม

ใหก้บัผูถื้อหน่วย  

(2) จัดท าการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะไปลงทุนดว้ย

ความรอบคอบและระมดัระวงัเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ลงทนุ โดยจะท าบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูรวมทัง้

เอกสารหลกัฐานเก่ียวกับการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนใน

ทรพัยสิ์นใดทรพัยสิ์นหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย และน าเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการ

ผูจ้ดัการและคณะกรรมการบรษิัทฯ 
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(3) จดัท าแผนและน าเสนอโครงสรา้งและแหล่งเงินทนุท่ีเหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนีข้องกองทรสัต ์

เพื่อใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั โดยเสนอใหค้ณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณา 

(4) จัดท าแผนและพิจารณาจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลักที่มีอยู่โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของ

บรษิัทฯ 

(5) จดัท าการประเมินราคาทรพัยสิ์นหลกัที่จะเขา้ลงทนุหรือจ าหน่ายไป 

(6) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสตเ์พื่อน าเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัตต์่อที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(7) จัดท าการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตท์ุกปี หรือกรณีมีการท าธุรกรรมที่มีนัยส าคัญ หรือมีขนาด

รายการตามเกณฑท์ี่กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(8) จัดท าการยื่นค าขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย 

รวมทัง้จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด เพื่อเสนอ

ใหก้รรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ คณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณาอนมุตัิ 

(9) จดัท าการตอบขอ้ซกัถามและรบัแจง้ปัญหาเรื่องรอ้งเรียนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อหาแนวทางใน

การแกไ้ข 

                      ฝ่ายการเงิน และธุรการ (Finance & Administration) 

(1) จัดท าการค านวณ และจัดท ารายงานมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (“NAV”) และมูลค่า

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ รวมทั้งเปิดเผยขอ้มลูทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ

ด าเนินการจดัส่งรายงานใหเ้ป็นไปตามเกณฑท์ี่กฎหมายก าหนด 

(2) จัดท างบการเงินของกองทรสัตท์ุกสิน้เดือน ทุกไตรมาสและทุกสิน้ปี โดยใหเ้ป็นไปตามมาตรฐาน

การบัญชีที่รับรองทั่ วไปส าหรับการท าธุรกรรมในแต่ละลักษณะ และจัดให้มีงบการเงินของ

กองทรสัตซ์ึ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. 

(3) จดัท างบประมาณ (Budget) ของกองทรสัต ์

(4) จดัท าแผนรายจา่ยพเิศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์

(5) จดัท าการวางแผนการเงิน จดัการเรื่องรายรบั รายจ่ายของกองทรสัต ์รวมทัง้การจดัเก็บค่าเช่า ใหม้ี

ประสิทธิภาพ และบรหิารเงินสดของกองทรสัต ์
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                      ฝ่ายก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน (Compliance) 

(1) ตรวจสอบ ควบคุมดูแล รวมทัง้ติดตาม และรายงานผลการบรหิารจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบั

การบริหารจดัการกองทรสัตต์ามมาตรการป้องกันความเส่ียงของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไปตามนโยบาย

การบริหารและจดัการความเส่ียงของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์

ที่เก่ียวขอ้ง 

(2) จดัท าแผนการตรวจสอบการปฏิบตัิงานประจ าปีของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหก้าร

ปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่ เก่ียวขอ้ง เพื่อ

เสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทฯ 

(3) ตรวจสอบการมีส่วนไดเ้สียของบุคลากรของบริษัทฯ และการด าเนินการตามหลกัเกณฑใ์นการท า

ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

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

อนมุตัิ และ ควบคมุดแูลระบบ WL และ RL 

(5) จัดท าการทดสอบการเข้าถึงข้อมูลในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อป้องกันการใช้

ขอ้มลูที่มีคนเขา้ถึงได ้

(6) จดัท าการใหค้วามรูเ้ก่ียวกบักฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงค าแนะน าต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อใหเ้ข้าใจ

และสามารถปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑท์ี่ก าหนด 

(7) ตรวจสอบ ก ากับดูแล ติดตาม และจัดท ารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่าย

งานปฏิบัติตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบ

แสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้องเพื่อน าเสนอต่อกรรมการ

ผูจ้ดัการ 

(8) ตรวจสอบ  ควบคุมดแูลการจดัการกองทรสัตแ์ละการด าเนินงานของผูบ้รหิารของบริษัทฯ ในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหม้ีการปฏิบตัิตาม พระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์พระราชบญัญัติทรสัต ์รวมทัง้

กฎเกณฑ์ประกาศที่เก่ียวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่น ๆ ที่

เก่ียวขอ้ง 

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

หลกัทรพัย ์และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามขอ้ก าหนดของกฎหมาย 

และประกาศกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 
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ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูจ้ัดการฝ่ายงานต่าง ๆ เห็นสมควร ผูจ้ัดการฝ่ายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระต่าง ๆ 

เพื่อใหท้ี่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระใหค้วามเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการท างาน

โดยทั่วไปของฝ่ายงานนัน้ได ้

8.1.6   การดแูลเรื่องการใชข้อ้มลูภายใน 

         บริษัทฯ จัดใหม้ีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสัดส่วนชดัเจน เพื่อป้องกันการใชป้ระโยชนจ์าก

ขอ้มลูภายใน และไดก้ าหนดแนวทางการป้องกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน ดงันี ้

ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะด าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดท าบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บ

เอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัฝ่ายงานของตนอย่างนอ้ยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ โดยตอ้งมีการจดัท าบญัชีและจดัเก็บเอกสาร

อย่างนอ้ยในเรื่องดงันี ้

1) การจดัตัง้กองทรสัต ์หรือการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม ่

2) การจา่ยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) การเพิม่ทนุของกองทรสัต ์(ถา้ม)ี 

4) การลดทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

5) การด าเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั เชน่ ขอ้พิพาท หรือขอ้รอ้งเรียนจากผูถื้อ

หน่วยทรสัตห์รือบคุคลภายนอก 

ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะน าเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพื่อควบคุมดูแล

กรรมการ ผูบ้ริหาร พนักงานของบริษัทฯ และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรสัต ์ในการซือ้หรือขาย

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บรษิัทฯ จดัการ เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนมุตัิ   

เมื่อคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมตัิแลว้ ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน โดยความร่วมมือและสนบัสนุนขอ้มลูจากฝ่าย

งานที่เก่ียวขอ้งจะ ควบคุมดูแลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจดัท าทะเบียน WL และ 

RL รวมทัง้ ด าเนินการแจง้ใหบ้คุคลท่ีเก่ียวขอ้งรบัทราบว่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์ดที่บรษิัทฯ จดัการอยู่นัน้อยู่

ในกลุ่ม WL หรือ RL  เพื่อใหบุ้คคลดงักล่าวปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัปฏิบตัินบัตัง้แต่ไดร้บัการแจง้ ซึ่งจะได้

แจง้ก่อนอย่างนอ้ยเป็นเวลา 3 (สาม) วนั ดงันี ้

1) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจดัการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดงักล่าวนัน้ยงัคง

ซือ้ขายหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยตอ้งสามารถพิสจูนไ์ดว้่าการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ไม่ไดเ้กิดจากการใชข้อ้มลู               

ที่ตนเองมีมากกว่าบคุคลทั่วไป 

2) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจดัการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดงักล่าวนัน้จะไม่

สามารถซือ้ขายหน่วยทรัสตไ์ดต้ลอดระยะเวลาที่ RL ยังมีผลบังคับใช้ และภายหลังจากที่ไดม้ีการ

เปิดเผยขอ้มลูต่อสาธารณะแลว้เป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซือ้ขายหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
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ทัง้นี ้จะสามารถท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ถกูจดัอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ขา้งตน้ไดต้ามปกติอีกครัง้

ภายหลงัจากที่ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานไดม้ีการแจง้ยกเลิก WL และ/หรือ RL ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 1) หรือ 2) 

แลว้ 

จดัใหม้ีระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลูภายใน ไดแ้ก่  
 

1) ก าหนดบคุคลท่ีมีส่วนรว่มในการพิจารณาและรบัทราบขอ้มลูภายใน (Access Person) ไดแ้ก ่
 

1.1) บุคคลที่มีหนา้ที่เก่ียวขอ้งกับการพิจารณาหรือตดัสินใจลงทุน และ /หรือ วิเคราะห ์และ/หรือ

เสนอแนะเก่ียวกบัการซือ้ขายทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
 

1.2) บคุคลที่ไดร้บัอนญุาตใหเ้ขา้ถงึขอ้มลูภายในท่ีไม่ไดเ้ปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ขอ้มลูทางการ

เงิน การด าเนินงานของกองทรสัต ์ขอ้รอ้งเรียนหรือขอ้พิพาท เป็นตน้ 

ทั้งนี ้ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน จะด าเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) ใหเ้ป็นปัจจบุนัทกุครัง้ที่มีการโยกยา้ยหรือเปล่ียนแปลงต าแหน่งหนา้ที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือพนกังาน หรือ

บุคคลอื่นจากภายนอก โดยฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะก าหนดให้บุคคลดังกล่าวตอ้งปฏิบัติตาม

ระเบียบกฎเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้องของบริษัทฯ  โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่

จ  าเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มีลักษณะงานหรือต าแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้ งทาง

ผลประโยชน ์
 

2.1) บริษัทฯ จะจัดใหบุ้คคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการ

เขา้ถึงขอ้มลูอิเล็กทรอนิกส ์และสถานท่ีจดัเก็บขอ้มลูที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนที่เก่ียวขอ้ง

กบัการปฏิบตัิงานของตนแยกต่างหากจากกนั  
 

2.2) บริษัทฯ จะจดัใหม้ีระบบป้องกันมิใหบุ้คคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน 

(Access Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสตท์ี่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร ์และ

บริษัทฯ จะควบคุมมิใหม้ีการรั่วไหลของขอ้มลูส าหรบัขอ้มลูที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การ

จดัเก็บเอกสารในตูท้ี่ล็อคกญุแจตามหมวดหมู่เอกสาร เป็นตน้ 

• การติดตามประเด็นเก่ียวกบัการแข่งขนัทางธุรกจิ 

เพื่อมิใหม้ีการด าเนินการใด ๆ อนัอาจก่อใหเ้กิดการแข่งขนัทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิใหเ้กิดเหตกุารณ์

ดงัต่อไปนี ้

1. กรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะกรรมการ ผูบ้รหิารหรือพนกังาน

ของผู้จัดการกองทรัสตอ์ื่นๆ ที่บริหารจัดการทรัพยสิ์นหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสตท์ี่บริษัทฯ 

จดัการ ตลอดระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  
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2. ผูบ้ริหารและพนกังานทุกคนของบริษัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารหรือพนกังานของนิติบุคคลใด ๆ 

ที่มีการด าเนินธุรกิจอนัเป็นการแข่งขนัไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกับการด าเนินธุรกิจของบรษิัทฯ ตลอด

ระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

3. ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปด าเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ท่ีมีการด าเนินธุรกิจอนัเป็นการ

แข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพื่อประโยชนข์องตนเองหรือ

ของบคุคลอื่น ตลอดระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

• การเปิดเผยขอ้มลูที่เพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทนุ 

บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับดูแลการปฏิบตัิงานจะจดัใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลที่เพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์

หรือผูล้งทุนทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

บรษิัทฯ จากบคุคลใดที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์ตามลกัษณะดงันี ้

1. เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

สามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรม ไดแ้ก่ หนงัสือชีช้วน  แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือเชิญ

ประชมุเพื่อขออนมุตัิท  ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต ์

2. มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 (สิบส่ี) วนั หรือ ตามกฎเกณฑป์ระกาศ          

ที่เก่ียวขอ้ง 

• การเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลใดที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์ 

บริษัทฯ จะเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบับรษิัทฯ 
จากบุคคลใดที่เป็นคู่คา้กับกองทรสัตไ์วใ้นหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขอ
อนุมตัิท ารายการต่าง ๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัตเ์พื่อผูล้งทุนและทรสัตีจะใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการ
พิจารณาความเป็นอิสระของบริษัทฯ ในการเขา้ท าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรสัตแ์ละความสมเหตุสมผลของ
ธุรกรรมนัน้  

ทั้งนี ้บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ย
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

            ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลกูหนี ้ผูค้  า้ประกนัหรือไดร้บัการค า้
ประกัน การถือหุน้ระหว่างกัน หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การใหห้รือรบับริการ การซือ้
ขายระหว่างกนั และการออกค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 
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8.1.7 ค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

    ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต ์SRIPANWA มีรายละเอยีด ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง 
การท าธุรกรรมในแตล่ะคร้ัง 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลาทีเ่รียก
เก็บ 

1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์

รายเดือน 

2. ค่าธรรมเนียมในการไดม้า/จ าหน่ายไปซึ่ง 
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(Acquisition/ 
Disposal Fee) 

กรณีไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ไม่เกิน 0.75% ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของ
กองทรสัต ์
กรณีไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบคุคลอื่น 
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของ
กองทรสัต ์
กรณีจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
ไม่เกิน 0.50% ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีได้
จ าหน่ายไปของกองทรสัต ์
 

  

            

  8.1.8  วิธีการและเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

                เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์จง้การลาออกเป็นหนงัสือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เมื่อปรากฏเหตดุงัต่อไปนี  ้
 

ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง และครบถว้น
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พระราชบญัญัติท
รสัต ์หรือประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบตัิ
หน้าที่นั้นเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นไดภ้ายในระยะเวลาตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

ข) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือ          
ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555 และไม่ปฏิบัติ
ตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน
ระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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ค) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องส านักงาน ก.ล.ต. 
สิน้สุดลง และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์มไดร้บัการต่ออายุการใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 วนั 
 

3) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือสั่งพกัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ 

                                          ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 วนั ตามประกาศ สช.29/2555 
 

4)   ผู้จัดการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะเป็นค าส่ง
พิทกัษ์     

                        ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 
 

       การลาออกจากการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

               หากผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนังสือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการ

เผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพยแ์ละทรัสตีทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 120 วัน 

ก่อนวนัที่ก าหนดใหล้าออกมีผลใชบ้งัคบั และในระหว่างที่การลาออกยงัไม่มีผลใช้บงัคบันัน้ ใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัต ์

               ใหค้วามช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรสัตีในการแต่งตัง้บคุคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบตัิและไดร้บัความเห็นชอบ

จากส านกังาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ของกองทรสัตแ์ทนท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม 

โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์าย

เดิมท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไดอ้ย่างสมบรูณต์ามสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์
 

    การด าเนินการกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้
 

               ไม่ว่าในกรณีใด ๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ใหท้รสัตีจดัการกองทรสัตต์ามความ

จ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผู้

ถือหน่วยทรสัตท์ัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้ทัง้นีใ้ห้

เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
 

    หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายหลงัสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สดุลง 
              

          สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์สิน้สุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ยังคงมีหน้าที่

ดงัต่อไปนี ้
 

1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกคา้ บัญชี เอกสาร และขอ้มูลใด ๆ ที่เก่ียวกับการปฏิบตัิหนา้ที่

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไม่ว่าจะเป็นขอ้มลูความลบัทางการคา้หรือไม่ก็ตามใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ 

ผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใด ๆ ตามที่ทรัสตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อให้
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ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องเพื่อ

ประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
 

2) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ไดอ้ย่าง

ต่อเนื่องตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรบัรองความถูกตอ้ง

ครบถว้นของสิ่งที่ส่งมอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 
 

8.1.9 การท าหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัตอ์ื่น 

-ไม่มี- 
 

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

-ไม่มี- 
 

         8.3. ข้อมูลทรัสตี 

ชื่อทรสัตี 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) มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 99.99 

(2) ผูถื้อหุน้รายย่อย มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 0.01 

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

 

 8.3.1 หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการเป็นทรสัตี   

                      (1)  ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติ และระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความ 

ช านาญ โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

รวมทั้งตอ้งปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต ์วัตถุประสงคใ์นการจัดตั้ง

กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

(2) ทรสัตีมีหนา้ที่เขา้ร่วมในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกครัง้  โดยหากมีการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต์

เพื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้
 

    (2.1)  ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตาม                  

                                                              สญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 
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                             (2.2)  ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ

กระท าได ้หากไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
 

(3) ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รือดแูลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหวา่ง

กองทรสัต ์กบับคุคลอื่น  
 

(4) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตทุี่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดใ้หท้รสัตี

เข้าจัดการกองทรัสตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสตร์ายใหม่ ทั้งนี ้ ภายใต้

หลกัเกณฑต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตต์ามความ

จ าเป็นเพื่อป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวมและด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ .ร.บ. ทรสัตฯ์ 

ในการด าเนินการดังกล่าว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นจัดการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนั้นก็ได ้

ทัง้นี ้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้รวมทัง้มีอ  านาจในการจดัให้

มีผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ตามอ านาจหนา้ที่ในสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ .ร.บ. ทรสัตฯ์ หรือประกาศ

หรือขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
 

(5) ทรสัตีมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการจดัการกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของกฎหมาย

หลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
 

(6) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีนโยบายการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกั การจดัการลงทนุในทรพัยสิ์น

อื่นดังกล่าวอาจด าเนินการโดยทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือบุคคลอื่นที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต์

มอบหมายโดยจะเป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยในกรณีที่มอบหมายใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด าเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ

คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในงานที่เก่ียวกับการลงทุนของ

กองทนุโดยอนโุลม  
 

(7) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย                      

ที่เก่ียวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่ง หนังสือเวียน ค า ผ่อนผัน ยกเลิก หรือ

เปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติมกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่ใชอ้ยู่ในปัจจบุนั อนัท าให้

ตอ้งมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ทรัสตีจะตอ้งด าเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์

ก าหนดเพื่อแก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตไ์ดเ้พื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 

ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่เปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
 

(8) หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลูกหนีบุ้คคลภายนอกอันมิไดเ้กิดจากการปฏิบัติหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหัก

กลบลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนีท้รสัตีอันสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต ์ทั้งนี ้การ

กระท าที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 
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(9) ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต ์

ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บคุคลภายนอกว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี  
 

(10) ใหท้รสัตีจัดท าบัญชีทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ยกต่างหากจากทรพัยสิ์นและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ใน

กรณีทรสัตีจัดการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหาก

ออกจากกัน และบันทึกบัญชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบันรวมทั้งแยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจาก

ทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตีและทรพัยสิ์นอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่   
 

(11) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11.3 (10) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กบัทรพัยสิ์น

ที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นใดเป็นทรัพยสิ์นท่ี

เป็นส่วนตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า 
 

(11.1) ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์
 

(11.2) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนี ้

ที่เป็นส่วนตวัของทรสัตี 
 

(11.3) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัตท์รพัยสิ์นท่ีปะปน

กันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจาก

ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 
 

(12) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ 11.3 (10) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตแ์ต่ละกองปะปนกัน

จนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์นนัน้ รวมทัง้ทรพัยสิ์นที่ถกู

เปล่ียนรูปหรือถกูเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นนัน้และประโยชนใ์ดๆ หรือหนีสิ้นท่ีเกิดขึน้จากการจดัการ

ทรพัยสิ์นดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นท่ีน ามาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั 
     

(13) การใชอ้  านาจและการปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตีในการจดัการกองทรสัตเ์ป็นเรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี ทรสัตี

จะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 
 

(13.1) สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 
 

(13.2) การท าธุรกรรมที่มใิช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไมจ่ าเป็นตอ้งใชว้ชิาชีพเยี่ยงทรสัต ี
 

(13.3) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีทรพัยสิ์นและวตัถปุระสงคข์องการจดัการ

ในลกัษณะท านองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพึงกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
 

(13.4) การเก็บรกัษาทรพัยสิ์นการจดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการติดตามการจ่ายเงิน

ปันผล หรือการปฏิบตัิงานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิัทในเครือของทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หรือนายทะเบียนรายอื่นที่ไดร้บัอนญุาตจากตลาดหลกัทรพัยด์  าเนินการได ้ 
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(13.5) เรื่องอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 

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

29/2555 หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 
 

                        ในกรณีที่ทรสัตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่งให้การที่ท  าไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพัน

กองทรสัต ์

                       (14) ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสตโ์ดยชอบตามข้อ 11.3 (13) ทรัสตีต้องเลือกผู้รับ

มอบหมายดว้ยความรอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งตอ้งก ากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่าง

เพียงพอ และตอ้งก ากับดูแล โดยจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตาม

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

และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และที่ไดแ้กไ้ข

เพิ่มเติม ดงันี ้
 

(14.1) การคดัเลือกผูท้ี่สมควรไดร้บัมอบหมายโดยพิจารณาถงึความพรอ้มดา้นระบบงานและบคุลากร

ของผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและ

กองทรสัต ์

(14.2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 

(14.3) การด าเนินการของทรสัตเีมื่อปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไมเ่หมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมาย

งานอีกต่อไป 

                         ทัง้นี ้คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก าหนดรายละเอียดในการปฏิบตัิของทรสัตีในกรณีดงักล่าวได ้

                 (15) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรสัตี หากทรสัตีรายใหม่พบว่าก่อนที่ทรสัตีรายใหม่เขา้รบัหนา้ที่ มีการจดัการ

กองทรสัตท์ี่ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือพ .ร.บ. ทรสัตฯ์ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัต์

เสียหาย ใหท้รสัตีรายใหม่ด าเนินการดงัต่อไปนี ้
 

(15.1) เรียกรอ้งค่าเสียหายจากทรสัตีรายที่ตอ้งรบัผิด 

(15.2) ติดตามเอาทรพัยสิ์นคืนจากบคุคลภายนอก ไม่ว่าบคุคลนัน้จะไดท้รพัยสิ์นมาโดยตรงจากทรสั

ตีรายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรพัยสิ์นในกองทรสัตจ์ะถูกเปล่ียนรูปหรือถกูเปล่ียนสภาพไปเป็น

ทรพัยสิ์นอย่างอื่นก็ตาม เวน้แต่บุคคลดังกล่าวจะไดม้าโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู ้

หรือไม่มีเหตอุนัควรรูว้่าทรพัยสิ์นนัน้ไดม้าจากการจดัการกองทรสัตโ์ดยมิชอบ 

 (16) ในการจัดการกองทรสัตแ์ละการมอบหมายใหผู้อ้ื่นจัดการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 11.3 (13) หากมี

ค่าใช้จ่ายหรือทรัสตีตอ้งช าระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรัพย์สินที่เป็น
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ส่วนตวัของทรสัตีเองโดยชอบตามความจ าเป็นอนัสมควร ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนจาก

กองทรสัตไ์ด ้เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

สิทธิที่จะไดร้บัเงินหรือทรพัยสิ์นคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบรุมิสิทธิที่ทรสัตีมีอยู่ก่อนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละ

บุคคลภายนอกที่มีทรพัยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรสัต ์และเป็นสิทธิที่อาจบังคบัไดใ้นทันทีโดยไม่

จ าตอ้งรอใหม้ีการเลิกทรสัต ์และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปล่ียนรูป หรือเปล่ียนสภาพทรพัยสิ์นใน

กองทรสัตเ์พื่อใหม้ีเงินหรือทรพัยสิ์นคืนแก่ทรสัตี ใหท้รสัตีมีอ  านาจด าเนินการดงักล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระท า

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

ก าหนด 

                     (17) หา้มมิใหท้รสัตีใชสิ้ทธิตามขอ้ 11.3 (16) จนกว่าทรสัตีจะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยู่ต่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ 

เวน้ แต่เป็นหนีท้ี่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

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

ตอ้ง รบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต์ ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์ทรสัตีอาจขอความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจดัการกองทรสัตเ์ป็น

อย่างอื่นใหต้่างไปจากที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้และหากทรสัตีไดจ้ัดการตามที่ไดร้บัความ

เห็นชอบนัน้ดว้ยความสจุรติและเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ลว้ ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิดตามวรรค

หน่ึง 
 

                  (19) ทรสัตีมีหนา้ที่ดแูลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีที่มีการ

แกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
 

(19.1) ดูแลใหก้ารแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   

(19.2) ในกรณีที่การแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้ 11.3 (19) (19.1) ใหท้รสัตี
ด  าเนินการใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพ.ร.บ. ทรสัตเ์พื่อ
ดแูลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(19.3) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรสัตห์รือการจัดการกองทรัสตท์ี่ออกตาม
พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ 
ทรัสต์มีข้อก าหนดที่ ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไข
เปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลักเกณฑน์ัน้ ตามวิธีการที่ก าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

 (20) ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสตห์รือผู้ไดร้ับมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) 

ด าเนินการในงานท่ีไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง และประกาศ



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา      168 

 

อื่นท่ีเก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดแูล และตรวจสอบ

ขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 
 

(20.1) ดแูลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

(20.2) ติดตามดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน
ผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่  

(20.3) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(20.4) ควบคมุดแูลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(20.5) แสดงความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และผูร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผย
ขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ  

                 (21) ในกรณีที่ปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่
กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ ดงันี ้

 
 

(21.1) รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (หา้) วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(21.2) ด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยยีวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามที่เห็นสมควร  

 (22) ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ  ในฐานะ
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่
บนหลักแห่งความซื่อสัตยส์ุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขัดแยง้หรือ
กระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

 
 

 (23) ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหต้ลาดหลักทรพัยห์รือผู้
ไดร้บัใบอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ด าเนินการแทนได ้โดย
เมื่อมีการมอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ก ากับดูแลให้ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมาย
ดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายหลักทรัพย ์เว้นแต่มีการจัดท า
หลกัฐานตามระบบและระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนที่เก่ียวขอ้งกับนายทะเบียน
หลกัทรพัย ์

 
 

 (24)    ทรสัตีตอ้งจดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์าม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

 
 

 (25) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่
หรือใบหน่วยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที่สญูหายลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตีมีหนา้ที่
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ออกหรือด าเนินการใหม้ีการออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัตห์รือใบหน่วยทรสัต์ใหม่ใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร  

8.3.2 คา่ธรรมเนยีมจากการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี 

ทรสัตีจะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่ในการเป็นทรสัตี ในอตัราไมเ่กินรอ้ยละหนึ่ง 1.00 ของมลูค่า

ทรพัยสิ์นรวม ของกองทรสัตต์่อปี  
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์SRIPANWA มีรายละเอยีด ดงันี ้
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง 
การท าธุรกรรมในแตล่ะคร้ัง 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลา
ทีเ่รียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์

รายเดือน 

 
 

8.4 คณะกรรมการลงทุน 

      -ไม่มี- 

8.5 ข้อมูลตดิตอ่อืน่ ๆ 

8.5.1 ผูส้อบบญัช ี

ชื่อ :  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 นายทะเบียนหนว่ยทรสัต ์

ชื่อ :  บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ : เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง  

  เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์:  02-009-9000 

8.5.3 บรษิัทประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น 

ชื่อ :  บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

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

  กรุงเทพมหานคร 10310  

โทรศพัท ์:  02-285-4508 
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ชื่อ :  บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ที่อยู่ :  25 ชัน้ 31 อาคารกรุงเทพประกนัภยั/ไว.ดบัย.ูซี.เอ. ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร   

                 กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์:  02-286-8899   
 

9. การก ากบัดูแลกองทรัสต ์ 

9.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต ์ 

 บรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีหนา้ที่ในการจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และ

เกิดประโยชนก์ับผูถื้อหน่วย บริษัทไดจ้ัดใหม้ีคู่มือในการปฏิบัติงาน และระบบการควบคุมภายใน เพื่อก าหนดขอบเขต

อ านาจหนา้ที่และแนวทางในการด าเนินงานของบรษิัท รวมทัง้ กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทกุคนของบรษิัท ใหเ้ป็นไป

อย่างถูกตอ้ง โปร่งใส มีประสิทธิภาพ เป็นไปตามวตัถุประสงคใ์นการด าเนินกิจการตามแนวก ากบัดูแลกิจการที่ดี รวมทัง้

เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด และประกาศที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต.  

 นอกเหนือจากนี ้ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน จะท าหนา้ที่ในการก ากบัดแูลบรหิารจดัการความเส่ียง

ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตแ์ละการลงทุนของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณฑท์ี่

เก่ียวขอ้ง อีกทัง้ยงัท าหนา้ที่ตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามระบบงานท่ีมีอยู่ในคู่มือระบบการท างาน

และระบบการควบคมุภายใน เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เพื่อท าใหเ้กิดความเชื่อมั่นวา่

กองทรสัตม์ีการด าเนินกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง กฎระเบียบที่มีก าร

เปล่ียนแปลง และปฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุรติ โดย

ตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยอย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทกุรายอย่างเท่าเทียม 
 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

-ไม่มี- 

9.3 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

 การประชมุของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุอย่างนอ้ยปีละ 4 ครัง้ โดยจะจดัใหม้ี

ต  าแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชมุตามที่แต่ละฝ่ายน าเสนอ โดยก าหนดใหค้ณะกรรมการ

บริษัท ตอ้งเขา้ประชุมดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด และมติในการชีข้าด คือมติเสียงขา้ง

มาก โดยจะมีการส่งหนงัสือเชิญประชมุพรอ้มวาระการประชมุและใหข้อ้มลูใหก้รรมการพิจารณาอย่างนอ้ย 7 วนัก่อนวนั

ประชมุ โดยจะมีวาระปกติในการประชมุ ดงัต่อไปนี ้

              วาระท่ี 1 พิจารณารบัรองรายงานการประชมุครัง้ที่ผ่านมา 

 วาระท่ี 2 พิจารณารบัทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 3 พิจารณาอนมุตังิบการเงินระหว่างกาล 

https://www.google.co.th/maps/search/25+%E0%B8%8A%E0%B8%B1%E0%B9%89%E0%B8%99+31+%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%A0%E0%B8%B1%E0%B8%A2%2F%E0%B9%84%E0%B8%A7.%E0%B8%94%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%A2%E0%B8%B9.%E0%B8%8B%E0%B8%B5.%E0%B9%80%E0%B8%AD.+%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B9%83%E0%B8%95%E0%B9%89+%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B9%88%E0%B8%87%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%86+%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%97%E0%B8%A3+%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3+%7C+%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97+%E0%B9%80%E0%B8%99%E0%B9%87%E0%B8%81%E0%B8%8B%E0%B8%B1%E0%B8%AA+%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%9E%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%AD%E0%B8%95%E0%B8%B5%E0%B9%89+%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B1%E0%B8%A5%E0%B9%81%E0%B8%97%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%8C+%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%94
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 วาระท่ี 4 พิจารณาอนมุตัิการจา่ยผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 5 พิจารณาเรื่อง อื่น ๆ (ถา้มี) 

 

9.3.1 ธุรกรรมที่ส  าคญัของกองทรสัตท์ี่เสนอต่อท่ีประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

 บริษัท จดัใหม้ีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัท พิจารณารบัทราบ พิจารณารบัรอง 

พิจารณาอนมุตัิ ในการด าเนินงานของบรษิัท ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(ก)   เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัรอง 

 (1) การรบัรองรายงานการประชมุครัง้ที่ผ่านมา 
 

(ข)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัทราบ 
 

(1) ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 

         (2)  ความคืบหนา้ในการด าเนินการตามแผนงาน งบประมาณ ในการจดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ปัญหา

และอปุสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึงแนวทางในการด าเนินการแกไ้ข  
 

               (3)   แนวทางในการลดความเส่ียง ที่เกิด อาจเกิด หรือเหตุการณอ์ื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์
 

  (4)  ผลการด าเนินงานของฝ่ายตา่ง ๆ  อนัไดแ้ก่ ฝ่ายการเงินและธุรการ ฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงาน ฝ่ายพฒันาธุรกจิ

และนกัลงทนุสมัพนัธ ์ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์รวมถึงขอ้จ ากดัในการปฏิบตัิงาน และแนวทางในการแกไ้ข 
 

(5) ขอ้จ ากดัของระบบการควบคมุภายในและระบบการปฏิบตัิงานของบรษิัท ในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

รวมถงึการรายงานความคืบหนา้ในการแกปั้ญหา 
 

(6) ผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลกั 
 

(ค)  เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนมุตัิ 

 (1) งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกิจ ประจ าปี รวมถงึกลยทุธท์างธุรกจิของกองทรสัตป์ระจ าปีที่ได้

จดัท าขึน้  
 

(2) การจา่ยประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลของกองทรสัต ์
 

(3) งบการเงินระหว่างกาล งบการเงินประจ าปี ของกองทรสัต ์

(4) รายการระหว่างกนั หรือ รายการใด ๆ ที่อาจจะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัการด าเนินงานของ 

กองทรสัต ์
 

(5) ค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นของกองทรสัต ์แต่อยู่นอกเหนืองบประมาณของกองทรสัต ์
 

(6) การก าหนดวนัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ วาระการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

(7) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งพิจารณาและอนุมตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

(8)  เรื่องอื่นใดที่ส  าคญัและมคีวามเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์
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9.4 การลงทุนโดยออ้มโดยถือหุ้นผ่านบริษทัทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ 

-ไม่มี- 
 

9.5 การดูแลเร่ืองการใชข้้อมูลภายใน 

บริษัทฯ จัดใหม้ีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัท เป็นสัดส่วนชัดเจน เพื่อป้องกันการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มูล

ภายใน และไดก้ าหนดแนวทางการป้องกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน ดงันี ้
 

ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะด าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดท าบัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บ

เอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัฝ่ายงานของตนอย่างนอ้ยปีละ 1 (หน่ึง) ครัง้ โดยตอ้งมีการจดัท าบญัชีและจดัเก็บเอกสารอย่างนอ้ย

ในเรื่องดงันี ้
 

1) การจดัตัง้กองทรสัต ์หรือการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 

2) การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

4) การลดทนุของกองทรสัต ์(ถา้มี) 

   5)      การด าเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ เช่น ขอ้พิพาท หรือขอ้รอ้งเรียนจากผูถื้อ  
หน่วยทรสัตห์รือบคุคลภายนอก 

 

ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะน าเสนอระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) เพื่อควบคุมดูแล
กรรมการ ผูบ้ริหาร พนกังานของบริษัทฯ และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ในการซือ้หรือขายหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัตท์ี่บรษิัทฯ จดัการ เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณาอนมุตัิ   

เมื่อคณะกรรมการบริษัทฯ อนุมตัิแลว้ ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน โดยความร่วมมือและสนบัสนุนขอ้มลูจากฝ่าย
งานท่ีเก่ียวขอ้งจะ ควบคมุดแูลระบบ Watch List (WL) และ Restricted List (RL) และจดัท าทะเบียน WL และ RL รวมทัง้ 
ด าเนินการแจง้ใหบ้คุคลที่เก่ียวขอ้งรบัทราบว่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์ดที่บรษิัทฯ จดัการอยู่นัน้อยู่ในกลุ่ม WL หรือ RL  
เพื่อใหบุ้คคลดงักล่าวปฏิบตัิตามนโยบายและหลักปฏิบัตินบัตัง้แต่ไดร้บัการแจง้ ซึ่งจะไดแ้จง้ก่อนอย่างนอ้ยเป็นเวลา 3 
(สาม) วนั ดงันี ้

1) หากมีการแจง้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่บริษัทฯ บริหารจดัการเป็นกลุ่ม WL บุคคลดงักล่าวนัน้ยงัคงซือ้

ขายหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยตอ้งสามารถพิสูจน์ไดว้่าการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นไม่ไดเ้กิดจากการใชข้อ้มูลที่

ตนเองมีมากกว่าบคุคลทั่วไป 
 

2) หากมีการแจง้หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่บริษัทฯ บริหารจัดการเป็นกลุ่ม RL บุคคลดังกล่าวนั้นจะไม่

สามารถซือ้ขายหน่วยทรสัตไ์ดต้ลอดระยะเวลาที่ RL ยงัมีผลบงัคบัใช ้และภายหลงัจากที่ไดม้ีการเปิดเผย

ขอ้มลูต่อสาธารณะแลว้เป็นเวลา 2 (สอง) รอบการซือ้ขายหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
 

 

ทัง้นี ้จะสามารถท าการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ถกูจดัอยู่กลุ่ม WL หรือ RL ขา้งตน้ไดต้ามปกติอีกครัง้
ภายหลงัจากที่ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานไดม้ีการแจง้ยกเลิก WL และ/หรือ RL ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 1) หรือ 2) 
แลว้ 
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จดัใหม้ีระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลูภายใน ไดแ้ก่  

1) ก าหนดบคุคลที่มีส่วนรว่มในการพิจารณาและรบัทราบขอ้มลูภายใน (Access Person) ไดแ้ก่ 
 

1.1) บุคคลที่มีหนา้ที่เก่ียวขอ้งกับการพิจารณาหรือตดัสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห ์และ/หรือ

เสนอแนะเก่ียวกบัการซือ้ขายทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
 

1.2) บุคคลที่ไดร้บัอนุญาตใหเ้ขา้ถึงขอ้มลูภายในที่ไม่ไดเ้ปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ขอ้มลูทางการ

เงิน การด าเนินงานของกองทรสัต ์ขอ้รอ้งเรียนหรือขอ้พิพาท เป็นตน้ 
 

ทั้งนี ้ฝ่ายก ากับการปฏิบัติงาน จะด าเนินการปรบัปรุงรายชื่อบุคคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลภายใน 

(Access Person) ใหเ้ป็นปัจจบุนัทกุครัง้ที่มีการโยกยา้ยหรือเปล่ียนแปลงต าแหน่งหนา้ที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือพนกังาน หรือ

บุคคลอื่นจากภายนอก โดยฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะก าหนดให้บุคคลดังกล่าวตอ้งปฏิบัติตาม

ระเบียบกฎเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมูลที่

จ  าเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มีลักษณะงานหรือต าแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน ์
 

2.1) บริษัทฯ จะจัดใหบุ้คคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการ

เขา้ถึงขอ้มลูอิเล็กทรอนิกส ์และสถานท่ีจดัเก็บขอ้มลูที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนที่เก่ียวขอ้ง

กบัการปฏิบตัิงานของตนแยกต่างหากจากกนั  
 

2.2) บริษัทฯ จะจดัใหม้ีระบบป้องกันมิใหบุ้คคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายใน 

(Access Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสตท์ี่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร ์และ

บริษัทฯ จะควบคุมมิใหม้ีการรั่วไหลของขอ้มลูส าหรบัขอ้มลูที่อยู่ในรูปของเอกสาร เช่น การ

จดัเก็บเอกสารในตูท้ี่ล็อคกญุแจตามหมวดหมู่เอกสาร เป็นตน้ 
 

การติดตามประเด็นเกี่ยวกับการแข่งขันทางธุรกิจ 

เพื่อมิใหม้ีการด าเนินการใด ๆ อนัอาจก่อใหเ้กิดการแข่งขนัทางธุรกิจ บริษัทฯ จะควบคุมดูแลมิใหเ้กิด

เหตกุารณด์งัต่อไปนี ้

1. กรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะกรรมการ ผูบ้รหิารหรือพนกังาน

ของผู้จัดการกองทรัสตอ์ื่นๆ ที่บริหารจัดการทรัพยสิ์นหลักประเภทเดียวกันกับกองทรัสตท์ี่บริษัทฯ 

จดัการ ตลอดระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  
 

2. ผูบ้ริหารและพนกังานทุกคนของบริษัทฯ ไปท าหนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารหรือพนกังานของนิติบุคคลใด ๆ 

ที่มีการด าเนินธุรกิจอนัเป็นการแข่งขนัไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกับการด าเนินธุรกิจของบรษิัทฯ ตลอด

ระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  
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3. ผูบ้รหิารและพนกังานทกุคนของบรษิัทฯ ไปด าเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ท่ีมีการด าเนินธุรกิจอนัเป็นการ

แข่งขันไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้มกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไม่ว่าเพื่อประโยชนข์องตนเองหรือ

ของบคุคลอื่น ตลอดระยะเวลาที่บคุคลดงักล่าวยงัปฏิบตัิงานใหแ้ก่บรษิัทฯ  

การเปิดเผยข้อมูลทีเ่พียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสตห์รือผู้ลงทุน 

              บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับดูแลการปฏิบตัิงานจะจดัใหม้ีการเปิดเผยขอ้มูลที่เพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์

หรือผูล้งทุนทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

บรษิัทฯ จากบคุคลใดที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์ตามลกัษณะดงันี ้

              1.           เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย ์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

สามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรม ไดแ้ก่ หนงัสือชีช้วน, แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือเชิญ

ประชมุเพื่อขออนมุตัิท  ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต  ์
 

             2.            มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั หรือ ตามกฎเกณฑป์ระกาศ

ที่เก่ียวขอ้ง 

           การเปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชนจ์ากบุคคลใดทีเ่ป็นคู่ค้ากับกองทรัสต ์ 

                บรษิัทฯ จะเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ จากบคุคล

ใดที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัตไ์วใ้นหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือเชิญประชมุเพื่อขออนุมตัิท ารายการต่าง ๆ 

และรายงานประจ าปีของกองทรัสต ์เพื่อผู้ลงทุนและทรัสตีจะใชเ้ป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของ  

บรษิัทฯ ในการเขา้ท าธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรสัตแ์ละความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้  

ทัง้นี ้บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยหลกัเกณฑใ์น

การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลกูหนี ้ผูค้  า้ประกนัหรือไดร้บัการค า้ประกนั 

การถือหุน้ระหว่างกัน หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้ริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การใหห้รือรบับริการ การซือ้ขายระหว่างกัน 

และการออกค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 

9.6 การตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต ์

9.6.1 กระบวนการและปัจจยัที่ใชพ้ิจารณาตดัสินในลงทนุ รวมทัง้การบรหิารจดัการกองทรสัต ์ 

               ในการตดัสินใจลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์ด ๆ นัน้ ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพนัธ ์โดยความร่วมมือและ

สนบัสนนุจากทกุฝ่ายงาน จะจดัใหม้ีการคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุทัง้การ

ลงทนุครัง้แรกและการลงทนุเพิ่มเติมดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุตามสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดย
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ตอ้งบันทึกและจัดเก็บขอ้มูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุน

หรือไม่ลงทนุในทรพัยสิ์นใดทรพัยสิ์นหนึ่งไวเ้ป็นหลกัฐานอา้งอิง โดยขัน้ตอนในการด าเนินงานของมีดงันี ้

9.6.1.1 ขัน้ตอนการด าเนินงาน 

(1) ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพนัธจ์ดัท าการคดัเลือกทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุน โดยพิจารณาถึง

โอกาสและความเป็นไปไดใ้นการลงทุน รวมถึงความเส่ียงในการลงทุนหรือไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลัก

นั้น รวมทั้ง รายละเอียดในเบือ้งตน้เก่ียวกับที่ตัง้และประเภทของทรพัยสิ์น และการจดัโครงสรา้ง

เงินทุนของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้นตามหลักการในระบบและขั้นตอนการจัด

โครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต์  และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการ และเมื่อกรรมการผู้จัดการ 

พิจารณาว่ามีความเหมาะสมน่า 

ลงทุน และสอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสตส์ าหรับการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์

ดงักล่าว กรรมการผูจ้ดัการจะจดัใหม้ีการน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิใน

หลกัการเบือ้งตน้ ทัง้นี ้ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพนัธจ์ะพิจารณาคดักรองทรพัยสิ์นหลกัที่

กองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้

1.1) เป็นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็น

กรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้จดัเป็นการไดม้าซึ่งสิทธิครอบครอง 

1.1.1) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออก น.ส.3 .ก. 

1.1.2) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ

หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

1.2) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่บรษิัทฯ 

และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่ง

ทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว

อย่างมีนัยส าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

1.3) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยต์อ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผกูพนัใด ๆ ท่ีอาจส่งผล

ใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) 

เช่น ขอ้ตกลงที่ใหสิ้ทธิแก่คู่สัญญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอื่น 

โดยมีการก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้าแลว้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรัสตม์ีหนา้ที่

มากกว่าปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 
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1.4) อสังหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจัดหาประโยชน ์โดยคิดเป็นมลูค่ารวมกันไม่นอ้ย

กว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) 

ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจลงทนุในโครงการท่ียงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมลูค่าของเงินลงทนุท่ีจะ

ท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชนต์อ้งไม่เกินรอ้ย

ละ10 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้ง

แสดงไดว้่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับ

ความอยู่รอดของกองทรสัต ์

(2) หากไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีการจา้งที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง 

เช่น  ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูส้อบบญัชี ที่ปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อ

มาด าเนินการศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรสัตจ์ะ

ลงทนุ ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 10.6.2 และฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธจ์ะประเมนิ

ความเส่ียงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ พรอ้มทั้งจัดให้มีแนว

ทางการบรหิารความเส่ียงดว้ย ทัง้นี ้ความเส่ียงดงักล่าวใหห้มายความรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวขอ้ง

กับการพัฒนาหรือก่อสรา้งอสังหาริมทรพัย ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าบริษัทฯ ไดม้ีการศึกษาและ

พิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง ๆ  ที่ส  าคัญเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ย่าง

ครบถว้น ถกูตอ้งและเพียงพอ 

(3) เมื่อพิจารณาไดข้้อมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามข้อ 2) แลว้ และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุน

สมัพนัธพ์ิจารณาว่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ผ่านเกณฑท์ี่บรษิัทฯ ก าหนด ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุน

สมัพนัธ ์จะน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการเพื่อพิจารณาขอ้มลูก่อนการด าเนินการตามกระบวนการ

การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมตามข้อ 10.6.3 ซึ่งรวมถึงการด าเนินการขอความเห็นชอบ

จากทรัสตีว่าการลงทุน และ/หรือ ไดม้าในทรัพยสิ์นดังกล่าวเป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และการด าเนินการขออนุมตัิตามเกณฑท์ี่

ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

(4) ในกรณีที่เป็นการพิจารณาจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสมัพนัธ์จะ

จัดท าการประเมินทรพัยสิ์นหลักที่จะจ าหน่ายไป โดยพิจารณาถึงขอ้ดี ขอ้เสีย และโอกาสในการ

สรา้งก าไร รวมถึงความเส่ียงในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกันัน้ และเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ 

และคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมตัิในหลักการเบือ้งตน้ โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนกั

ลงทุนสัมพันธ์จะด าเนินการตามกระบวนการการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักตามขอ้ 10.6.4 ซึ่ง

รวมถึงการด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรสัตีว่าการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และการด าเนินการ

ขออนมุตัิตามเกณฑท์ี่ก าหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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9.6.1.2 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ  

เมื่อบริษัทฯ พิจารณาคัดเลือกทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุนตามขั้นตอนที่ก าหนดแล้ว ก่อนการไดม้าซึ่ง

ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ในแต่ละครั้ง บริษัทฯ จะด าเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน                  

(Due Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) เช่น ขอ้มลูดา้น

การเงินและกฎหมาย เป็นตน้ เพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลูที่ถูกตอ้ง ทั้งนี ้ใน

การด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) ดงักล่าว บรษิัทฯ จะจดัใหม้ีการตรวจสอบและสอบ

ทานในเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

การตรวจสอบและสอบทานเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละคู่สญัญา 

(1) ศกึษาความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคบั

ไดต้ามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่เก่ียวข้อง ในกรณีที่อสังหาริมทรพัยท์ี่จะ

ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้าและ

ถือครองอสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว โดยตอ้งจดัใหม้ีความเห็นของที่ปรกึษา

ทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย 

ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่อง

กบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(2) ศกึษาสภาพของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการศกึษารายละเอียดใน

ประเด็น ดงันี ้

2.1) พิจารณาท าเลที่ตั้ง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณ์แข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์

ประเภทนัน้ในช่วงที่ผ่านมา รวมทัง้แนวโนม้ ความต่อเนื่องและความสม ่าเสมอของรายไดจ้าก

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้ในอนาคต เช่น 

(1) พิจารณาอัตราพืน้ที่ที่ปล่อยเช่าได้ หรืออัตราการเข้าพักกรณีโรงแรม (Occupancy 

Rate) ยอ้นหลังอย่างนอ้ย 3 ปี (กรณีเป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่เริ่มเปิดด าเนินการมาแลว้

นอ้ยกว่า 3 ปี ใหใ้ชข้อ้มลูตัง้แต่เริ่มเปิดด าเนินการ) เพื่อประเมินความสามารถในการ

แข่งขนัเปรียบเทียบกบัคู่แข่ง 

(2) พิจารณาอัตราหรือราคาเช่าของอสังหาริมทรพัยน์ั้นในช่วงที่ผ่านมาเปรียบเทียบกับ

คู่แข่ง เพื่อประเมินโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต 

(3) วิเคราะหข์อ้มูลอื่น ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งกับสภาพตลาดอสังหาริมทรพัยน์ั้น เช่น การ

ขยายตัวทางเศรษฐกิจซึ่งจะมีผลต่ออุปสงค ์(Demand) และ อุปทาน (Supply) ใน

ตลาด 
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2.2) พิจารณามูลค่าของอสังหาริมทรพัย ์ตอ้งมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะท าใหเ้กิดการประหยัด

ขนาดการลงทนุ (Economy of Scale) ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

2.3) วิเคราะหฐ์านะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการก่อใหเ้กิดประโยชนส์ทุธิ

ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ ในอดีต (Track Record) อย่างนอ้ยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา และในชว่ง 

2 ปีล่าสดุตอ้งพิจารณาผลการด าเนินงานในแต่ละเดือนเพื่อประเมินความผนัผวนของรายได้

ตามฤดูกาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่เริ่มเปิดด าเนินการมาแลว้นอ้ย

กว่า 3 ปี ใหใ้ชข้อ้มลูตัง้แต่เริ่มเปิดด าเนินการ) เช่น 

2.3.1 วิเคราะหค์่าใชจ้า่ยและก าไรจากการปล่อยเช่าในอดตีว่าอยู่ในระดบัสงูกวา่หรือต ่ากวา่
หรือใกล้เคียงกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกล้เคียงกันเพื่อพิจารณา
แนวทางในการควบคุมและปรับปรุงค่าใช้จ่ายเพื่อสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่
กองทรสัต ์

2.3.2 กรณีเป็นอสังหาริมทรัพยท์ี่สรา้งขึน้ใหม่และไม่มีผลการด าเนินงานในอดีต (Track 
Record) หรือเป็นอสงัหารมิทรพัยท์ี่เริ่มเปิดด าเนินการมาแลว้นอ้ยกว่า 3 ปี การศกึษา
จะพิจารณาผลประกอบการของอสังหาริมทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียงที่อยู่ในท าเลที่ตัง้
ใกล้เคียงกัน  และวิ เคราะห์อุปสงค์ (Demand)  และอุปทาน (Supply)  ของ
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนั้น เพื่อประเมินความเส่ียงและความผนัผวนของรายได ้และ
ความเหมาะสมในการลงทนุระยะยาว 

2.3.3 กรณีอสังหาริมทรพัยอ์ยู่ในท าเลที่ตัง้ซึ่งมีศักยภาพที่จะเพิ่มรายไดค้่าเช่าใหม้ากขึน้
กว่าผลการด าเนินงานในอดีต (Track Record) ที่ผ่านมา ประกอบกับอาคารยงัอยู่ใน
สภาพดีสามารถใชจ้ดัหาประโยชนไ์ดโ้ดยไม่จ าเป็นตอ้งลงทนุเพิ่มเติมเป็นจ านวนมาก 
หากกองทรัสตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษัทฯ จะมีการก าหนดแผนงานที่
ชัดเจนเก่ียวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการหรือแผนการตลาด ที่จะท าให้
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้จดัหาผลประโยชนไ์ดม้ากขึน้ในอนาคตไดอ้ย่างไร 

2.4) วิเคราะหแ์ละประเมินผูเ้ช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวัติการจ่ายช าระค่าเช่า ขอ้มูลการต่อ

สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายเดิม การปรบัเพิ่มค่าเช่า ประเภทธุรกิจและสญัชาติของผูเ้ช่า สดัส่วน

ผูเ้ช่ารายใหญ่ เป็นตน้ เพื่อระบคุวามเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการปล่อยเชา่ และวางแผนป้องกนั

ความเส่ียง รวมทั้งเปิดเผยเป็นปัจจยัความเส่ียงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชี ้

ชวนของกองทรสัต ์ใหผู้ล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 

ตวัอย่างเช่น กรณีที่อสงัหารมิทรพัยม์ีการพึ่งพิงรายไดค้่าเช่าจากลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่งอย่าง
มีนยัส าคญั (เช่น เกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทัง้หมด) บริษัทฯ จะพิจารณาแนวโนม้
ธุรกิจของผูเ้ช่ารายใหญ่เหล่านี ้เนื่องจากหากสภาพธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสัญญาเช่า ซึ่ งจะ
กระทบต่อรายไดข้องกองทรัสตไ์ด ้และบริษัทฯ จะเปิดเผยเป็นปัจจัยความเส่ียงไวใ้นแบบ
แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน และ/หรือ รายงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
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2.5) จัดใหม้ีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารส่ิงปลูกสรา้งและสภาพของทรพัยสิ์นภายใน
อาคารส่ิงปลูกสร้าง เพื่อให้มั่นใจได้ว่ าอยู่ในสภาพดีพร้อมจัดหาผลประโยชน์ได้ทันที 
ตรวจสอบประวัติการซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารส่ิงปลูกสรา้งว่ากระท าไดโ้ดยถูกตอ้งตาม
หลกัวิศวกรรม ตรวจสอบประวตัิการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุงของสาธารณูปโภค และอุปกรณ์
ต่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีการด าเนินการโดยครบถว้นตามรอบระยะเวลาที่ เหมาะสม เพื่อให้
สามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็นระยะเวลานาน  

 กรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทนัสมยัท าใหไ้ม่สามารถแข่งขนักบัตลาดในบริเวณใกลเ้คียง หรือเป็น
อาคารท่ีก่อสรา้งมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกลถ้ึงรอบท่ีตอ้งปรบัปรุง ซ่อมแซมใน
ระยะเวลาอนัใกล ้หากจะใหก้องทรสัตซ์ือ้อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ บริษัทฯ ตอ้งค านึงถึงค่าใชจ้่าย
ในการซ่อมแซมปรับปรุงที่จ  าเป็นตอ้งเกิดขึน้เพื่อน าไปหักออกจากราคาซือ้ (หากราคาซือ้
อา้งอิงจากราคาประเมินโดยที่ผูป้ระเมินก าหนดสมมติฐานเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม
น้อยเกินไป) รวมทั้งต้องเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วนให้ชัดเจน
เก่ียวกับความเส่ียงจากสภาวะการแข่งขัน (อันเป็นผลจากอาคารเก่า) ความเพียงพอของ
สภาพคล่องของกองทรสัตท์ี่จะรองรบัค่าใชจ้่ายและเวลาที่ตอ้งใชใ้นการซ่อมบ ารุงภายหลงั
การซือ้ทรพัยสิ์นซึ่งจะมีผลกระทบต่อผลตอบแทนของกองทรสัต ์

2.6) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุอาคารส่ิงปลกูสรา้ง ดงันี ้

2.6.1 ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชีว้่ามีการก่อสรา้งถูกตอ้งตามมาตรฐานความ

ปลอดภยัที่ยอมรบักนัทั่วไป 

2.6.2 ตรวจสอบการซ่อมแซมหรือต่อเติมดัดแปลงส่ิงปลูกสรา้งที่ผ่านมาว่ามีการปฏิบัติ

เป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภยัที่หน่วยงานทางการก าหนดหรือไม่ 

2.6.3 กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนัน้ หรืออาคารส่ิงปลกูสรา้งเคยมีเหตุเพลิงไหม ้

ต้องตรวจสอบเป็นพิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร ระบบ

สาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั ทางหนีไฟ ลิฟต ์บนัไดเล่ือน 

ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร เป็นตน้) ว่าไดร้บัการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุงตามรอบ

ระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่ 

ทัง้นี ้ภายหลงัการซือ้อสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทฯ จะจดัใหม้ีการตรวจสอบเป็นประจ าทกุปีเพื่อให้

มั่นใจว่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ มีการปฏิบตัิโดยถกูตอ้งครบถว้นตามขอ้ก าหนด

ต่าง ๆ ในกฎหมายควบคมุอาคารส่ิงปลกูสรา้งดว้ย 

2.7) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้ม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารส่ิงปลกูสรา้งประเภท

ที่จะไปลงทุนนั้น กฎหมายก าหนดให้ต้องมีการจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบต่อ

ส่ิงแวดลอ้มเสนอต่อหน่วยงานทางการก่อนที่จะก่อสรา้งหรือไม่ และปัจจุบนัไดม้ีการปฏิบัติ

แลว้หรือไม่ เป็นตน้ 
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2.8) ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย ์ส่ิงปลกูสรา้ง หรือทรพัยสิ์น

ใด ๆ บนอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ว่าผูจ้  าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทรสัตเ์ป็นผูท้ี่มี หรือเป็นผูท้ี่

จะมีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองโดยถกูตอ้งตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใชใ้น

การจดทะเบียนการโอนและรับโอน หรือ เอกสารให้ความยินยอมในการซื ้อขาย

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้มีการจดัท าโดยถกูตอ้งตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2.9) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซือ้หรือเช่าว่ามีการรงัวดัที่ดินเพื่อท าหมุดแบ่งเขตที่ดินโดย

ชัดเจน เพื่อป้องกันปัญหาการรุกล า้พืน้ที่ หรือปัญหาไดร้บัมอบที่ดินไม่ครบถว้นตามโฉนด

ท่ีดิน กรณีการลงทนุในกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย ์

2.10) ตรวจสอบว่าอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ไดต้ิดภาระผูกพันตามกฎหมายหรือสญัญา หรือมีขอ้พิพาท

ใดๆ ที่จะเป็นขอ้จ ากดัในการจดัหาผลประโยชนใ์นระยะต่อไป เช่น 

2.10.1 หากหน่วยงานรฐัไม่ต่อสญัญาเช่าที่ดินใหแ้ก่เจา้ของสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่

จะจ าหน่ายให้แก่กองทรัสต์ จะท าให้การจัดหาผลประโยชน์บนสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ตอ้งสิน้สดุ หรือตอ้งเปล่ียนแปลงรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์

ใหม่เป็นแบบอื่น  

2.10.2 มีขอ้รอ้งเรียนจากผูเ้ช่าหรือผูพ้ักอาศยัในบริเวณใกลเ้คียง ซึ่งจะมีผลต่อการปล่อย

เช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตใ์นระยะต่อไป เป็นตน้ 

2.11) ตรวจสอบว่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะซือ้นัน้มีทางเขา้ออกหรือไม่ หากไม่มีและตอ้งใชท้างเขา้ออก

ซึ่งเป็นของบุคคลอื่น บริษัทฯ ตอ้งจดัใหม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอม ภาระติดพนั หรือสิทธิ

อื่นใดที่ท  าใหอ้สงัหารมิทรพัยน์ัน้ใชท้างเขา้ออกของบคุคลอื่นใหแ้ก่กองทรสัต ์ในกรณีที่บริษัท

ฯ ไดร้บัขอ้มลูว่าทางเขา้ออกเป็นที่สาธารณะ บริษัทฯ ตอ้งตรวจสอบว่าทางเขา้ออกนัน้เป็นท่ี

สาธารณะจรงิตามที่ไดร้บัแจง้ดว้ย 

2.12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้อสงัหาริมทรพัย ์หรือราคาสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

โดยตอ้งเป็นราคาที่ใหผ้ลตอบแทนคุม้ค่ากบัการลงทนุในระยะยาว และสอดคลอ้งกบัเงื่อนไข

การจัดหาผลประโยชน์ที่ตกลงกันไว้กับผู้สนับสนุน (Sponsor) รวมทั้งตอ้งค านึงถึงภาระ

ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  ท่ีกองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลงัการซือ้ (เช่น ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม

ปรบัปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจดัหาประโยชนภ์ายหลงัจากที่ซือ้มา 

หรือค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนส่ิงปลกูสรา้งเมื่อครบอายสุญัญาเช่า (Leasehold)) และก าหนด

อตัราคิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมลูค่าปัจจบุนัของกระแสรายไดส้ทุธิในอนาคต ให้

เหมาะสมกบัความเส่ียงของความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในอนาคต 

2.13) ตรวจสอบขอ้มูลการช าระภาษีหรือค่าใชจ้่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรพัยว์่าไดม้ีการช าระต่อ

หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งอย่างถกูตอ้งครบถว้น 
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(3) ในกรณีกองทรสัตใ์หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์วิเคราะหส์ถานะของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลักของกองทรัสต ์และความพรอ้มในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์อาทิ 

ความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรม ความพรอ้มในดา้นระบบงาน ความพรอ้มในดา้น

บคุลากรและประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ 

การตรวจสอบและสอบทานเก่ียวกบัขอ้พิจารณาในการท าสญัญา 

(1) กรณีที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์(Leasehold) ตอ้งพิจารณาเก่ียวกับ

การก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น  

1.1) สัญญาเช่าไม่มีเงื่อนไขที่ท  าให้กองทรัสตม์ีหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่าตอ้ง

กระท า  

1.2) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขที่ผูใ้หเ้ช่าสามารถยกเลิกสญัญาเช่าแก่กองทรสัตไ์ดโ้ดยทนัทีแม้ว่า

กองทรสัตจ์ะมิไดก้ระท าผิดเงื่อนไขใด ๆ ในสญัญา  

1.3) มีเงื่อนไขที่ใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูใ้หเ้ช่าไดท้นัที ในกรณีที่ผูใ้ห้

เช่ากระท าผิดเงื่อนไขของสญัญาเช่า  

1.4) มีการก าหนดรายละเอียด เงื่อนไข และสิทธิของกองทรสัตใ์นการต่ออายสุญัญาเช่า  

1.5) มีการก าหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรัสตท์ี่จะซือ้อสังหาริมทรพัยท์ี่เช่านั้นไดก้่อนเป็น

ล าดบัแรกในราคาไม่สงูไปกว่าราคาที่มีบคุคลอื่นเสนอซือ้ หากผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะจ าหน่าย

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้  

1.6) มีการก าหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรสัตใ์นการจ าหน่ายสิทธิการเช่า (เช่น หากในระยะ

ต่อมา อสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ดก้ าไรจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 

สงูกว่าก าไรจากการปล่อยเช่า กองทรสัตก์็มีทางเลือกในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นได ้เป็นตน้) 

(2) พิจารณาก าหนดใหช้ดัเจนว่าภาระภาษี และ/หรือ ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงการประกันภยัต่าง ๆ 

ตามกฎหมาย และ/หรือ ตามแบบแสดงรายการข้อมูลส าหรับอสังหาริมทรัพยน์ั้น จะเป็นความ

รบัผิดชอบของกองทรสัตห์รือผูส้นบัสนนุ (Sponsor)  

(3) พิจารณาก าหนดมาตรการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ เช่น ผู้สนับสนุน 

(Sponsor) มีธุรกิจที่แข่งขนักบักองทรสัตใ์นบรเิวณพืน้ท่ีใกลเ้คียงกนั เป็นตน้  

(4) กรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยใ์นลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดใหม้ี

มาตรการป้องกนัความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือ

การไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่าโดยอาจพิจารณาจดัใหม้ีการจดัท าประกนัภยัสิทธิการ

เช่าตามความเหมาะสม  
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(5) ก่อนกองทรัสต์จะจ่ายเงินเพื่อซือ้หรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ต้องตรวจสอบให้มั่นใจว่า

กองทรัสตไ์ดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรพัย ์(กรณีการลงทุนใน

กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย ์(Freehold)) หรือไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเชา่ 

(กรณีการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(Leasehold)) และ/หรือ ไดม้าซึ่งทรพัยสิทธิอื่นใดใน

อสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุน รวมทัง้ไดร้บัมอบทรพัยสิ์นที่วางเป็นหลกัประกันแก่กองทรสัต ์หนงัสือค า้

ประกัน และ/หรือ สัญญาค ้าประกัน ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ ายอมต่าง ๆ บน

อสังหาริมทรพัย ์เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัต์โดยครบถว้นถูกตอ้งตาม

กฎหมายและตรงตามขอ้มูลที่เปิดเผยต่อผูล้งทุนแลว้ และในกรณีที่อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสต์

ไดร้บัมอบนัน้ มีส่วนที่เป็นอาคารส่ิงปลกูสรา้ง เฟอรน์ิเจอร ์และ/หรือ อปุกรณเ์ครื่องใชต้่าง ๆ บรษิัท

ฯ ตอ้งจดัใหม้ีการจดัท าทะเบียนทรพัยสิ์นโดยละเอียด เพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบความถกูตอ้ง

ครบถว้นและความมีอยู่จริงของทรพัยสิ์นแต่ละรายการที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัมอบในครัง้แรก รวมทัง้ 

จดัส่งทะเบียนทรพัยสิ์นดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อใชใ้นการสอบทานการปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ  

ทั้งนี ้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์จะบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสาร

หลกัฐานเก่ียวกับการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทนุในทรพัยสิ์น

ใดทรพัยสิ์นหนึ่งของกองทรสัตไ์วด้ว้ย 
  

9.6.1.3 การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัครัง้แรกและการลงทนุเพิ่มเติม  

เมื่อฝ่ายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน รวมถึงการ

ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) เสร็จสิน้แลว้ และคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นสมควรให้

ด าเนินการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัจะตอ้งเป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) การลงทุนหรือไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยใ์นครัง้แรกและการลงทุน

เพิ่มเติม เพื่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

บรษิัทฯ จะมีการด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

1.1) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมทั้งด าเนินการให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑก์ารลงทนุในทรพัยสิ์นตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. โดยฝ่ายพฒันา

ธุรกิจและนกัลงทุนสมัพนัธจ์ะด าเนินการส่งรายการอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บัการคดัเลือกใน

เบือ้งตน้ใหผู้ป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เพื่อประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ โดยมี

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(1) ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเป็นบุคคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

ตามประกาศที่ส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการใหค้วามเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั 
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(2) เป็นการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุน โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น

อย่างนอ้ย 2 ราย 

1.2) พิจารณาโครงสรา้งเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์

1.3) พิจารณาในดา้นสาระส าคญัของรายการดงัต่อไปนี ้

(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(4) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท า

ธุรกรรมนัน้ 

1.4) ด าเนินการอื่นใดใหเ้ป็นไปตามที่มีการประกาศไวต้ามหลกัเกณฑก์ารลงทุนในทรพัยสิ์นตาม

ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. และที่จะไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

(2) นอกจากนี ้ในการลงทุนหรือไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติม 

(Ongoing) บรษิัทฯ จะมีการด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

2.1) ในดา้นสาระของรายการ พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะ ดงัต่อไปนี ้

(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

(3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม 

(4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรม

และเหมาะสม 

(5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท า

ธุรกรรมนัน้ 

2.2) ในดา้นระบบในการอนมุตัิตอ้งด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

(1) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่ามิไดเ้ป็นบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนั

กบับรษิัทฯ 
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ก. ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

ข. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรัพยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไปของ

มูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

ดว้ย 

ค. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ขึน้ไป ของ

มูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ง. ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่

เก่ียวขอ้ง บริษัทฯ จะปฏิบตัิตามกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัท่ี

เก่ียวขอ้งที่ไดแ้กไ้ขดงักล่าว หรือหลกัเกณฑต์ามขอ้ ก.-ค. เบือ้งตน้ หลกัเกณฑ์

ใดหลกัเกณฑห์น่ึงที่สงูกว่า 

(2) กรณีเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าเป็นบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

บรษิัท 

ก. ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  

ข. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของ

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บั

อนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัทฯ ดว้ย 

ค. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของ

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง นอกจากนี ้บรษิัทฯ 

จะตอ้งจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเก่ียวกับการวิเคราะหข์อ้มูล

เก่ียวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการ

เปิดเผยขอ้มลูที่ถกูตอ้ง 

ง. ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัที่

เก่ียวขอ้ง บริษัทฯ จะปฏิบตัิตามกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบัท่ี
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เก่ียวขอ้งที่ไดแ้กไ้ขดงักล่าว หรือหลกัเกณฑต์ามขอ้ ก.-ค. เบือ้งตน้ หลกัเกณฑ์

ใดหลกัเกณฑห์น่ึงที่สงูกว่า 

(3) ในกรณีที่ตอ้งขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งมีความเห็น

ของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย โดยจะน าส่งหนงัสือ

เชิญประชมุล่วงหนา้ตามส่วนที่ว่าดว้ยการเปิดเผยขอ้มลูตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรบั การ

เปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ พ.ศ. 2558 และประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องขอ้ก าหนดเก่ียวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และที่จะมีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

9.6.2 การจดัหาผลประโยชน ์ระบบในการติดตามดแูลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

   ผู้จัดการกองทรัสตม์ีวัตถุประสงคห์ลักที่จะท าใหผู้้ถือหน่วยทรัสตไ์ดร้ับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่าง

สม ่าเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ไดร้บัต่อการพฒันาและเพิ่มคุณภาพของทรัพยสิ์นหลกั โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูลผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั ดงัต่อไปนี  ้

1) กองทรสัต ์SRIPANWA และผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

หลกั โดยการน าอสงัหาริมทรพัยห์ลกั และสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวข้อง ใหเ้ช่าแก่ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั เพื่อน าไป

จดัหาผลประโยชนแ์ละจ่ายค่าตอบแทนใหก้บักองทรสัต ์

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกบั

งบประมาณประจ าปีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตน์ าส่งไวใ้นทกุตน้ปี รวมถึงพิจารณาผลประกอบการ

ของกองทรสัตใ์นปีที่ผ่านมาและค่าเช่าแปรผนัท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั  

3) บริษัทฯ และผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตจ์ะร่วมกนัในการสรา้งความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพฒันา

ความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกคา้ พรอ้มทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักอยู่ในระดับที่

ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์ 

4) บรษิัทฯ และผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตจ์ะท างานกนัอย่างใกลช้ิด เพื่อเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์นหลกั 

ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะรวมถึงการดูแลและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นหลกัและการปรบัปรุงภาพลกัษณข์อง

ทรพัยสิ์นหลกั 

5) บรษิัทฯ จะจดัใหม้ีการประกนัภยัส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

• การประกนัภยัทรพัยสิ์นส าหรบัความเส่ียงทกุประเภท (All Risks Insurance) 

โดยท าเป็นการประกันทรพัยสิ์นอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเส่ียงภัยอนัอาจจะ

เกิดแก่ทรัพยสิ์น โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement 

Cost) ไม่รวมตน้ทนุค่าที่ดิน  
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• การประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากโอกาสที่จะเกิดความเสียหายต่อบคุคลภายนอก  

• การประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 

จากการท่ีทรพัยสิ์นเสียหาย โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากรายไดร้วมที่ผูเ้ช่าคาดวา่จะไดร้บัและ

มีระยะเวลาคุม้ครองไม่นอ้ยกว่า 24 เดือน ในวงเงินไม่ต ่ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที่ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่

กองทรสัต ์และตน้ทนุคงที่ในการด าเนินงานและก าไรสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัของผูเ้ช่าในแต่ละปี  

6) การท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

• ในการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

• ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะตอ้งเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

• บุคคลที่มีส่วนไดเ้สียกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนร่วมในการ

ตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

• การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัตอ้งใชร้าคาและอตัราที่เป็นธรรม

และมีความสมเหตสุมผล 

ทัง้นีร้ะบบงานดงักล่าวขา้งตน้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาแลว้ว่าเป็นระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์

ของกองทรสัตท์ี่มีความเหมาะสมและเพียงพอต่อการด าเนินการของกองทรสัต ์

9.7 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์หรือ การคัดเลือกผู้เช่าทรัพยส์นิหลัก ของกองทรัสต ์

บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะด าเนินการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่า

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์โดยในการพิจารณาท าสญัญากับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัตค์รัง้แรก หรือท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่

นัน้ บรษิัทฯ จะพิจารณาและด าเนินการตามขัน้ตอน ดงัต่อไปนี ้

1. ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะจดัท าขอ้มลูเปรียบเทียบคณุสมบตัิของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบ (Approved List) โดยพิจารณาจากคุณสมบตัิเบือ้งตน้ โดยอย่างนอ้ย

ตอ้งมีบุคลากรและทีมงานที่เป็นผูม้ีประสบการณ ์ความเชี่ยวชาญในการท าหนา้ที่ดูแลบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(เช่น ดา้นการตลาด การจัดหาผู้เช่า การดูแลและซ่อมบ ารุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัยของอาคารและ

อุปกรณ ์การบริหารจดัการทางการเงินเพื่อหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์จดัท าบญัชีรายรบัรายจ่ายจากการ

ใหเ้ช่า หรือจากการด าเนินธุรกิจโรงแรมบนอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน เป็นตน้) และมีมาตรฐานในการ
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ด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว

และเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด าเนินการคัดเลือกผู้บริห าร

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์ามแบบประเมินที่บรษิัทก าหนด  

ทัง้นี ้ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะจดัใหม้ีการทบทวนคณุสมบตัิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลักของกองทรสัตท์ี่อยู่ในขอ้มูลเปรียบเทียบคุณสมบัติของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลักของกองทรสัตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบ (Approved List) อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ตามแบบประเมินที่

บรษิัทฯ ก าหนด   

2. ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรัสต์

จากขอ้มลูเปรียบเทียบคณุสมบตัิ โดยเปรียบเทียบความเหมาะสมของอตัราค่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือ

อตัราค่าเช่า (แลว้แต่กรณี) โดยอตัราดงักล่าวอาจก าหนดตามระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้ง

แรงจูงใจใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัย์สินหลักของกองทรสัตพ์ยายามเพิ่มรายไดจ้ากการ

บริหารธุรกิจในอสงัหาริมทรพัย ์หรือรายไดค้่าเช่า (แลว้แต่กรณี) เพื่อช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์เช่น ในกรณีการจา้ง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาจพิจารณาก าหนดใหผ้ลตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัรายไดค้า่เชา่

ที่เรียกเก็บไดจ้รงิ หรือก าไรสทุธิจากการปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ หรือในกรณีการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์อาจพิจารณาก าหนดอตัราค่าเช่าใหอ้ยู่ในเกณฑท์ี่พิจารณาแลว้ว่าหากผูเ้ช่า

ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตส์ามารถบริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด้อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของ

กองทรสัตจ์ะสามารถน าก าไรท่ีไดจ้ากการบรหิารอสงัหารมิทรพัยม์าช าระใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้น เป็นตน้ 

3.      เมื่อฝ่ายบรหิารสินทรพัยส์รุปผลการคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์

ที่มีคุณสมบตัิตามที่บริษัทฯ ก าหนด และมีอตัราค่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละอตัราผลตอบแทนที่คาดว่า

จะไดร้บั หรืออตัราค่าเช่า (แลว้แต่กรณี) ที่เหมาะสมแลว้ ฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะเสนอผลสรุปการคดัเลือกพรอ้ม

ทัง้เหตุผลในการเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์ามแบบประเมินที่

บรษิัทฯก าหนด และเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการเพื่ออนมุตัิ  

4. กรรมการผู้จัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัต ์และอัตราค่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั หรืออัตราค่าเช่า 

(แลว้แต่กรณี) ตามขอ้มลูที่ไดร้บัจากฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์เมื่อกรรมการผูจ้ดัการพิจารณาแลว้วา่บคุคลดงักลา่วมี

คณุสมบตัิครบถว้นและเหมาะสมในการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

กรรมการผูจ้ัดการจะให้ความเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกล่าว รวมทั้งอนุมัติและน าเสนอต่อ

คณะกรรมการบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิต่อไป 

5. คณะกรรมการบริษัทฯ จะพิจารณาคุณสมบตัิและความเหมาะสมในการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ 

ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ จากข้อมูลที่ได้รับจากกรรมการผู้จัดการและฝ่ายบริหารสินทรัพย์เพื่อ

ด าเนินการอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่เขา้ร่วมประชุมในการอนุมตัิ
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การคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และเสนอใหท้รสัตีใหค้วาม

เห็นชอบต่อไป ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทฯ ไม่อนุมตัิ คณะกรรมการบริษัทฯ จะแจง้ใหฝ่้ายบริหารสินทรพัย์

และกรรมการผู้จัดการทราบเพื่อด าเนินการพิจารณาและน าเสนอผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่า

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่ 

6. ในการเขา้ท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการคดัเลือก

และอนุมตัิจากคณะกรรมการบรษิัทฯ บริษัทฯ จะจดัใหม้ีเงื่อนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์และ/

หรือ สญัญาเช่าที่ท  ากบัผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์อย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

1) ก าหนดให้กองทรัสตส์ามารถเลิกสัญญาและปรับเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่า

ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัตไ์ม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือมีการกระท าการหรือละเวน้กระท าการอันเป็นเหตุใหข้าดความ

น่าเชื่อถือในการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญา หรือไม่บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพดี หรือมีผลการ

บรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ นอกจากนัน้ บรษิัทฯ จะระบเุหตกุารณท์ี่อาจท าใหเ้กดิการทบทวนอตัรา

ค่าเช่าและเงื่อนไขอื่น ๆ (ถา้มี) อย่างชดัเจนในสญัญาเช่าระหว่างกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์ ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตร์อ้งขอใหม้ีการทบทวนอัตราค่าเช่าตาม

สญัญาเช่า ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะตรวจสอบขอ้เท็จจริงและเอกสารต่าง ๆ ที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัตไ์ดส่้งมาเพื่อพิจารณาว่าเขา้ข่ายที่จะทบทวนอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่าหรือไม่ เพื่อน าเสนอ

ต่อกรรมการผูจ้ดัการ คณะกรรมการบริษัทฯ และทรสัตีเพื่ออนุมตัิการทบทวนอตัราค่าเช่าและอนุมัติ

อตัราค่าเช่าใหม่ตามล าดบั 
 

2) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการ

ดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องใน

ระยะยาว และก าหนดใหช้ดัเจนในสญัญาเช่าหรือสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ว่าใครจะเป็น

ผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เช่น ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั

ของกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) กองทรสัต ์ (แลว้แต่กรณี) 
 

3) ก าหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตม์ี

การกระท าหรือการละเวน้การกระท าการอันเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหนา้ที่ตาม

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า และเป็นการผิดสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่าที่ท  ากับผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) บรษิัทฯ 

ตอ้งด าเนินการใหม้ีการบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่าที่ท  ากบัผู้

เช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือ

คดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตร์ายใหม่เพื่อทดแทนราย

เดิม 
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4) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์อ้งมีระบบควบคุม

ภายในอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้
 

4.1) มีการจดัท าคู่มือและขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนกังาน ใหเ้ขา้ใจและปฏิบตัิ

หนา้ที่ไดอ้ย่างเหมาะสม  

4.2) มีการแบ่งแยกหนา้ที่งานโดยไม่ใหบ้คุคลเดียวท างานส าคญัตัง้แต่ตน้จนจบ โดยงานส าคญัที่

ตอ้งมีการแบ่งแยกหนา้ที่ เช่น งานจดัซือ้ งานรบัมอบสินคา้หรือบรกิาร งานบญัชี งานควบคมุ

จดัเก็บทรพัยสิ์น และงานตรวจนบัทรพัยสิ์น เป็นตน้ ตอ้งมอบหมายใหบ้คุคลหน่ึงเป็นผูจ้ดัท า

และอีกบุคคลเป็นผูส้อบทาน นอกจากนี ้ตอ้งมีบุคคลอื่นเป็นผูสุ้่มตรวจสอบการท างานของ

ผูจ้ดัท าและผูส้อบทานดว้ย เพื่อใหเ้ป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิ

ใหเ้กิดขอ้ผิดพลาดหรือทจุรติไดร้ะดบัหนึ่ง  

4.3) มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบตัิงานของพนักงานเพื่อป้องกันการปฏิบตัิงาน

ผิดพลาดหรือไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุที่วางไว ้ 

4.4) มีการบนัทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมทัง้จดัเก็บเอกสารประกอบการท ารายการไวโ้ดย

ครบถว้นเพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบภายหลงั และป้องกนัขอ้ผิดพลาดหรือการทจุรติที่อาจ

เกิดขึน้  

4.5) มีระบบในการควบคุมดูแลการรบัจ่ายเงินที่รอบคอบรดักุม สามารถป้องกันการรั่วไหล หรือ

การกระท าทจุรติไดอ้ย่างมีประสิทธิผล  

4.6) มีระบบการควบคุมเพื่อป้องกันการเบิกค่าใชจ้่ายซ า้ซอ้น และการเบิกจ่ายในลกัษณะทุจริต 

รวมทัง้พิจารณาเอกสารหลกัฐานและความสมเหตุสมผลในการเบิกจ่ายค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไป

ตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี ้ชวน และสัญญาต่างๆ ที่

เก่ียวขอ้งก าหนด 

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

เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหรือรายรบัรายจ่าย เช่น ใบสั่งซือ้ ใบเสรจ็รบัเงิน ใบแจง้หนี้ ใบรบัสินคา้หรือ

บรกิาร เป็นตน้ เพื่อป้องกนัการท ารายการท่ีเล่ียงขัน้ตอนการตรวจสอบและควบคมุ ที่ก าหนด

ไว ้(เช่น รบัเงินแต่ไม่ออกใบเสรจ็รบัเงิน หรือออกใบเสรจ็รบัเงินปลอมใหล้กูคา้ เป็นตน้)  

4.8) มีระบบควบคุมและรักษาความปลอดภัยของข้อมูลในระบบคอมพิวเตอรท์ี่จัดเก็บข้อมูล

รายไดแ้ละรายจ่ายของกองทรัสต ์โดยสามารถตรวจสอบยอ้นหลังไดว้่ามีบุคคลใดเขา้ถึง

ขอ้มลูดงักล่าว  
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4.9) ทรพัยสิ์นท่ีมีมลูค่าสงู ตอ้งจดัเก็บในพืน้ท่ีปลอดภยั และจ ากดัผูเ้ขา้ไปในพืน้ท่ีนัน้ โดยการเขา้

ไปในพืน้ที่นัน้ตอ้งไดร้บัอนญุาตจากผูบ้ริหาร และอาจใชร้ะบบกลอ้งวงจรปิดในการเฝา้ระวงั

ทรพัยสิ์น  

4.10) มีการควบคุมดูแลทรัพย์สิน โดยมีการจัดท าทะเบียนทรัพย์สิน ตรวจนับทรัพย์สินอย่าง

สม ่าเสมอ รวมถึงจดัท าบนัทึกการตรวจนบัทรพัยสิ์น ทัง้นี ้เป็นไปตามที่ระบุไวใ้น เรื่อง ระบบ

การบรหิารและจดัการความเส่ียง ระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น  

ทั้งนี ้ บริษัทฯ จะพิจารณาก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเนื่องจากความ

ประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตใ์นระบบการ

ควบคมุที่ท  าใหเ้กิดการทจุรติไดง้่าย 
 

5) ในการเขา้ท าสัญญาเช่ากับผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์บริษัทฯ อาจจะพิจารณาก าหนดใหม้ี

เงื่อนไขเพิ่มเติมเบือ้งตน้ (แลว้แต่กรณี) ดงัต่อไปนี ้
 

5.1) ก าหนดใหก้องทรสัตส์ามารถบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ใน

กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตไ์ม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าโดยเคร่งครดั

โดยเฉพาะการช าระค่าเช่าเต็มจ านวนภายในก าหนดเวลาตามสญัญาเช่า 
 

5.2) ก าหนดใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์อ้งโอนสิทธิในการรบัเงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วง

หรือผูเ้ช่าปลายทางใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่าเช่าช่วงหรือผูเ้ช่า

ปลายทางก่อน ในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตผิ์ดนัดช าระค่าเช่าต่อกองทรสัต ์

โดยบริษัทฯ อาจให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ก าหนดในสัญญาให้เช่าแก่ผู้เช่า

ปลายทางไวก้่อนว่าอาจมีการเปล่ียนแปลงผูร้บัเงินค่าเช่าในภายหลงัในกรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัตผิ์ดนดัช าระค่าเช่าแก่กองทรสัต ์ 
 

5.3) ก าหนดรูปแบบการช าระเงินเพื่อป้องกนัการผิดนดัช าระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์(เช่น ผูเ้ช่าเก็บเงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทางไดค้รบ แต่น าเงินนัน้ไป

ใชเ้พื่อการอื่นจนเงินหมด ไม่เหลือเงินท่ีจะน ามาจ่ายช าระเป็นค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นตน้) 

เช่น ก าหนดใหผู้เ้ช่าปลายทางตอ้งจ่ายช าระเงินค่าเช่าเขา้บัญชีร่วมระหว่างกองทรสัตก์ับผู้

เช่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ซึ่งมีทรัสตี และผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรสัตเ์ป็นผูม้ี

อ  านาจเบิกถอนเงินจากบัญชีดังกล่าว และก าหนดให้ผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตม์ี

หนา้ที่ในการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า จัดท าใบสรุปค่าเช่าที่ไดร้บั และออกใบเสร็จรบัเงินค่า

เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าปลายทาง 
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6) ก าหนดใหบ้ริษัทฯ มีสิทธิในการตรวจสอบการท างานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่า

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตว์่าเป็นไปตามคู่มือฉบบันี ้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ 

สญัญาเช่า สญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  
 

7) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตม์ีระบบในการติดตาม

ควบคุม รวมทัง้มีการสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลักของกองทรัสต์มีการจัดเก็บรายได้และน าส่งกองทรัสต์โดยครบถ้วน และไม่มีการเรียก เก็บ

ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็นและตอ้งอยู่ภายใตก้รอบที่เป็นไปตามที่สญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และสญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดใหเ้รียกเก็บได ้
 

6.           ในการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ เขา้ท าสญัญากับผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์บริษัทฯ จะ

จดัใหม้ีระบบในการควบคมุ ก ากบั ตรวจสอบ และประเมินผลการด าเนินงานของบคุคลดงักล่าวตามที่ก าหนดใน 

เรื่อง ระบบการก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และการ

ตรวจสอบ ดแูลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจดัการกองทรสัต์ เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตม์ีการจดัเก็บรายไดแ้ละน าส่งค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้นและ

ถูกตอ้งตามขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า และเพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบ

ควบคุมภายในยงัคงมีประสิทธิภาพและสามารถป้องกนัการทจุริตหรือท าใหต้รวจพบการทุจริตหรือการปฏิบตัิที่

ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย  

9.8 การติดตามดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั ของกองทรสัต ์

บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะด าเนินการควบคุม ก ากับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ตรวจสอบ ดูแลผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ ในเรื่องที่เก่ียวกับการจดัการทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์เพื่อพิจารณาว่าการด าเนินงานของบคุคลดงักล่าว สามารถบรรลวุตัถปุระสงคต์ามขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า โดยฝ่ายบรหิารสินทรพัยจ์ะติดตามตรวจสอบการด าเนินงานและการปฏิบตัิ

หนา้ที่ของบคุคลดงักล่าว และรายงานต่อกรรมการผูจ้ดัการ ดงัต่อไปนี ้

1. ก ากับ ดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์บัทราบและปฏิบตัิตามนโยบาย และกลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์

ของบริษัทฯ ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทฯ เช่น การวางแผนการตลาด การจัดหาลกูคา้ การ

จดัการและบรหิารพืน้ท่ีใหเ้ช่าและบรกิาร การทบทวนอตัราหรือราคาปล่อยเช่าและบรกิาร รวมทัง้การปฏิบตัิตาม

เงื่อนไขของสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ตรวจสอบ ดแูลใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

ปฏิบตัิตามนโยบายการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรัสต ์และปฏิบตัิตามเงื่อนไขต่าง ๆ  ตามสญัญาเช่าที่ได้

ตกลงกนัส าหรบัการทบทวนอตัราค่าเช่ากบัผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั, อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้

มี) อตัราหรือราคาปล่อยเช่าและบรกิาร ใหฝ่้ายบรหิารสินทรพัยจ์ะพิจารณาในเบือ้งตน้ และน าเสนอต่อกรรมการ

ผูจ้ดัการ คณะกรรมการ และทรสัตี ตามล าดบั 
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2. ติดตาม ดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ด าเนินการ

ประเมินสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม และสถานการณ์อื่นที่เก่ียวขอ้งกับการจัดหา

ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และเสนอนโยบายและแนวทางในการปรบัเปล่ียนกลยุทธ์ในการจดัหา

ผลประโยชนใ์หแ้ก่บรษิัทฯ อย่างนอ้ยปีละ 1 (หน่ึง) ครัง้ 
 

3. ติดตาม ควบคุมดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ัดเก็บรายได้ค่าเช่าจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของ

กองทรัสตใ์ห้ครบถว้นและน าส่งกองทรัสตภ์ายในระยะเวลาที่ก าหนด  และติดตาม ควบคุมดูแลการบริหาร

ด าเนินงานของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตใ์หม้ีการน าส่งค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยครบถว้นและถูกตอ้ง

ตามขอ้ตกลงในสญัญาเช่า โดยเฉพาะกรณีที่สญัญาเช่ามีการก าหนดค่าเช่าบางส่วนอยู่ในรูปส่วนแบ่งก าไรจาก

การปล่อยเช่า (Profit Sharing) และ/หรือ ค่าเช่าแปรผนั โดยก าหนดมาตรการในการควบคมุดูแลผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัตม์ิใหม้ีการรั่วไหลของรายไดค้่าเช่าหรือมีการใชจ้่ายที่เกินความจ าเป็นซึ่งอาจมีผลต่อส่วนแบ่ง

ก าไร และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันที่กองทรสัตจ์ะไดร้บั ซึ่งรวมถึงการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้งติดตาม

ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตโ์ดยสม ่าเสมอ หรือเมื่อ

กรรมการอิสระพบเหตุตอ้งสงสยัและเห็นสมควร เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยงัคงมีประสิทธิภาพและ

สามารถป้องกันการทุจริตหรือท าให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย เช่น 

ด าเนินการใหผู้ต้รวจสอบภายในของบริษัทเขา้ตรวจสอบระบบของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์โดยเฉพาะ

องคป์ระกอบที่จะน ามาค านวณค่าเช่าแปรผนั และใหร้ายงานจดุอ่อนหรือขอ้บกพรอ่งในระบบใหบ้รษิัทฯ ทราบ 
 

4. ก ากบั ดแูลใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตบ์รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

ใหเ้ป็นไปตามงบประมาณประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิ และไม่ใหม้ีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตท์ี่ซ  า้ซอ้น หรือ

มากเกินความจ าเป็น และอยู่ในกรอบที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการ และ/หรือ หนงัสือชีช้วน 
 

 

5. ติดตาม ควบคุมดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตใ์หดู้แลคุณภาพของ

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์โดยจดัใหม้ีการปรบัปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์ย่าง

สม ่าเสมอเพื่อใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มใชจ้ัดหาประโยชน์อยู่เสมอ รวมทั้งมีลักษณะเป็นไปตามกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งดแูลคณุภาพของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 
 

6. ติดตาม ควบคุมดูแลใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตม์ีการปฏิบตัิตาม

กฎระเบียบที่ใชบ้งัคบักับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์รวมถึงจดัใหม้ีระบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคาร

ส่ิงปลูกสรา้งอันเป็นทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ เช่น ระบบแจง้เตือนไฟไหม้ ระบบการติดต่อส่ือสาร และการ

จดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน (Contingency Plan) เป็นตน้ 
 

7. ติดตาม ตรวจสอบดแูลการด าเนินการตามแผนการดแูลทรพัยสิ์น นโยบาย และกลยทุธใ์นการจดัหาผลประโยชน์

ของบริษัทฯ รวมทัง้การด าเนินการตามเงื่อนไขของสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาเช่า 

โดยก าหนดใหม้ีการจดัท ารายงานการด าเนินงานในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อจดัส่งใหแ้ก่

บรษิัทฯ ดงันี ้
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1) รายงานประจ าเดือน จดัส่งภายในวนัท่ี 20 ของเดือนถดัไป (ในกรณีที่วนัท่ี 20 ไม่ใช่วนัท าการ ใหจ้ดัส่ง

ภายในวนัท าการถดัไป) รายงานประกอบดว้ย 

1.1) รายงานผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าเดือน และในกรณีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลัก

ของกองทรสัต ์ใหจ้ดัส่งรายงานทางการเงิน ไดแ้ก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทุน

เบ็ดเสรจ็ งบกระแสเงินสด (ถา้มี) พรอ้มรายละเอียดประกอบงบการเงินดว้ย  

1.2) รายงานเก่ียวกับการปล่อยเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการ

จดัจ าหน่าย 

2) รายงานประจ าไตรมาส จัดส่งภายในวนัที่ 20 ของเดือนถัดไป (ในกรณีที่วนัที่ 20 ไม่ใช่วันท าการ ให้

จดัส่งภายในวนัท าการถดัไป) ณ สิน้ไตรมาส รายงานประกอบดว้ย 

2.1) รายงานผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัยป์ระจ าไตรมาส และในกรณีผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลักของกองทรสัต ์ใหจ้ัดส่งรายงานทางการเงิน ไดแ้ก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไร

ขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบกระแสเงินสด (ถา้มี) พรอ้มรายละเอียดประกอบงบการเงินดว้ย  

2.2) รายงานเก่ียวกับการปล่อยเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการ

จดัจ าหน่าย 

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

3.1) รายงานผลการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าปี และในกรณีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์ใหจ้ัดส่งรายงานทางการเงิน ไดแ้ก่ งบแสดงฐานะการเงิน และงบก าไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จ งบกระแสเงินสด (ถา้มี) พรอ้มหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ผ่านการตรวจสอบ

และลงนามของผูส้อบบญัชีแลว้ดว้ย 

3.2) รายงานเก่ียวกับการปล่อยเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ รายงานทางการขายแบ่งตามช่องทางการ

จดัจ าหน่าย 

3.3) สถานการณท์างเศรษฐกิจ ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม (กรณีที่ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์

เป็นโรงแรม และ/หรือ เซอรว์ิสอพารท์เมนท)์ และสถานการณอ์ื่นที่เก่ียวขอ้งกับการจัดหา

ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

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

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตน์ัน้) 

นอกจากนี ้ฝ่ายบริหารสินทรพัยจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผู้

เช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์โดยหากพบว่าการด าเนินงานในจุดใดตอ้งมีการปรบัปรุงแกไ้ข บริษัทฯ จะก าหนดให้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตท์ าแผนงานปรบัปรุงแกไ้ขการด าเนินงานในจดุนัน้ ๆ  

ทั้งนี ้บริษัทฯ ไดร้ะบุเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สัญญาเช่าอย่างชัดเจนว่า

กองทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาและปรบัเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ด ้ใน
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กรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสัญญาที่เก่ียวข้อง 

ทั้งนี ้ตามที่ไดร้ะบุไว้ใน เรื่อง ระบบการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ด าเนินการของกองทรสัต ์

 ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า บริษัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากัด (“SPM”) ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์ไดป้ฏิบตัิตามสญัญาเช่า และปฏิบตัิงานเป็นไปตามแผนงานประจ าปีที่ตัง้ไว ้ตลอดจนการช าระค่าเช่าตรงตาม

ก าหนดเวลา ดแูลทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่พรอ้มส าหรบัการจดัหาผลประโยชน ์ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วันที่ 

1 มกราคม 2565 – ธันวาคม 2565 
 

9.9  การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ระบบการติดตามการจดัเก็บคา่เช่า 

  

1. ในกรณีที่บรษิัทฯ ใหเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ฝ่ายการเงินและธุรการ

จะควบคมุดูแลใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตด์  าเนินการช าระค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่า 

โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช าระค่าเช่ากันล่วงหนา้อย่างนอ้ย 15 วนัก่อนครบก าหนดช าระค่าเช่าตาม

สญัญาเช่าเพื่อป้องกันมิใหเ้กิดการช าระค่าเช่าล่าชา้ หรือผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตุสดุวิสยัใด ๆ บริษัทฯ 

จะเรียกให้มีการประชุมหารือกันก่อนถึงก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่า

ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตไ์ม่สามารถช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าได ้ฝ่ายการเงินและธุรการจะรายงานต่อ

กรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการบรษิัทฯ ใหท้ราบโดยเรว็ และแจง้ต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาเหตุการณ ์หรือเหตุ

สุดวิสัย หรือเหตุใด ๆ ในการปฏิบัติตามสัญญา ข้อก าหนดในสัญญา และ/หรือการเลิกสัญญาเช่า และ

ด าเนินการตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งต่อไป 

 หากผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ม่ช าระค่าเช่าตามก าหนดเวลา ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการออก

หนงัสือแจง้เตือนโดยไม่ชกัชา้จากวนัครบก าหนดช าระ (เนื่องจากเป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาทนัที) และด าเนินการ

ใช้สิทธิตามสัญญาเช่าดังกล่าวต่อไปหากผู้เช่าทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตย์ังคงไม่ช าระค่าเช่าที่คา้งช าระ

ดงักล่าว โดยมีรายละเอียดขัน้ตอนการติดตามการช าระค่าเช่าดงันี ้
 

 

      1.1     กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ผิดนัดช าระค่าเช่าจ านวน 1 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่ง
หนังสือแจง้เตือนใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตช์ าระค่าเช่าภายใน 15 วัน นับจากวันครบก าหนด
ช าระ หากผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ม่ด  าเนินการช าระค่าเช่า ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่งหนงัสือ
แจ้งเตือนครั้งที่  2 ให้แก่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เพื่อให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
ด าเนินการช าระค่าเช่าภายใน 15 วนันบัจากวนัท่ีส่งหนงัสือแจง้เตือนครัง้ที่ 2 

 

      1.2   กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ผิดนัดช าระค่าเช่าจ านวน 2 งวด ฝ่ายการเงินและธุรการจะส่ง
หนงัสือแจง้เตือนใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตช์ าระค่าเช่าคงคา้งทัง้หมด 
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1.3   กรณีที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ผิดนัดช าระค่าเช่าจ านวน 3 งวดขึน้ไป บริษัทฯ อาจพิจารณาใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดท้นัที และบรษิัทฯ จะพิจารณาสรรหาผูเ้ช่า
ทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่ ทัง้นี ้ตามขัน้ตอนที่ไดร้ะบไุวใ้นบทที ่4 ข้อ 4.2 ระบบและขั้นตอนการพิจารณา
และคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เช่าทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

 

2. ในกรณีที่บริษัทฯ มีการว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ (ถา้มี) ฝ่ายการเงินและธุรการมีหนา้ที่ในการด าเนินการ

ตรวจสอบความถูกตอ้งครบถว้นของการจดัเก็บรายไดค้่าเช่าของกองทรสัตโ์ดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมี

ขัน้ตอนดงันี ้

  2.1 การติดตามการช าระเงิน 

ฝ่ายการเงินและธุรการมีหนา้ที่สอบทานการท างานของผูบ้ริหารว่าไดด้  าเนินการติดตามการรบัช าระเงิน

รายไดป้ระเภทต่างๆ ที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บัอย่างครบถว้นและถูกตอ้งหรือไม่ โดยจะจัดใหม้ีระบบสอบ

ทานและติดตามการท างานดว้ยการก าหนดใหฝ่้ายการเงินของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูต้ิดตามการ

ช าระเงิน โดยเทียบกับรายละเอียดของสญัญาที่ท ากับผูเ้ช่าหรือลกูค้า (แลว้แต่กรณี) ที่จดัท าโดยฝ่ายขาย

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งมีการระบงุวดการช าระเงนิอย่างชดัเจน อนึ่ง ฝ่ายการเงินและธุรการจะสอบ

ทานการรบัช าระเงินโดยการตรวจสอบเงินที่ไดร้บั เปรียบเทียบกบัรายงานสรุปรายละเอียดสญัญาเช่าและ

สัญญาบริการ รวมถึงรายการบัญชีที่แสดงรายไดต้่าง ๆ ที่ไดร้บัมาจากการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

หลัก โดยพิจารณาจากวนัครบก าหนดช าระเงินของผูเ้ช่าหรือลูกคา้แต่ละราย ซึ่งท าใหท้ราบว่าผูเ้ช่าหรือ

ลกูคา้รายนัน้ไดช้ าระเงินตรงตามระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่ เป็นตน้ 
 

                2.2 การฝากเงินท่ีไดท้ าการช าระแลว้ 

เมื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดร้บัการช าระเงินค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ รายไดอ้ื่น ๆ จากการจัดหา

ประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักแลว้ (ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบเช็คหรือเงินสด) จะถูกน าไปฝากในบัญชีของ

กองทรสัตภ์ายในวนัเดียวกัน หรืออย่างชา้ที่สดุในวนัท าการถัดไป โดยจะมีการจัดเก็บเช็คธนาคารและเงิน

สดไวใ้นสถานท่ีปลอดภยั  และดแูลโดยฝ่ายการเงินของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ระบบการติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
 

ค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัตน์ัน้จะเป็นไปตามที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และ

หนงัสือชีช้วน โดยค่าใชจ้่ายที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัตไ์ดน้ัน้ จะตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกบัการบรหิารจดัการ

กองทรสัตโ์ดยตรงและสอดคลอ้งกับงบประมาณ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

และเห็นชอบโดยทรสัตี โดยในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วนจะระบปุระเภทของค่าใชจ้า่ย

ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ โดยในกรณีที่บริษัทฯ ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะตอ้งไม่ซ  า้ซอ้นกับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ระบุไวใ้น

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายนัน้  
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ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการตรวจสอบค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัตท์ุกครัง้ โดยจะด าเนินการ 

ดงัต่อไปนี ้

1.    เปรียบเทียบประเภทของค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงที่เรียกเก็บจากกองทรสัตก์บัประเภทของค่าใชจ้่ายที่สามารถ

เรียกเก็บไดท้ี่ตามก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือชี ้ชวน รวมถึง

งบประมาณรายจ่ายที่จดัสรรไว ้

         2.  ฝ่ายการเงินและธุรการเป็นผูด้  าเนินการตรวจสอบรายการที่เสนอท าเรื่องจ่ายโดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

ก่อนที่จะน าส่งใหก้บัทรสัตีเพื่อท าการช าระเงินค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ 

ระบบการควบคุมการช าระค่าใช้จ่าย 
 

บริษัทฯ อาจก าหนดวิธีการในการช าระค่าใชจ้่ายไดใ้นกรณีต่างๆ  ดังต่อไปนี ้ขึน้อยู่กับการตกลงวิธีร่วมกัน

ระหว่างบรษิัทฯ และทรสัตี 

1. ภายหลังจากที่บริษัทฯ โดยฝ่ายการเงินและธุรการ ไดต้รวจสอบค่าใชจ้่ายของกองทรัสตว์่าเป็นค่าใชจ้่าย          

ที่ถูกตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชีช้วน รวมถึงงบประมาณ

รายจ่ายที่จดัสรรไว ้บรษิัทฯ จะน าส่งรายการดงักล่าวพรอ้มเอกสารประกอบการช าระเงินใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อตรวจสอบรายการ 

หากทรสัตีมีขอ้สงสยัเก่ียวกบัรายการค่าใชจ้่ายใด ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการชีแ้จงพรอ้มน าส่งเอกสารประกอบ 

(ถา้มี) ในประเด็นต่างๆ ใหแ้ก่ทรสัตีจนหมดขอ้สงสยัแลว้ ทรสัตีจึงด าเนินการเพื่อช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าว  

              2. ในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายพิเศษใด ๆ ที่นอกเหนือจากการประมาณการในงบประมาณประจ าปี หรือเป็นค่าใชจ้่าย 

ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล่้วงหนา้ บริษัทฯ จะด าเนินการตามข้อ 8.6. ระบบการพิจารณาและอนุมตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ 

รายจ่ายนอกงบประมาณประจ าปี
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ระบบการจัดท างบประมาณประจ าปีของกองทรัสต ์
 

บรษิัทฯ มีหนา้ที่จดัเตรียมงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอนการด าเนินงานท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้ 

               1. ฝ่ายการเงินและธุรการด าเนินการเตรียมงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์โดยไดร้บัการสนบัสนุนขอ้มลูที่

เก่ียวขอ้งจากทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ รวมทัง้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และ

น าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ และคณะกรรมการบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิตามล าดบั 

               2. ฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการจัดส่งงบประมาณประจ าปีของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัอนุมัติจากกรรมการ

ผูจ้ดัการ และคณะกรรมการบริษัทฯ แลว้ ใหท้รสัตีเพื่อเห็นชอบภายในวนัที่ 16 ธันวาคม ของทุกปีบญัชี โดยทรสัตีจะแจง้

ผลการพิจารณางบประมาณประจ าปีกลับใหบ้ริษัทฯ รบัทราบภายใน 15 (สิบหา้) วัน ทั้งนี ้ในกรณีที่ทรสัตีไม่เห็นชอบ

งบประมาณประจ าปีดงักล่าว กรรมการผูจ้ดัการจะด าเนินการเสนองบประมาณประจ าปีดงักล่าว พรอ้มความเห็นของทรสั

ตีต่อคณะกรรมการบริษัทฯ อีกครัง้เพื่อพิจารณาแกไ้ขตามความเห็นของทรสัตี หรือพิจารณายืนยนังบประมาณประจ าปี

ฉบับเดิม โดยแจ้งผลการพิจารณากลับให้ทรัสตีทราบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ไดร้ับแจ้งผลการพิจารณา

จากทรสัตี 

หากงบประมาณประจ าปีไม่สามารถประกาศใชไ้ดภ้ายในวนัแรกของรอบปีบัญชีที่จะประกาศใชง้บประมาณ            

ใหด้  าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงหรือหลายอย่างส าหรบัรายการแต่ละรายการท่ีจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

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

- กรณีที่รายการดงักล่าวมิไดอ้ยู่ในแผนการด าเนินงานของปีที่ผ่านมา ใหร้ะงบัไวก้่อนจนกว่ากระบวนการ

จดัท างบประมาณจะเสรจ็สิน้ ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารบรหิารงานเป็นไปอย่างต่อเนื่อง บรษิัทจะตอ้งด าเนินการใด 

ๆ ใหง้บประมาณแลว้เสร็จภายใน 30 (สามสิบ) วนั นบัแต่วนัเริ่มรอบปีบญัชีนัน้ ๆ หรือภายในระยะเวลา

อื่นใดตามที่บริษัทฯ เห็นว่าเหมาะสม โดยใหค้  านึงถึงความเหมาะสมในการบริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่

กองทรสัตล์งทนุเพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัตเ์ป็นส าคญั 

3. งบประมาณประจ าปีที่จัดส่งให้ทรัสตีนั้นจะต้องประกอบด้วยเหตุผลและค าอธิบายแนวโน้มของผล

ประกอบการท่ีคาดหมาย โดยอาจอา้งอิงจากผลด าเนินงานในอดีต (ถา้มี) และแนวโนม้ภาพรวมของธุรกิจ 

4. ภายหลังจากการอนุมัติงบประมาณประจ าปีของกองทรัสต ์บริษัทฯ จะแจ้งงบประมาณในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) โดยในแต่ละเดือน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) จะจดัส่งรายงานผล

การด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงกับประมาณ

การที่ไดก้ าหนดไว ้(Variance) ใหบ้ริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัส่งรายงานดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบ

ต่อไป  
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             ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์

จะมีการจดัส่งงบประมาณประจ าปีที่ผ่านการเห็นชอบร่วมกนัระหว่างผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัและบริษัทฯ ที่ใชเ้พื่อกิจการของ

ทรพัยสิ์นที่เช่าใหแ้ก่บริษัทฯ โดยในแต่ละเดือน ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ จะจดัส่งรายงานผลการด าเนินงานของ

อสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการอธิบายถึงความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงกับประมาณการ  ที่ไดก้ าหนดไว ้

(Variance) ใหบ้ริษัทฯ ทั้งนี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถตรวจสอบได ้โดยเฉพาะเมื่อมีการช าระค่าเช่าแปรผัน (Variable 

Rent) โดยบรษิัทฯ จะจดัส่งรายงานดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มลูใหแ้ก่ทรสัตีเพื่อรบัทราบต่อไป  

ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณ

ประจ าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) 
 

หากบริษัทฯ เห็นว่ากองทรสัตม์ีความจ าเป็นตอ้งมีรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนใด ๆ ท่ีจ าเป็น

เพิ่มเติม นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปีที่ไดร้บัการพิจารณาและอนุมัติโดยทรสัตีแลว้ บริษัทฯ จะตอ้งด าเนินการ 

ดงัต่อไปนี ้

1. กรรมการผูจ้ัดการและฝ่ายการเงินและธุรการจะด าเนินการสรุปรายละเอียดของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ 

งบประมาณการลงทนุใด ๆ ที่อยู่นอกเหนือจากงบประมาณประจ าปี (รายจ่ายนอกงบประมาณ) ใหค้ณะกรรมการบริษัทฯ 

พิจารณาอนุมัติ และน าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ท ารายการ โดยรายละเอียดที่น าเสนอนั้นจะประกอบดว้ย

เนือ้หาอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้

1) ที่มา เหตผุล และ รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณที่จ าเป็น  

2) บทวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์(ถา้มี)  

2. ทรัสตีจะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอก

งบประมาณดงักล่าว และถา้ทรสัตีเห็นว่ารายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณดงักล่าวมีความจ าเป็นและ

สมเหตุสมผล และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้

กองทรสัต ์ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ทรสัตีจะด าเนินการพิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอก

งบประมาณดงักล่าวโดยไม่ชกัชา้
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9.10 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์SRIPANWA มีรายละเอียด ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลัง 
การท าธุรกรรมในแตล่ะคร้ัง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและระยะเวลาทีเ่รียก
เก็บ 

1. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์

รายเดือน 

2. ค่าธรรมเนียมในการไดม้า/จ าหน่ายไปซึ่ง 
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(Acquisition/ 
Disposal Fee) 

กรณีไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ไม่เกิน 0.75% ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของ
กองทรสัต ์
กรณีไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของบคุคลอื่น 
ไม่เกิน 1.00% ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของ
กองทรสัต ์
กรณีจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
ไม่เกิน 0.50% ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีได้
จ าหน่ายไปของกองทรสัต ์

  

 

 

9.11  การเปิดเผยขอ้มูลและสารสนเทศตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เปิดเผยทนัที ขอ้มลูที่กระทบต่อราคา การตดัสนิใจลงทนุ สิทธิประโยชนผ์ูถื้อหน่วย 

 ขอ้มลูเก่ียวกบัการด าเนินงาน เชน่ การจ่ายผลประโยชนต์อบแทน 

 รายงานเมื่อเกดิเหตกุารณท์ี่อาจส่งผลกระทบใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์

 รายงานเมื่อเกดิเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหเ้ป็นเหตแุห่งการเลิกกอง 

 กองทรสัตห์รือเหตกุารณอ์ื่นท่ีท าใหท้ราบก าหนดการเลิกกองทรสัตล่์วงหนา้ 

 รายงานโดยไม่ชกัชา้เมื่อเกดิเหตกุารณ ์มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์

 หรือมีผูถื้อหน่วยลงทนุเกินสดัส่วนท่ีก าหนด 
 

ภายใน 3 วนัท าการ ขอ้มลูที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพรใ่หผู้ล้งทนุทราบ เช่น การแจง้ยา้ย 

 ส านกังานใหญ่ / การเปล่ียนแปลงกรรมการ / การเปล่ียนแปลงผูส้อบบญัชี 
 

ภายใน 14 วนั ขอ้มลูที่ตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมเป็นหลกัฐานอา้งองิ เช่น ส าเนารายงานประชมุ 

 ผูถื้อหน่วยทรสัต ์/ รายงานการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ 
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ภายใน 30 วนั รายงานความคืบหนา้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ก่อสรา้งไม่เสรจ็ 
 

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา 1. งบการเงิน  

     รายไตรมาส  45 วนั หลงัสิน้รอบบญัชี 

     ประจ าปี 2 เดือน หลงัวนัสิน้รอบบญัชี (ในกรณีไม่ท างบไตรมาส 4) 

 2. การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ 

 3. แบบส าเนารายงานขอ้มลูประจ าปี ภายใน 3 เดือนหลงัสิน้รอบบญัชี 

 4. รายงานประจ าปี พรอ้มหนงัสือเชิญประชมุสามญัประจ าปี ภายใน 4 เดือน 

     นบัตัง้แต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี

 5. มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ภายใน 45 วนัหลงัสิน้รอบบญัช ี
 

9.12  การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 บรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดงัต่อไปนี  ้

1. การประชมุสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ีภายในส่ี (4) เดือน นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์

2. การประชมุวิสามญั คือ การประชมุคราวอื่นท่ีมใิชก่ารประชมุสามญัประจ าปีซึง่จะจดัเมื่อมีรายการหรือเหตทุี่ก าหนดไว้

ดงัต่อไปนี ้

  (ก) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละสิบ (10) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตผุลในการขอ

เรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือ ทั้งนี ้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือน นับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตห์รือไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

  (ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและ

มีมติในเรื่องนั้น ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในหนึ่ง (1) เดือน นับแต่ไดร้บัหนังสือจาก   

ทรสัตี ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

  (ค) ในกรณีเรื่องใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้

ไม่ตดัสิทธิผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการปรกึษาหารือกบัทรสัตีถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 
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    การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดท าหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการ
ประชุม การออกเสียงลงมติ ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร 
โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ดัการ
กองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ โดยการจดัส่งหนงัสือ
นดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงัต่อไปนี ้

(1) 14 (สิบส่ี) วนั ในกรณีที่เป็นการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่
นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียง 

(2) 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่น 

ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 (หน่ึง)ฉบบั 
ไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย 

สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ตอ้งอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งส านักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการ
กองทรสัตห์รือจงัหวดัใกลเ้คียง 

องคป์ระชมุ 

การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า  25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึง
ของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้ถึง  1 (หนึ่ง) ชั่วโมง จ านวนผูถื้อ
หน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้รว่มประชมุไม่ครบเป็นองคป์ระชมุตามที่ก าหนดเอาไวใ้นวรรคหน่ึง หากว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้
ไดเ้รียกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ การประชมุเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชมุ
เพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอ ใหน้ัดประชุมใหม่ และใหส่้งหนังสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วัน
ก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์การพิจารณา

ของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ประธานในที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหป้ระธานออกจากการประชมุใน

วาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 
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หากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตี

หรือผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือ

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย

ในวาระใด ใหท้รสัตีพิจารณาแต่งตัง้บคุคลใดบคุคลหน่ึงขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุ   

อนึ่ง ประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม้ีอ  านาจและหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหม้ีความเรียบรอ้ย 

(2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชมุจะพิจารณา
เห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อใหก้ารประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลง
มติในเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบียบเรียบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อใหก้ารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมีความเป็นระเบยีบ
เรียบรอ้ย ประธานอาจยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได  ้

การด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) การด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปตามล าดับระเบียบวาระที่ก าหนดไวใ้นหนังสือนัดประชุม เวน้แต่ที่
ประชุมจะมีมติใหเ้ปล่ียนล าดบัระเบียบวาระดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  2 ใน 3 (สองในสาม) ของ
จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาประชมุ 

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

(ค)  ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์สนอไม่เสรจ็ตาม (ข) แลว้แต่กรณี และจ าเป็นตอ้งเล่ือนการพิจารณา ใหท้ี่ประชมุก าหนด
สถานท่ี วนั และเวลาที่จะประชมุครัง้ต่อไป และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส่์งหนงัสือนดัประชมุระบสุถานที่ 
วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า  7 (เจ็ด) วันก่อนวนัประชุม 
ทัง้นี ้ใหโ้ฆษณาค าบอกกล่าวนดัประชมุในหนงัสือพิมพไ์ม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุดว้ย” 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากัน ใหป้ระธานในที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรัสต์มีเสียงชี ้ขาด โดยการใช้อ านาจในการตัดสินชี ้ขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากนันี ้ใหเ้ป็นท่ีสดุ 
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วิธีการมอบฉนัทะ 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉนัทะใหบ้คุคลอื่นเขา้ประชมุและออกเสียงแทนตนในการ
ประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสตจัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หนงัสือมอบฉันทะนีใ้หเ้ป็นไปตามแบบที่ทรสัตีก าหนด หนงัสือมอบฉันทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่ประธานในท่ีประชมุ 
หรือผูท้ี่ประธานท่ีประชมุมอบหมาย ณ สถานท่ีประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 

วิธีการนบัคะแนน 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียงหนึ่ง (1) เสียงต่อหนึ่ง (1) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูท้ี่ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออก
เสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 

ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ี (3 ใน 4) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรัสต์
ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบ (30) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์

(ข) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่
ยี่สิบลา้น (20,000,000) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละสาม (3) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใด
จะสงูกว่า 

(จ) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฉ) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ส าหรบัการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ห้
เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ช) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(ซ) การเลิกกองทรสัต ์
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อย่างไรก็ตาม มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะที่ขดัหรือแยง้กับ
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศส านกังาน ก.ล.ต.ที่ สร.26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์
หรือพระราชบญัญัติทรสัต ์ใหถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 

    การบนัทึกการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

    ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัท าบนัทึกรายงานมติของที่ประชุมและกระบวนการเรียกและด าเนินการประชุมของ
การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในที่ประชุมของการประชุมแต่ละครัง้ เป็นผูล้งนามรบัรองความถูกตอ้ง
ของบนัทึกนัน้ ทัง้นีค้่าใชจ้่ายในการจดัท าบนัทึกการประชมุเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต  ์
 

9.13  การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูง 

1.       ในกรณีที่กรรมการผู้จัดการพ้นจากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ  จะพิจารณาคัดเลือกและอนุมัติการแต่งตั้ง
กรรมการผู้จัดการที่ไดร้ับการคัดเลือกเบือ้งตน้และเสนอจากฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานตามคุณสมบัติและความ
เหมาะสมตามหลกัเกณฑเ์บือ้งตน้ดงัต่อไปนี ้ 

1) เป็นผูท้ี่มีประสบการณก์ารท างานท่ีสอดคลอ้งกบัธุรกิจของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
 

 

2) เป็นผู้ที่มีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์
รวมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (หา้) ปีที่ผ่านมา 
 
   

3) ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรใน

ธุรกิจตลาดทนุ  
 

รวมทั้ง ด าเนินการคัดเลือกใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑแ์ละนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญา

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

2. เมื่อบุคลากรในต าแหน่งใดว่างลง คณะกรรมการบริษัทฯ จะมอบหมายให้กรรมการผู้จัดการพิจารณาคัดเลือก
บุคลากรที่มีความรูค้วามสามารถ และประสบการณ์ในการท างานที่สอดคลอ้งกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทนุ เพื่อรบัผิดชอบเก่ียวกบัการดแูลจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์การบรหิารจดัการลงทุน
หรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์โดยกรรมการผูจ้ดัการจะพิจารณาและด าเนินการสรรหาและคดัเลือก
บุคลากร และ/หรือ ผูบ้ริหาร ของบริษัทฯ เพื่อรบัผิดชอบการปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตามหลักเกณฑ์
เบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี ้

1)         เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท างานที่สอดคลอ้งกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  หรือ
สอดคลอ้งกบัหนา้ที่ และ/หรือ ความรบัผิดชอบในสายงานของบรษิัทฯ   
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2)          ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเขา้มาท าหนา้ที่รบัผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์บคุคลดงักล่าวจะตอ้งมีความรูแ้ละประสบการณด์า้นบริหารจดัการลงทนุหรือจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (หา้) ปีที่ผ่านมา  

3)          ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรใน
ธุรกิจตลาดทนุ  

รวมทั้ง ด าเนินการคัดเลือกใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑแ์ละนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และอนมุตัิการรบั
บคุคลดงักล่าวเขา้เป็นบคุลากรของบรษิัทฯ ต่อไป  

3. เมื่อมีการอนุมตัิการเขา้เป็นกรรมการผูจ้ดัการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทฯ แลว้ คณะกรรมการบรษิัทฯ จะจดัใหม้ี
การตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจ้ดัการ และ /หรือ บุคลากรของบริษัทฯ อย่าง
สม ่าเสมอ ทัง้นี ้ตามที่ก าหนดใน เรื่อง ระบบการก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคลากรของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การ
ปฏิบตัิงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการ
ขอ้มลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

4. คณะกรรมการบรษิัทฯ จะจดัใหม้ีการตรวจสอบใหบ้รษิัทฯ มีบคุลากรครบถว้นและมีความพรอ้มเพื่อรบัผิดชอบในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งตลอดระยะเวลาที่บริษัทฯ ปฏิบตัิหนา้ที่ โดยในกรณีที่
บุคลากรที่รบัผิดชอบในสายงานดูแลจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือบุคลากรท่านอื่นไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได้
ไม่ว่าดว้ยสาเหตใุด ๆ คณะกรรมการบรษิัทฯ และ/หรือ กรรมการผูจ้ดัการจะจดัใหม้ีการคดัเลือกบคุลากรเขา้มาแทนที่
บคุลากรท่ีไม่สามารถปฏิบตัิงานไดด้งักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 
 

9.14  ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

  กองทรสัตไ์ดแ้ตง่ตัง้ บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี

สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยมีคา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 635,000 บาท 

 

9.15  การปฏิบัตติามหลกัการก ากบัดูแลกิจการในเร่ืองอื่น ๆ 

  กองทรสัตไ์ดบ้ริหารจัดการภายใตแ้นวทางการปฏิบัติตามหลักกิจการก ากับดูแลกิจการที่ดีของส านักงาน ก.ล.ต.   

การปฏิบตัิงานตามคู่มือการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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10.  ความรับผิดชอบต่อสังคม 

 

โครงการปันน ้าใจให้น้องสี่ขา 

           ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา ภูเก็ต ร่วมกับโรงแรมศรีพนัวา ภูเก็ต บริหารจดัการดา้นการลด

ปริมาณขยะจากเศษผา้ที่ใชภ้ายในโรงแรมที่ไม่สามารถใชง้านไดแ้ลว้ เช่นผา้ขนหนู ผา้ปูเตียง รวมถึงอาหารและอุปกรณท์ี่

จ  าเป็นส่งต่อใหก้ับมลูนิธิเพื่อสุนัขในซอย (Soi Dog) จังหวัดภูเก็ต และศูนยอ์นุรกัษ์สุนัขหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขนัธ์  เพื่อ

น าไปใชป้ระโยชนต์่อกบัสนุขัและแมวจรจดัหรือพิการ ที่ทางมลูนิธิไดร้บัอปุการะเขา้มาในโครงการประมาณ 1,800 ชีวิต 

 

โครงการช่วยน้องมอบของใหพ้ี่ 

           ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา รว่มกบัโรงแรมศรีพนัวา ภเูก็ต จดักิจกรรมพรอ้มเพื่อนพนกังาน

รว่มมอบ ของใช ้นม และอาหาร ใหก้ลุ่มนกัเรียนทอ้งถิ่น โดยไดส้นบัสนนุสินคา้จากรา้นคา้ชมุชนดา้นนอก และสนบัสนนุสินคา้

จากนกัเรียนโรงเรียนภเูก็ตปัญญานุกลู (โรงเรียนส าหรบัเด็กออทิสติก) ที่นอ้ง ๆ ไดใ้ชเ้วลาว่างใหเ้ป็นประโยชน ์และยงัเป็นการ

กระจายรายไดเ้พื่อช่วยเหลือชมุชนอีกทางหน่ึง 
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โครงการ POWER OF UNIFORM 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวาร่วมกับ บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน)  

และบริษัทในเครือ จดักิจกรรม POWER OF UNIFORM สนบัสนุนการลดปริมาณขยะ  โดยน าชุดยูนิฟอรม์และเสือ้ผา้ต่างๆ ที่

ไม่ใชแ้ลว้ รว่มกนัน ามาบรจิาคภายใตโ้ครงการ “POWER OF UNIFORM” จดัขึน้เพื่อสนบัสนนุใหม้ีการจดัการขยะอยา่งถกูตอ้ง 

ทั้งการคัดแยกขยะ และการใช้ประโยชน์จากขยะที่ไม่ใช้แล้วเพื่อน าขยะเหล่านี ้ไปแปรรูปเป็นก้อนเชือ้เพลิงส าหรับผลิต

กระแสไฟฟ้า โดยมี คุณชยัพฤกษ์  ทองเป่ียม ผูอ้  านวยการศูนยพ์ลงังานทดแทน บริษัท เบตเตอร ์เวิลด ์กรีน จ า กัด (มหาชน) 

เป็นตวัแทนรบัมอบ   

ส าหรบัปริมาณขยะยูนิฟอรม์และประเภทผา้ที่น าไปมอบใหเ้บตเตอร ์เวิลด ์กรีน มีน า้หนักรวม 1,860 กิโลกรมั ซึ่ง

สามารถลดการน าไปหลมุฝังกลบได ้1,860 กิโลกรมั แปรรูปเป็นกอ้นเชือ้เพลิงได ้1 กอ้นขนาด 1.3 ตนั  และทดแทนการปลูก

ตน้ไมไ้ดถ้ึง 801 ตน้ และลดปริมาณก๊าซเรือนกระจกได ้3.9 ตนัคารบ์อนไดออกไซด ์ณ ศูนยพ์ลงังานทดแทน บริษัท เบตเตอร ์

เวิลด ์กรีน จ ากดั (มหาชน) อ.นครหลวง จ.พระนครศรีอยธุยา 

 

 

 

 

 

 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

11.1 การควบคมุภายใน  

ในกรณีที่กรรมการอิสระเห็นสมควร กรรมการอิสระจะด าเนินการพิจารณาและคัดเลือกบุคคลภายนอกเป็นผู้

ตรวจสอบภายใน โดยมีหลกัเกณฑก์ารพิจารณาคดัเลือกตามที่ก าหนดใน เรื่อง ระบบการคดัเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และ

ผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัต์ ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกที่ปรกึษาดา้น

ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์โดยในการตรวจสอบภายในของผูต้รวจสอบภายในนัน้จะตอ้งมีการตรวจสอบ 

และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทัง้ประเมินความเส่ียงที่อาจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอน

การปฏิบตัิงานอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้
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1.            ผู้ตรวจสอบภายในจะด าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ อย่างนอ้ยตาม

แผนการตรวจสอบภายในท่ีไดเ้สนอใหบ้รษิัทฯ พิจารณาแลว้ โดยด าเนินการตรวจสอบตามล าดบัความส าคญั และ

ระดบัความเส่ียงของแต่ละฝ่ายงานท่ีไดม้ีการประเมินความเส่ียงเก่ียวกบัการปฏิบตัิงาน  

2.             เมื่อผูต้รวจสอบภายในด าเนินการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคมุภายในของบรษิัทฯ เสร็จเรียบรอ้ยแลว้       

ผูต้รวจสอบภายในจะจดัท ารายงานการตรวจสอบภายใน  โดยหากมีกรณีที่ผูต้รวจสอบภายในพบว่าฝ่ายงานมีการ

ปฏิบัติงานไม่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชี ้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง หรือมีประเด็นอื่นใดที่พบจากการตรวจสอบ                        

ผูต้รวจสอบภายในจะด าเนินการแจง้ฝ่ายงานที่รับผิดชอบใหร้บัทราบประเด็นที่ตรวจพบ และชีแ้จงการปฏิบตัิงาน 

แลว้ผูต้รวจสอบภายในจะรวบรวมค าชีแ้จงจากฝ่ายงานต่าง ๆ เพื่อน าเสนอต่อกรรมการอิสระ 

3. กรรมการอิสระจะพิจารณาความครบถว้นและความเพียงพอของรายงานการตรวจสอบภายใน หากกรรมการอิสระ

พิจารณาว่ารายงานการตรวจสอบภายในนั้นไม่ครบถ้วน หรือมีข้อมูลไม่เพียงพอ กรรมการอิสระจะแจ้งให้ผู้

ตรวจสอบภายในทราบเพื่อด าเนินการอีกครัง้ส าหรบัประเด็นท่ียงัไม่ครบถว้น และเมื่อกรรมการอิสระพิจารณาแลว้

ว่ารายงานการตรวจสอบภายในนัน้มีความครบถว้น เพียงพอ กรรมการอิสระจะจดัส่งรายงานการตรวจสอบภายใน

ใหค้ณะกรรมการบริษัทฯ รบัทราบและร่วมพิจารณาการแกไ้ขหรือปรบัปรุงเรื่องดังกล่าว  และน าส่งต่อทรสัตีเพื่อ

รบัทราบต่อไป  
 

4. ภายหลังจากการตรวจสอบภายในเป็นเวลา 3 (สาม) เดือน ผูต้รวจสอบภายในจะตอ้งติดตามผลการด าเนินการ

แกไ้ข หรือรายงานความคืบหนา้ (ส าหรบัในกรณีที่ยงัไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขไดเ้สร็จสิน้) ว่าฝ่ายงานต่าง ๆ มี

การด าเนินการแกไ้ขหรือมีความคืบหนา้ตามที่ผูต้รวจสอบภายในแจง้ใหท้ราบหรือมีขอ้เสนอแนะแลว้หรือไม่ และ

น าส่งรายงานการติดตามการแกไ้ขใหก้บัคณะกรรมการบรษิัทฯ และทรสัตีเพื่อรบัทราบ 

   ทัง้นี ้ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะเป็นผูจ้ดัเก็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการติดตามแกไ้ข เพื่อ

ประโยชนใ์นการเรียกตรวจสอบของหน่วยงานก ากบัดแูล 

11.2 การบรหิารจดัการความเส่ียง 

บริษัทฯ ใหค้วามส าคัญเก่ียวกับการบริหารและจัดการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัต ์โดย

บริษัทฯ ได้ก าหนดให้มีระบบในการระบุความเส่ียง ( Identify Risk) การลดความเส่ียง (Mitigate Risk) การติดตามผล 

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

ฝ่ายงานไปด าเนินการเพื่อระบคุวามเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์และเสนอมาตรการป้องกนัความเส่ียงและลด

ความเส่ียงที่ เหมาะสม โดยฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานจะเป็นผู้รวบรวมข้อมูลที่ เ ก่ียวข้องจากฝ่ายงานต่ างๆ เสนอต่อ
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คณะกรรมการบริษัทฯ โดยกรรมการอิสระจะใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าว และคณะกรรมการบริษัทฯ จะใหค้วามเห็นชอบใน

เรื่องดงักล่าว โดยมีหลกัเกณฑก์ารด าเนินงาน ดงันี ้

1. ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งด าเนินการจดัท าการระบุความเส่ียง โดยวิเคราะหส์าเหตุของความเส่ียง ประเมินความเส่ียง

จากระดับความส าคัญ โอกาสที่จะเกิด และระดับความรุณแรงของความเส่ียงที่มีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจปกติของ

กองทรสัต ์ทัง้ในดา้นเศรษฐกิจ การเงิน สงัคม และกฎหมาย รวมทัง้การแข่งขนัในอุตสาหกรรม หรือ ปัจจยัอื่น ๆ ที่อาจส่งผล

กระทบต่อกองทรสัต ์หรือ บรษิัท 

2. ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งด าเนินการก าหนดและรวบรวมนโยบายในการบริหารจดัการความเส่ียงที่เกิดขึน้ และก าหนด

หลักเกณฑว์ิธีการควบคุมหรือลดความเส่ียงดงักล่าว ซึ่งไดพ้ิจารณาถึงปัจจัยที่เก่ียวขอ้งกับวิสัยทัศน ์เป้าหมาย กลยุทธท์าง

ธุรกิจ การเงิน การจัดการทรพัยสิ์น และการปฏิบัติงานอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งการกับบริหารจดัการกองทรสัต ์โดยฝ่ายก ากับการ

ปฏิบัติงานจะรวบรวมขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งจากฝ่ายต่าง ๆ เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ 

ทัง้นี ้กรรมการอิสระ หรือ คณะกรรมการบรษิัทจะใหค้วามเห็นในเรื่องดงักล่าวก่อนหรือในกรณีที่มอิาจหลีกเล่ียงได ้ระหว่างการ

ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

3. เมื่อไดร้บันโยบายในการบรหิารและจดัการความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อป้องกนัหรือลดความเส่ียง

ที่คณะกรรมการบริษัท พิจารณาใหค้วามเห็นชอบแลว้ ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงานจะท าการเผยแพร่นโยบายบริหารและจดัการ

ความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมเพื่อป้องกนัหรือลดความเส่ียงใหฝ่้ายงานและบุคลากรภายในบริษัททราบและเขา้ใจ

ตรงกนั โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการปฏิบตัิตามนโยบายและหลกัเกณฑว์ิธีการในการจดัการความเส่ียงในส่วน

ที่เก่ียวขอ้งกับงานของตน ทั้งนี ้โดยจะมีฝ่ายก ากับการปฏิบัติงานด าเนินการติดตามการปฏิบัติตามนโยบายในการบริหาร

จดัการความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อป้องกนัหรือลดความเส่ียงต่อไป  

4. ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งจะติดตามผลการด าเนินการบริหารและจัดการความเส่ียงตามนโยบายในการบริหารและ

จดัการความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมเพื่อป้องกันและลดความเส่ียง โดยรายงานการติดตามผลดงักล่าว พรอ้มทัง้

เสนอความเห็นเก่ียวกับแนวทาง วิธีการควบคุม และมาตรการในการแกไ้ขหรือลดผลกระทบจากความเส่ียงที่เกิดขึน้ใหฝ่้าย

ก ากบัการปฏิบตัิงานเป็นผูร้วบรวมและน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทรบัทราบทกุสิน้ปี หรือเมื่อมีเหตกุารณท์ี่มีนยัส าคญัอาจ

ส่งผลกระทบกับบริษัท ผูถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน อาจประเมินและทบทวนนโยบายในการบรหิาร

จดัการความเส่ียง หลกัเกณฑว์ิธีการควบคมุเพื่อป้องกนัหรือลดความเส่ียง 

ทัง้นี ้ปัจจยัความส าคญัที่ส  าคญัต่อการประกอบธุรกิจของบรษิัทและกองทรสัต ์ท่ีจะพิจารณาไดแ้ก่ 

1.) ความเส่ียงดา้นกลยทุธข์องบรษิัท / กองทรสัต ์( Strategic Risk ) 
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2.) ความเส่ียงดา้นการปฏิบตัิการ ( Operational Risk ) 

3.) ความเส่ียงดา้นการเงิน ( Financial risk ) 

4.) ความเส่ียงการปฏิบตัิตามกฎระเบียบ ( Legal and Compliance risk )  

 

 


