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1. ข้อมูลสําคัญของกองทรัสต์ 

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี ! 
ชื�อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Grande Hospitality Real Estate Investment Trust 

ชื�อย่อหลักทรัพย์ GAHREIT 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั 

ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จํากดั 

ผู้สอบบัญช ี บริษัท เอส พี ออดิท จํากดั 

วันที�จัดตั !งกองทรัสต์ วนัที� 10 ตลุาคม 2560 
 

 
 

Market Cap  1,526.85 ล้านบาท  ราคาปิด ณ วันทาํการสุดท้ายของปี 8.70 บาท/หน่วย  

จาํนวนหน่วย 175,500,000 หน่วย ทุนจดทะเบียน 1,755 ล้านบาท  

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)  1,867,045,390.80 บาท NAV  10.6384 บาท/หน่วย  

Par  10 บาท/หน่วย วันที�ได้รับอนุมัติให้จัดตั !งและจัดการกองทรัสต์ 10 ตลุาคม 2560  

Price/NAV  0.82 (เท่า) อายุเฉลี�ยคงเหลือถ่วงนํ !าหนัก -  

 

 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต์  

สินทรัพย์รวม 1,920.77 ล้านบาท กําไร/ขาดทุนสะสม 112.05 ล้านบาท 

หนี !สินรวม 53.72 ล้านบาท สัดส่วนการกู้ยืม - 

ส่วนทุน 1,755 ล้านบาท Credit rating - 

 

 

ราคาประเมินทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินหลักที�ลงทุน 
ราคาประเมินตามวิธีหลัก 

(ล้านบาท) 
ผู้ประเมิน 

โครงการโรงแรม 

เชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

1,767.10 ล้านบาท  บริษัท เดอะแวลเูอชั�น แอนด์ 

คอนซลัแทนท์ส จํากดั 

QR Code สําหรับ Download รายงานประเมินฉบบัเต็ม            

 

กรรมสิทธิ"
100%

สดัสว่นการลงทนุของกองทรสัต์

โรงแรม
100%

โครงสร้างรายได้ 

ข้อมูล ณ วนัที�  31 ธันวาคม 2564 
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นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกําไรสทุธิที�

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที�จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นั !นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปี

บญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั !งนี ! ผู้จดัการกองทรัสต์จะ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (สี�) ครั !งต่อรอบปีบญัชี เว้นแต่กรณีที�กองทรัสต์มีการเพิ�มทนุ กองทรัสต์

อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (สี�) ครั !งต่อรอบปีบญัชีได้ เพื�อเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

รอบผลประกอบการ 
เงนิประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหน่วยทรัสต์) 
หน่วย วันที�จ่ายประโยชน์ตอบแทน 

1 ก.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 0.3000 บาท 18 มี.ค. 2565 

1 ม.ค. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 0.3000 บาท 16 ก.ย. 2564 

1 ก.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 0.3000 บาท 19 มี.ค. 2564 

1 ม.ค. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 0.3000 บาท 28 ก.ย. 2563 

1 ก.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 0.3000 บาท 18 มี.ค. 2563 

1 ม.ค. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 0.3000 บาท 16 ก.ย. 2562 

1 ก.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 0.3000 บาท 19 มี.ค. 2562 

1 ม.ค. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 0.3000 บาท 12 ก.ย. 2561 

10 ต.ค. 2560 – 31 ธ.ค. 2560 0.1370 บาท 20 มี.ค. 2561 
 

 

 

 

 

ลําดับ ชื�อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จาํนวนหน่วยทรัสต์  % หน่วยทรัสต์ 

1 สํานกังานประกนัสงัคม 37,876,100 21.58% 

2 บริษัท แกรนด์ เอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ! จํากดั (มหาชน) 17,550,000 10.00% 

3 บริษัท กรุงเทพประกนัชีวติ จํากดั (มหาชน) 12,173,000 6.94% 

4 บริษัท ไทยประกนัชีวติ จํากดั (มหาชน) 9,766,800 5.57% 

5 CIMB-PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 4,944,500 2.82% 

Foreign Limit 49% 

Current Foreign Holding 0.23% 
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รายละเอียดของคู่สัญญาที ทาํสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

กองทรัสต์ให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากัด (“ฮอนเนอร์ บิวซิเนส”)  มีระยะเวลา 3 ปี นับแต่วันที� 

ลงนามในสัญญาเช่าทรัพย์สิน (“ระยะเวลาการเช่า”) โดยคู่สัญญาทั !งสองฝ่ายมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 4 คราวๆ ละ 3 ปี 

ตามลําดบั ระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินรวมทั !งสิ !น 15 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) โดย ฮอนเนอร์ บิวซิเนส ตกลงจะชําระค่า

เช่าสําหรับอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์สําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกเป็นจํานวนรวมต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ดงันี ! 

ปีที  
ค่าเช่าทรัพย์สินที เช่าต่อปี 

(บาท) 
ปีที� 1 116,000,000 

ปีที� 2 116,000,000 

ปีที� 3 116,000,000 

ปีที� 4 122,960,000 

ปีที� 5 122,960,000 

ปีที� 6 122,960,000 

ปีที� 7 130,337,600 

ปีที� 8 130,337,600 

ปีที� 9 130,337,600 

ปีที� 10 138,157,856 

ปีที� 11 138,157,856  
ปีที� 12 138,157,856  
ปีที� 13 146,447,327 

ปีที� 14 146,447,327 

ปีที� 15 146,447,327 

รวม 1,961,708,350 
 

เมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเชา่ในช่วงแรก หากฮอนเนอร์ บิวซิเนส ประสงค์ที�จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไป กองทรัสต์

ตกลงให้ ฮอนเนอร์ บิวซิเนส มีสิทธิในการขอเจรจากบักองทรัสต์เพื�อขอต่ออายสุญัญาเช่าออกไปก่อนบคุคลอื�น (Right of First 

Refusal) โดยผู้ เช่าต้องทําเป็นหนงัสือบอกกล่าวล่วงหน้าแก่กองทรัสต์ก่อนวนัเริ�มต้นของปีที�สองของคราวสุดท้ายของการต่ออายุ

สําหรับระยะเวลาการเชา่ในช่วงแรกตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได้ไม่น้อยกวา่ 5 คราว คราวละ 3 ปี 

(“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สอง”) ตามรายละเอียดของสญัญาเช่าส่วนที� 2 ข้อ 2.5.2 “สรุปสาระสําคญัของสญัญาเช่าทรัพย์สิน” 

ของแบบแสดงรายการข้อมลูฉบบันี ! 
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สรุปสาระสําคัญของข้อตกลงตามการรับประกันค่าเช่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลเกี ยวกับผู้รับประกันรายได้ค่าเช่า 

บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ! จํากัด (มหาชน) (“แกรนด์ แอสเสท”) จัดตั !ง เมื�อวันที�   

21 เมษายน 2531 และเมื�อวนัที� 7 กรกฎาคม 2546 โดย แกรนด์ แอสเสท ได้จดทะเบียน แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชน และ แก

รนด์ แอสเสทได้นําหลกัทรัพย์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเมื�อวนัที� 10 กุมภาพนัธ์ 2547 ในกลุ่มบริการ 

หมวดธุรกิจการท่องเที�ยว และสนัทนาการ ปัจจุบนั แกรนด์ แอสเสท มีทุนจดทะเบียนทั !งสิ !น 5,000,000,000 บาท แบ่งเป็นหุ้น

สามญั จํานวน 5,000,000,000 หุ้น มลูค่าตราไว้หุ้นละ 1 บาท ส่วนทุนที�ออกจําหน่ายและชําระแล้ว ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2564 

มีจํานวน 3,615,929,965 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั จํานวน 3,615,929,965 หุ้น มลูค่าตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์  

เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์แกรนด์ โฮสพีทาลิตี ! (“กองทรัสต์”) 
ผู้เช่า บริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากดั (“ฮอนเนอร์ บิวซิเนส”) 
ผู้รับประกันค่าเช่า บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ! จํากัด (มหาชน) (“แกรนด์  

แอสเสท”)  
ข้อตกลงระหว่างคู่สัญญา 1. แกรนด์ แอสเสท ยอมผูกพันตนในฐานะผู้ รับประกันรายได้ที�กองทรัสต์  

จะได้รับจากผู้ เช่าและในฐานะลูกหนี !ร่วมกับผู้ เช่า ตามวงเงินและระยะเวลา 

ที�กําหนดไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินและสญัญาตกลงกระทําการ  (“การประกนั
รายได้”) โดยตลอดระยะเวลาที�ผู้ เช่าเป็นผู้ เช่าภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน  
หากผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือชําระค่าเช่าไม่ครบเต็มจํานวนตามที�ระบุใน
สัญญาเช่าทรัพย์สิน แกรนด์ แอสเสท ตกลงจะชําระค่าเช่าส่วนที�ผู้ เช่าไม่ได้
ชําระหรือชําระไม่ครบเต็มจํานวนดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์จนครบเต็มจํานวน
ค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

2. คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงว่า ในกรณีที�แกรนด์ แอสเสท ไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ตกลงกระทําการในส่วนของการประกันรายได้ (เว้นแต่กรณีที�เกิดจากเหตุ
สดุวิสยัหรือมิใช่ความผิดของแกรนด์ แอสเสท ตามรายละเอียดที�กําหนดไว้ใน
สญัญาตกลงกระทําการ) ให้ถือว่าผู้ เช่าผิดสญัญาเช่าทรัพย์สิน ซึ�งให้สิทธิแก่
กองทรัสต์ในการบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือเรียกค่าเสียหายจาก 

ผู้ เช่าด้วย 
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แกรนด์ แอสเสท วางกลยุทธ์ในการดําเนินธุรกิจแบบผสมผสาน (Hybrid) กล่าวคือ ดําเนินธุรกิจทั !งในส่วนของ ธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื�อสร้างผลตอบแทนในระยะสั !นและปานกลาง ประกอบกบัการลงทนุในส่วนของธุรกิจโรงแรมซึ�งเป็นการ

ลงทุนในทรัพย์สินเพื�อเป้าหมายสร้างผลตอบแทนในระยะยาว ทั !งนี !โดยมีวตัถุประสงค์เพื�อลดการพึ�งพาผลตอบแทนจากธุรกิจ

ด้านใดด้านหนึ�ง และเป็นวิธีในการเพิ�มเสถียรภาพให้กิจการในการพอกพนูของมลูค่าทรัพย์สินในระยะยาว 

การจัดอนัดับความน่าเชื อถือของผู้รับประกันรายได้โดยสถาบันจัดอนัดับความน่าเชื อถือ 

แกรนด์ แอสเสท ได้รับการจัดอันดับเครดิตองค์กร (Credit Rating) จัดทําโดยทริสเรทติ !ง (TRIS Rating) เมื�อวันที�   

19 มีนาคม 2564 ด้วยเครดิตอยู่ที�ระดบั “BB-” ด้วยแนวโน้ม "Negative" หรือ "ลบ" โดยอนัดบัเครดิตสะท้อนถึงคุณภาพโรงแรม

ของบริษัทที�อยู่ในระดบัดีและประสบการณ์ของบริษัทในฐานะผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงธรรมชาติของธุรกิจโรงแรมที�มีการ

แข่งขนัสงูและมีความอ่อนไหวต่อปัจจยัภายนอกที�ไม่สามารถควบคมุได้ อย่างไรก็ตาม อนัดบัเครดิตดงักล่าวก็มีข้อจํากดัจากผล

การดําเนินงานที�อ่อนแอของบริษัทอันเนื�องมาจากผลกระทบของการแพร่ระบาด ของโรคติดเชื !อไวรัสโคโรนา 2019  

(โรคโควิด-19) ตลอดจนหนี !สินที�อยู่ในระดับสูง และสภาพคล่องที�ตึงตัว อันดับเครดิต  ยังสะท้อนถึงการคาดการณ์ของ 

ทริสเรทติ !งว่าบริษัทจะสามารถขาย “โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเท็ล แอนด์ ทาวเวอร์ส” ให้แก่ทรัสต์เพื�อกํารลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ แห่งหนึ�งภายใน ไตรมาสที� 2 ของปี 2564 นี !ซึ�งจะช่วยบรรเทาความกงัวลของทริสเรทติ !งที�มีต่อสภาพคล่องระยะ

สั !น ของบริษัท แนวโน้มอนัดบัเครดิต “Negative” หรือ “ลบ” สะท้อนถึงความไม่แน่นอนของโอกาสในการฟื!นตวัของ บริษัทรวมถงึ

ความคาดหวงัของทริสเรทติ !งว่าสถานะเครดิตของบริษัทจะยงัคงได้รับแรงกดดนัต่อไป ในช่วง 12-18 เดือนข้างหน้า 

ผลการดาํเนินงานของผู้ เช่าเหมาและค่าเช่าที จ่ายให้กองทรัสต์ 

 
 

 

2561 2562 2563 2564

รายได ้ 422,293,507 409,694,085 181,089,719 132,906,514

กําไร 79,538,833 70,183,937 9,099,695 (18,937,966)

คา่เชา่กองทรัสต์ 116,000,000 116,000,000 118,258,632 122,960,000
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ผลการดาํเนินงานของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหนิ รีสอร์ท แอนด์ สปา 
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ผลการดาํเนินงานผลการดาํเนินงานของผู้เช่าเหมา 
 

งบแสดงฐานะการเงนิ  
(หน่วย: บาท) 

สําหรับปีสิ !นสุด ณ วันที" 31 ธันวาคม 

2564 2563 2562  

สินทรัพย์  
 

  

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 45,697,183 31,303,587 69,362,527 

รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 75,861,494 118,347,226 114,713,619 

รวมสินทรัพย์ 121,558,677 149,650,813 184,076,146 

หนี !สิน    

รวมหนี !สินหมนุเวียน 373,704,871 245,443,491 156,742,541 

รวมหนี !สินไม่หมนุเวียน 15,386,078 13,651,294 17,791,957 

รวมหนี !สิน 389,090,949 259,094,785 174,534,498 

ส่วนของผู้ถือหุ้น    

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (267,532,272) (109,443,972) 9,541,648 

รวมหนี !สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 121,558,677 149,650,813 184,076,146 

ที�มา: งบการเงินของบริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากดั 

 

งบกําไรขาดทนุ (หน่วย: บาท) 
สําหรับปีสิ !นสุด ณ วันที" 31 ธนัวาคม 

2564 2563 2562 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 121,240,711 166,415,220 373,421,236 

ต้นทนุการประกอบกิจการโรงแรม (182,080,573) (185,737,945) (275,613,811) 

2561 2562 2563 2564

กําไร (EBITDA) 79,538,833 70,183,937 9,099,695 (18,937,966)
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งบกําไรขาดทนุ (หน่วย: บาท) 
สําหรับปีสิ !นสุด ณ วันที" 31 ธนัวาคม 

2564 2563 2562 

กําไร (ขาดทนุ) ขั !นต้น (60,839,862) (19,322,725) 97,807,425 

รายได้อื�น 476,117 3,459,417 2,481,186 

ค่าใช้จ่ายในการขาย (14,247,737) (17,422,839) (30,482,695) 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (70,740,068) (81,173,710) (124,296,143) 

ต้นทนุทางการเงิน (12,736,750) (4,474,191) (824,698) 

กําไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได้ (158,088,300) (118,934,048) (55,314,925) 

ภาษีเงินได้ - (51,572) - 
กําไร (ขาดทนุ) สุทธิสําหรับปี (158,088,300) (118,985,620) (55,314,925) 

ที�มา: งบการเงินของบริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากดั 

 

 

ตัวเลขทางการเงนิที"สําคัญของกองทรัสต์ (หน่วย: บาท)* ปี 2564 ปี 2563 ปี 2562 

รายได้ค่าเช่า 130,780,556.64 130,780,556.64 130,780,556.64 

รายได้ดอกเบี !ย 204,611.93 321,078.05 729,785 

กําไรก่อนหกัต้นทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสื�อมราคา  
และตดัจาํหน่าย (EBITDA) 

120,164,116.94 120,156,493.56 120,550,040.80 

การเพิ�มขึ !นในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน 108,533,257.84 106,782,569.63 124,301,431.13 

อตัรากําไรต่อหน่วย (EPU) 0.6184 0.6084 0.7083 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.6000 0.6000 0.6000 

ส่วนของลดทนุ (บาท) - - - 

หนี !สิน / สินทรัพย์รวม (เท่า) 0.03 0.05 0.05 

ดอกเบี !ย (%) - - - 

เงินสดสทุธิได้มาจากกจิกรรมดําเนินงาน 105,459,455.41 106,022,560.43 104,046,216.08 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 105,300,000.00 105,300,000.00 105,300,000.00 

กระแสเงินสดสทุธิ  159,455.41 722,560.43 (1,253,783.92) 

สินทรัพย์สทุธิ  1,867,045,390.80 1,863,812,132.96 1,862,329,563.33 

ราคา / สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (เท่า)   0.82 0.74 0.86 

ประโยชน์ตอบแทน (%) ราคาปิด ณ สิ !นปีบญัชี 6.90 7.64 6.59 

มลูค่าตลาด (ล้านบาท)  1,526.85 1,377.68 1,597.05 

ราคาปิด ณ สิ !นปีบญัชี  8.70 7.85 9.10 

ที�มา: งบการเงินของของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์แกรนด์ โฮสพีทาลิตี!  



ส่วนที� � สรุปข้อมลูสําคญัของกองทรัสต์  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี ! 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564  Grande Hospitality Real Estate Investment Trust 

ส่วนที� 1 หน้า 9 

 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

งบกําไรขาดทุน 

 ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมทั !งสิ !นจํานวน 130.99 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจํานวน 0.12 ล้านบาท หรือ

ลดลงคิดเป็นร้อยละ 0.09 ซึ�งเกิดจากรายได้ดอกเบี !ยที�ลดลง เมื�อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมีรายได้จากการลงทนุ

ทั !งสิ !นประกอบด้วยรายได้ค่าเช่า 130.78 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 99.84 ของรายได้รวม โดยรายได้ค่าเช่าจะบนัทึกเป็นรายได้

ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่าทรัพย์สิน ซึ�งเป็นไปตามมาตรฐานบญัชี และรายได้ดอกเบี !ย

จํานวน 0.20 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.16 ของรายได้รวม และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเป็นจํานวน 10.82 ล้านบาท ซึ�ง

ลดลงจากปีก่อนเป็นจํานวน 0.12 ล้านบาท หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 1.13 โดยส่วนใหญ่เกิดจากการลดลงของค่าใช้จ่าย 

รอการตดับญัชีตดัจําหน่ายและค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีกําไรจากการลงทนุสทุธิจํานวน 120.16 ล้านบาท เพิ�มขึ !นจากปีก่อนเป็นจํานวน 0.01 ล้านบาท 

หรือเพิ�มขึ !นคิดเป็นร้อยละ 0.01 ซึ�งเกิดจากค่าใช้จ่ายรวมของกองทรัสต์ที�ลดลงจากปีก่อน ทําให้กองทรัสต์มีกําไรจากการ

ลงทุนสุทธิเพิ�มขึ !นเพียงเล็กน้อยในปี 2564 และกองทรัสต์มีการเพิ�มขึ !นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานจํานวน 108.53 

ล้านบาท เพิ�มขึ !นจากปีก่อนเป็นจํานวน 1.75 ล้านบาท หรือเพิ�มขึ !นคิดเป็นร้อยละ 1.64 โดยสาเหตหุลกัมาจากรายการขาดทนุ

จากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที�ลดลงโดยการประเมินราคาทรัพย์สินของกองทรัสต์ในปี 2564 ลดลง

น้อยกว่าการลดลงในปี 2563 และเกิดจากการเปลี�ยนวิธีบนัทึกบญัชีตามมาตรฐานบญัชี 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจํานวน 1,920.77 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจํานวน 32.41 

ล้านบาท หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 1.66 จาก ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2563 โดยมีสาเหตุหลกัจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

ตามมลูค่ายติุธรรมจํานวน 1,744.01 ล้านบาท ลดลงจํานวน 11.61 ล้านบาท หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 0.66 เมื�อเทียบกบัเงิน

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายุติธรรม ปี 2563 ซึ�งมาจากการลดลงของการประเมินราคาทรัพย์สินของกองทรัสต์ลดลง

จํานวน 0.90 ล้านบาท และเกิดจากการบันทึกบัญชีตามมาตรฐานบัญชี  จํานวน 10.71 ล้านบาท โดยเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ตามมลูค่ายุติธรรมเกิดขึ !นจากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที�จดัทําโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ

ด้วยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) และเงินฝากธนาคารที�ติดภาระผูกจํานวน 52.39 ล้านบาท ลดลงจํานวน 35.63 

ล้านบาท หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 40.48 ซึ�งเกิดจากผู้ เช่าได้ขอใช้สิทธิร้องขอให้กองทรัสต์พิจารณาให้ความช่วยเหลือแก้ผู้

เช่าตามสญัญาเช่า ข้อ 19.1 เรื�องเหตุสุดวิสัยอันส่งผลกระทบต่อค่าเช่า เพื�อขอให้กองทรัสต์นําเงินมดัจําของผู้ เช่ามาหกั

ชําระค่าเช่าของเดือนมิถุนายน 2564 ถึงเดือนตุลาคม 2564 รวมเป็นจํานวนเงิน 35.63 ล้านบาท โดยจะเติมเงินมดัจําคืน

ภายใน 6 เดือน ซึ�งผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีได้ให้ความเห็นชอบในการนําเงินมัดจําดงักล่าวมาหกัชําระค่าเช่าค้าง

ชําระ  
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กองทรัสต์มีหนี !สินรวมจํานวน 53.72 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจํานวน 35.64 ล้านบาท หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 

39.88 จาก ณ 31 ธันวาคม 2563 โดยสาเหตุหลกัมาจากเงินมดัจําค่าเช่าปี 2564 ลดลงจากปีก่อนที�จํานวน 35.63 ล้านบาท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 40.49 ซึ�งเงินมดัจําค่าเช่าที�ลดลงเกิดจากผู้ เช่าได้ขอใช้สิทธิร้องขอให้กองทรัสต์พิจารณาให้ความชว่ยเหลือ

แก่ผู้ เช่าตามสญัญาเช่า ข้อ 19.1 เรื�องเหตุสดุวิสยัอนัส่งผลกระทบต่อค่าเช่า เพื�อขอให้กองทรัสต์นําเงินมดัจําของผู้ เช่ามาหกั

ชําระค่าเช่าของเดือนมิถุนายน 2564 ถึงเดือนตุลาคม 2564 รวมเป็นจํานวนเงิน 35.63 ล้านบาท โดยจะเติมเงินมัดจําคืน

ภายใน 6 เดือน ซึ�งผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีได้ให้ความเห็นชอบในการนําเงินมดัจําดงักล่าวมาหกัชําระค่าเช่าค้างชําระ 

กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจํานวน 1,867.05 ล้านบาท เพิ�มขึ !นจากปีก่อนเป็นจํานวน 3.23 ล้านบาท หรือเพิ�มขึ !น 

คิดเป็นร้อยละ 0.17 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.6384 บาท เพิ�มขึ !นจากปีก่อน ณ วันที� 31 ธันวาคม 2563 ที�มี

ทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 10.6200 บาท 

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด 

 

 

 

สรุปข้อมูลสําคัญเกี"ยวกับการกู้ยืมเงนิ (ถ้ามี) 
-ไม่มี- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

þ ไม่มีเงื�อนไข 

 อื�นๆ 
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ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

สําหรับระยะเวลาตั !งแต่ 1 มกราคม 2564 – 31 ธันวาคม 2564 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

จาํนวนเงินที"เรียก
เก็บจริง 

หน่วย : บาท 

% ของกําไรสุทธิ 

เพดาน 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมคงที�) 6,339,099.09 5.28 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,971,452.70 2.47 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 554,527.35 0.46 จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมการจดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าใช้จ่ายในการดแูลและรักษาสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าเบี !ยประกนัภยั ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ภาษีที�เกี�ยวข้อง ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการขาย ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าใช้จ่ายอื�นใดที�มีมลูค่ามากกว่า 0.01% ของ NAV ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าใช้จ่ายอื�นๆ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

        * ผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดงักล่าวตามเงื�อนไขในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

สรุปปัจจัยความเสี"ยงที"สําคัญ 

1.1. ความเสี�ยงเกี�ยวกับทรัพย์สินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

(1) ความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที�ยวในประเทศ 

(2) ความเสี�ยงจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมที�สงูขึ  น 

(3) ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั และการก่อวินาศกรรม 

(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สิน 

(5) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการ 

(6) การปฏิบติัตามกฎหมายสิ�งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนยัสําคญัต่อกองทรัสต์ 

(7) การปฏิบติัตามคาํสั�งของหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้องกบัสิ�งปลกูสร้าง 

(8) ความเสี�ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที�ดิน 

(9) ความเสี�ยงในเรื�องการปรับปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ 

(10) ความเสี�ยงที�เกดิขึ  นเมื�อต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มากกว่าที�โรงแรมได้ 
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สํารองไว้ 

(11) ความเสี�ยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกและทางเดินสู่ทะเลภายในโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ 

สปา 

(12) ความเสี�ยงในกรณีที�มีการเปลี�ยนบรษัทผู้บริหารโรงแรม 

1.2. ความเสี�ยงเกี�ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ความเสี�ยงที�ผู้ เช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื�อครบอายสุัญญาเช่าและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ 

(2) ความเสี�ยงจากการที�คู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาที�เกี�ยวข้อง 

(3) ความเสี�ยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้ เช่า 

(4) การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

(5) มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมลูค่าที�แท้จริงซึ�งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สิน

ออกไปทั  งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

(6) ความเสี�ยงด้านภาษี 

(7) ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

1.3. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

(2) ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ  นอยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพย์สินหลกัของผู้ เช่า และ

ผู้บริหารโรงแรม ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

(3) ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื  อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

(4) ความเสี�ยงจากการใช้มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์ในการกําหนดราคาซื  อขายหน่วยทรัสต์ 
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ข้อมูลเบื  องต้น 

ผู้จดัการกองทรัสต ์ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั 
 

ที�อยู่ เลขที� 989 อาคารสยามพิวรรธน์ทาวเวอร์ ชั  น 9,24 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 

 

โทรศพัท์ 02-659-8888 

 

URL https://www.one-asset.com/home 
 

 

 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จํากดั 
  

ที�อยู่ เลขที� 175 อาคารสาธรซิตี  ทาวเวอร์ ชั  น 7 ชั  น 21 และ ชั  น 26 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 101 

 

โทรศพัท์ 02-674-6488 
 

URL https://www.bblam.co.th 
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ส่วนที� 2 ข้อมูลเกี�ยวกับกองทรัสต์ 

 

1. ข้อมูลทั�วไป 

1.1. สาระสําคัญของกองทรัสต์ 

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี   

ชื�อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Grande Hospitality Real Estate Investment Trust 

ชื�อย่อหลักทรัพย์ GAHREIT 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั (“บลจ.วรรณ”) 

ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จํากดั   

(“บลจ. บวัหลวง”) 

ทุนชําระแล้ว 1,755,000,000 บาท 

อายุกองทรัสต์ กองทรัสต์ไม่กําหนดอาย ุและไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ประเภท ประเภทไม่รับซื  อคืนหน่วยทรัสต์จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์  

2.1. วัตถุประสงค์ วิสัยทัศน์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการดาํเนินการของกองทรัสต์ 

ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี   (“กองทรัสต์”) จดัตั  งขึ  นตามพระราชบญัญัติทรัสต์ 

เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื�อวันที� 10 ตุลาคม 2560 และเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์ เมื�อวนัที� 3 พฤศจิกายน 2560 โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั (“บลจ. วรรณ”) เป็นผู้จดัการ

กองทรัสต์ และ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จํากดั (“บลจ. บวัหลวง”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

 บลจ.วรรณ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ มีวตัถปุระสงค์ในการลงทนุเพื�อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุใน

ระดับที�ดีและต่อเนื�องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  โดยกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ#ในที�ดิน อาคาร  

สิ�งปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา เมื�อวันที� 12 ตุลาคม 2560  

ด้วยราคาที�เข้าลงทนุจํานวน 1,750 ล้านบาท และกองทรัสต์ได้จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนโดย

การให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากัด (“ฮอนเนอร์ บิวซิเนส”) โดย ฮอนเนอร์ บิวซิเนส ได้ว่าจ้าง 
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Starwood Asia Pacific Hotels & Resort Pte. Ltd. ซึ�งเป็นบริษัทในเครือของ Marriott International, Inc. ทําหน้าที�เป็น

ผู้บริหารโรงแรม   

2.2. การเปลี�ยนแปลงและพัฒนาการที�สําคัญ 

ในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหว่างวันที�  1 มกราคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ไม่มีการ

เปลี�ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ทรัสตี หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

 

 

ทั  งนี   การบริหารจดัการกองทรัสต์อยู่ภายใต้ข้อกําหนดในสญัญาก่อตั  งทรัสต์โดยมีสาระสําคญัตามเอกสารแนบ 

2 ของแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบบันี  และผู้ลงทุนสามารถขอดูสําเนาสญัญาก่อตั  งทรัสต์ฉบับเต็มได้ที�ผู้จัดการ

กองทรัสต์ โดยมีรายละเอียดช่องทางการติดต่อตาม ส่วนที� 3 ข้อ 8.1.1  
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2.4. ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

 รายละเอียดทรัพย์สิน 

ชื�อโครงการ โครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ ณ วันที� 31 ธันวาคม 2562 1,863,812,133 บาท 

มูลค่าทรัพย์สนิตามราคาประเมินค่าทรัพย์สิน

หรือราคายุติธรรม 

1,768,000,000 บาท 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สนิแต่ละประเภทต่อ

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 94.86 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันสิ  นรอบปีบัญช ี 10.6200 บาท 

 ข้อมูลทั�วไปของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหนิ รีสอร์ท แอนด์ สปา 

ภาพแสดงโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

 
แผนผงัแสดงโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

 
ที�มา: บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี! จํากดั (มหาชน) 
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โครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา เริ�มเปิดให้บริการประมาณเดือนสิงหาคม พ.ศ. 

2550 ตั  งอยู่บนชายหาดของชะอํา และตั  งอยู่บนโฉนดที�ดินจํานวน 2 โฉนดไม่ติดต่อกนั ที�ดินโฉนดเลขที� 84312 

และที�ดินโฉนดเลขที� 84321 มีเนื  อที�ดินรวมตามโฉนดประมาณ 27 ไร่ 3 งาน 59 ตารางวา มีพื  นที�อาคารและ 

สิ�งปลกูสร้างรวมประมาณ 46,205 ตารางเมตร อาคารโรงแรมมีลกัษณะเป็นอาคารสงู 2 ชั  น จํานวน 8 อาคาร 

ล้อมรอบด้วยสวนและสระว่ายนํ  าแบบลากนูขนาด 5,700 ตารางเมตร ยาว 560 เมตร 

ทาํเลที�ตั  ง 

โครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ตั  งอยู่เลขที� 1573 ถนนเพชรเกษม (ทางหลวง

หมายเลข 4) ตําบลชะอํา อําเภอชะอํา จังหวัดเพชรบุรี 76120 บริเวณหลักกิโลเมตรที� 220+800 ตรงข้ามกับ  

Fly Now Factory Outlet ติดหาดชะอํายาวประมาณ 125 เมตร ห่างจากสนามบินหัวหินไปทางทิศเหนือ

ระยะทางประมาณ 4.5 กิโลเมตร และอยู่ห่างสถานีรถไฟหวัหินประมาณ 10 กิโลเมตร 

ที�ตั  งของโครงการอยู่ในทําเลที�ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ มากนกั ระยะทางประมาณ 200 กิโลเมตร สามารถ

เดินทางโดยรถยนต์ รถประจําทาง หรือรถตู้  ใช้เวลาเดินทางประมาณ 2 ชั�วโมง หรือหากเดินทางโดยรถไฟ  

จะใช้เวลาประมาณ 4 – 5 ชั�วโมง 

ห้องพักให้บริการ 

โครงการโรงแรมเชอราตนัหวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา มีห้องพกัที�เปิดให้บริการมีจํานวนรวม 240 ห้อง 

แบ่งออกเป็น 7 ประเภท โดยมีรายละเอียดดงันี   

ลําดับ ประเภทห้องพกั พื  นที�ห้องพกั (ตรม.) จาํนวนห้องพกั (ห้อง) 
 ห้องพักประเภท Deluxe   

1 Garden View 49.00 58 

2 Garden Terrace 49.00 56 

3 Lagoon View 49.00 52 

4 Lagoon Access/Access Club 49.00 54 

5 Ocean Front 49.00 8 

 ห้องพักประเภท Suite   

6 Lagoon Suite 98.00 4 

7 Ocean Suite 98.00 8 

รวมจาํนวน 240 
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ภาพแสดงห้องพกัที�เปิดให้บริการ 

ห้องพักประเภท Deluxe ห้องพักประเภท Suite 
  

ที�มา: www.sheratonhuahin.com  

สิ�งอํานวยความสะดวก 

โครงการโรงแรมเชอราตนัหวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา มีสิ�งอํานวยความสะดวกประกอบด้วยรายละเอียด
ดงันี   

ลําดับ สิ�งอํานวยความสะดวก รายละเอียด 

ห้องจัดเลี  ยง ประชุมและสัมมนา 

1 ห้องจดัเลี  ยง The Chandelier เริ�มเปิดให้บริการในเดือนพฤศจิกายน 2557 พื  นที�รวม 892 ตาราง
เมตร เพดานสงู 7.6 เมตร เหมาะสําหรับจดัเลี  ยงเนื�องจากสามารถ
รองรับแขกได้มากกว่า 1,000 คน เป็นห้องจัดเลี  ยงที�เก็บเสียงได้ดี 
และยังได้รับการรับรองมาตรฐานจาก Thailand Convention and 

Exhibition Bureau (“TCEB”)  
2 ห้องจดัเลี  ยง Grand Ballroom พื  นที�รวม 525 ตารางเมตร เพดานสงู 7.3 เมตร สามารถรองรับแขก

ได้สงูสดุ 500 คน  
3 ห้องจดัเลี  ยง @ Black ให้บริการห้องจัดเลี  ยงแบบส่วนตัว พื  นที�รวม 393 ตารางเมตร 

สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 200 คน 

4 State Room ห้องประชมุย่อย จํานวน 3 ห้อง พื  นที�รวม 217.5 ตารางเมตร 

ห้องอาหารและบาร์ 

5 ห้องอาหาร The Deck ให้บริการบุฟเฟ่ต์อาหารเช้า และอาหารตามสั�งสําหรับอาหาร
กลางวันและอาหารคํ�า มีให้เลือกทั  งอาหารไทยและอาหาร
นานาชาติ 

6 ห้องอาหาร InAzia ให้บริการอาหารไทยและอาหารเอเ ชีย ที� ไ ด้ รับเลือกให้เป็น 
Thailand’s Best Restaurant โดยนิตยสาร Thailand Tatler  

5 ปีติดต่อกนั 



ส่วนที� 2 ข้อมลูเกี�ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี   

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564  Grande Hospitality Real Estate Investment Trust 

ส่วนที� 2 หน้า 6 

  

ลําดับ สิ�งอํานวยความสะดวก รายละเอียด 

7 ห้องอาหาร Salas ให้บริการอาหารอิตาเลี�ยนริมสระนํ  า 

8 ห้องอาหาร Luna Lanai ให้บริการอาหารไทยและบาร์บีคิว อาหารทะเลบรรยากาศชายทะเล 

9 Sundara Sport Lounge สํ า ห รั บ ต้ อ น รั บแ ข ก ด้วย เค รื� อ ง ดื� มน า นา ชนิ ดแ ละ อาหาร 

ทานเล่น 

 อื�นๆ บิ ซิ เนส เ ซ็นเตอร์ , ร้านอาหารมินิบาร์ ริมสระว่ายนํ  า , สปา ,  
ฟิตเนส, ซาวน่าและห้องอบไอนํ  า, Kid’s Club, สนามเทนนิส, บริการ
ซกัรีด เป็นต้น 

ภาพแสดงห้องจดัเลี  ยง The Chandelier 

 

 

ที�มา: www.sheratonhuahin.com  
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ระบบสาธารณูปโภคและสิ�งอํานวยความสะดวก 

สําหรับระบบสาธารณูปโภคของโครงการโรงแรมเชอราตนั หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ประกอบด้วย 

ระบบไฟฟ้า ระบบสื�อสาร ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบลิฟต์  

ระบบสระว่ายนํ  า ระบบดบัเพลิงและแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ระบบรักษาความปลอดภยั ระบบแก๊สและซกัรีด ห้องครัว

และห้องเย็น เป็นต้น 

ที�ดินและอาคาร 

ที�ดินของกองทรัสต์ ตั  งอยู่ที� ถนนเพชรเกษม (ทางหลวงหมายเลข 4) ตําบลชะอํา อําเภอชะอํา  

จงัหวดัเพชรบรีุ จํานวนรวม 2 แปลง โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี   

ลําดับ โฉนดเลขที� เลขที�ดนิ หน้าสํารวจ ตาํบล อําเภอ จังหวดั 

เนื  อที�  
(ไร่-งาน-ตาราง

วา) 

1 84312 42 36767 ชะอํา ชะอํา เพชรบรีุ 27-0-2 

2 84321 48 36660 ชะอํา ชะอํา เพชรบรีุ 0-3-57 

รวม 27-3-59 

 

อาคาร สิ�งปลกูสร้างใดๆ ทั  งหมดซึ�งได้ปลกูสร้างในที�ดินที�ซื  อซึ�งเป็นที�ตั  งของโครงการโรงแรมเชอราตนั 

หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ซึ�งอายุเฉลี�ยของอาคาร สิ�งปลกูสร้างใดๆ ทั  งหมด ประมาณ 13 ปี โดยมีรายละเอียด 

ดงันี    

ลําดับ รายละเอียด 
จาํนวน

ชั  น 

ขนาดอาคาร 

(เมตร x เมตร) 
พื  นที�ใช้สอย
รวม (ตร.ม.) 

1 อาคารหลกัโรงแรมสงู 2 ชั  น 2  90.00 x 100.05   13,135  

2 อาคารโรงแรมสงู 2 ชั  น Block 1 2  24.80 x 40.50   1,848  

3 อาคารโรงแรมสงู 2 ชั  น Block 2 2  24.80 x 40.50   1,848  

4 อาคารโรงแรมสงู 2 ชั  น Block 3 2  24.80 x 40.50   1,848  

5 อาคารโรงแรมสงู 2 ชั  น Block 4 2  19.30 x 33.35   1,658  

6 อาคารโรงแรมสงู 2 ชั  น Block 5 2  24.80 x 49.50   2,270  

7 อาคารโรงแรมสงู 2 ชั  น Block 6 2  24.80 x 40.50   1,848  

8 อาคารโรงแรมสงู 2 ชั  น Block 7 2  24.80 x 40.50   1,848  

9 อาคารโรงแรมสงู 2 ชั  น Block 8 2  19.30 x 33.35   1,658  

10 อาคาร Salas Pool Restaurant 1  6.00 x 20.95   156  
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ลําดับ รายละเอียด 
จาํนวน

ชั  น 

ขนาดอาคาร 

(เมตร x เมตร) 
พื  นที�ใช้สอย
รวม (ตร.ม.) 

11 อาคาร Luna Lanai Beach Bar & 

Restaurant 

1  9.00 x 25.55   216  

12 อาคาร Kid’s Club 1  6.00 x 16.00   152  

13 อาคารจดัเลี  ยง The Chandelier และอาคาร
จอดรถ 

5  39.40 x 42.55   5,070  

14 อาคาร Engineering Workshop 2  10.00 x 21.00   187  

รวมพื  นที�อาคาร 33,742 

15 สิ�งปลูกสร้างอื�นๆ เช่น สระว่ายนํ  ารวม Elephant Pool สระว่ายนํ  า (เด็ก)  
สนามเทนนิส ลานคอนกรีตและจอดรถ ทางเดินและสะพาน รั  วคอนกรีต  
กําแพงกนัดิน ศาลาพกัผ่อน 

12,281 

รวมพื  นที�อาคารและสิ�งปลูกสร้าง  46,023  

16 งานระบบต่างๆที�เกี�ยวข้องกบัอาคารและสิ�งปลกูสร้าง เช่น ระบบไฟฟ้าและสื�อสาร ระบบสขุาภิบาล
และระบบดับเพลิง ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบแก๊ส ระบบสระว่ายนํ  า  ระบบลิฟต์
โดยสาร ระบบบําบดันํ  าเสีย ระบบไฟและระบบเสียง 

 

ประเภทของกลุ่มลูกค้า 

ผู้ เข้าพกัโดยส่วนใหญ่เป็นสญัชาติไทย และมาจากทวีปเอเชีย เป็นหลกั ประกอบด้วยกลุ่มผู้ เข้าพกั 2 

กลุ่มหลกัดงันี   

1. Group หรือ MICE ลกูค้ากลุ่มที�มาจดักิจกรรมต่างๆ และ/หรือใช้บริการห้องพกักบัทางโรงแรม โดยติดต่อ

ผ่านตวัแทนการขายของโรงแรม 

2. Leisure (ลูกค้ากลุ่มพักผ่อน นันทนาการ และท่องเที�ยว) ประกอบด้วยลูกค้ารายย่อยทั�วไปที�จอง

ห้องพกัผ่านช่องทางต่างๆ รวมถึงตวัแทนจําหน่าย 

ประเภท 
2564 2563 2562 

ห้องพัก รายได้ ห้องพัก รายได้ ห้องพัก รายได้ 

Leisure 66% 62% 64% 56% 38.5% 45% 

Mice 33% 29% 36% 30% 61% 54% 

อื�นๆ* 1% 9% 0% 14% 0.5% 1% 

หมายเหตุ: * กลุ่มลกูค้าบริษัทในพื  นที�ใกล้เคียงที�ทําสญัญากบัโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 
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วันที�เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ราคาที�เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา เมื�อวันที�  

12 ตลุาคม 2560 ด้วยราคาที�เข้าลงทนุจํานวน 1,750,000,000 บาท 

ราคาที�ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั งล่าสุด 

ราคาที�ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั  งล่าสุดโดยผู้ ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลัก 

ที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ มีรายละเอียดดงันี   

ผู้ประเมินราคา ราคาประเมิน 
ราคาประเมิน 

ณ วันที� 
วิธีการ

ประเมิน 

วันที�ออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท เดอะแวลเูอชั�น แอนด์ 
คอนซลัแทนท์ส จํากดั 

1,767.10 

 ล้านบาท 

24 กมุภาพนัธ์ 
2564 

วิธีคิดจาก
รายได้ 

5 พฤษภาคม 
2564 

 

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

กองทรัสต์จัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่ฮอนเนอร์ บิวซิเนส โดยปัจจุบันฮอนเนอร์  

บิวซิเนสมีการว่าจ้าง Starwood Asia Pacific Hotels & Resort Pte. Ltd. ซึ�งเป็นบริษัทในเครือของ Marriott 

International, Inc. ทําหน้าที�บริหารจดัการโรงแรม   

สาระสําคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

กองทรัสต์ให้เช่าทรัพย์สินแก่ ฮอนเนอร์ บิวซิเนส โดยมีระยะเวลา 3 ปี (“ระยะเวลาการเช่า”)  

โดยคู่สัญญาฝ่ายหนึ�งฝ่ายใดหรือทั  งสองฝ่ายสามารถใช้สิทธิ (Option) ต่ออายุสัญญาต่อไปอีก โดยทําเป็น

หนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งอย่างน้อย 6 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ  นสดุระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 

โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 4 คราว คราวละ 3 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ตามลําดับ ทั  งนี   หากมี 

การใช้สิทธิต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที�จะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลา

ดงักล่าวข้างต้น  

เมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก หาก ฮอนเนอร์ บิวซิเนส ประสงค์ที�จะต่ออายสุญัญาเช่า

ออกไป กองทรัสต์ตกลงให้ ฮอนเนอร์ บิวซิเนส มีสิทธิในการขอเจรจากับกองทรัสต์เพื�อขอต่ออายุสัญญาเช่า

ออกไปก่อนบคุคลอื�น (Right of First Refusal) โดย ฮอนเนอร์ บิวซิเนส ต้องทําเป็นหนงัสือบอกกล่าวล่วงหน้าแก่

กองทรัสต์ก่อนวนัเริ�มต้นของปีที�สองของคราวสดุท้ายของการต่ออายุสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกตาม

สญัญาเช่าทรัพย์สิน โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได้ไม่น้อยกว่า 5 คราว คราวละ 3 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วง

ที�สอง”) ในส่วนนี  จะกล่าวถึงสญัญาเช่าโดยสรุปเท่านั  น เนื  อหารายละเอียดของสญัญาเช่าได้ระบุไว้ในส่วนที� 2 

ข้อ 2.5.2 “สรุปสาระสําคญัของสญัญาเช่าทรัพย์สิน” ของแบบแสดงรายการข้อมลู 
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รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2564 กองทรัสต์ มีรายได้รวมอยู่ที� 130.99 ล้านบาท โดยมีรายได้จากค่าเช่าจํานวน 130.78  

ล้านบาท และรายได้จากดอกเบี  ย จํานวน 0.21 ล้านบาท 

 รายละเอียดเกี�ยวกับการจาํหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี) 

-ไม่มี- 

2.5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื�อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที�ดีและ

ต่อเนื�องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีการกําหนดนโยบายที�เหมาะสมในการบริหารจดัการทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ เพื�อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ และก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยโดยรวมและกองทรัสต์

จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่ฮอนเนอร์ บิวซิเนส  

โดยฮอนเนอร์ บิวซิเนสมีการว่าจ้าง Starwood Asia Pacific Hotels & Resort Pte. Ltd. ซึ�งเป็นบริษัทในเครือ

ของ Marriott International, Inc. เพื�อทําหน้าที�บริหารจดัการโรงแรม โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม 

บวัหลวง จํากดั ทําหน้าที�เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

 สรุปสาระสําคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์

เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์แกรนด์ โฮสพีทาลิตี   (“กองทรัสต์”) 

ผู้เช่า บริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากดั (“ผู้ เช่า” หรือ “ฮอนเนอร์ บิวซิเนส”) 

ทรัพย์สินที�เช่า (1) ที�ดิน ซึ�งตั  งอยู่ที�ตําบลชะอํา อําเภอชะอํา จังหวัดเพชรบุรี มีพื  นที�รวม

ประมาณ 27 ไร่ 3 งาน 59 ตารางวา ซึ�งประกอบไปด้วยโฉนดที�ดิน จํานวน 

2 โฉนด ซึ�งเป็นที�ตั  งของโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปา 

และหมายความรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ และส่วนควบของที� ดิน

ดังกล่าว ซึ�งฮอนเนอร์ บิวซิเนส เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ#  และใช้ในการ

ประกอบกิจการโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา  

(2) อาคาร สิ�งปลกูสร้างใดๆ ทั  งหมดซึ�งได้ปลกูสร้างในที�ดินที�จะซื  อ ซึ�งเป็นที�ตั  ง

และใช้ในการดําเนินการกิจการของโครงการโรงแรมเชอราตัน  หัวหิน  
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หัวข้อ รายละเอียด 

รีสอ ร์ท แอนด์  สปา ซึ� ง รวมถึงแต่ไม่ จํากัดเ พียง  อาคารเมนหลัก  

อาคารโรงแรม อาคาร Salas Pool Restaurant, อาคาร Luna Lanai Beach 

Bar and Restaurant, อาคาร Kid’s Club, อาคารจดัเลี  ยง The Chandelier 

อาคารจอดรถ, อาคาร Engineering Workshop, สระว่ายนํ  า, สนามเทนนิส 

และอาคารและสิ�งปลูกสร้างส่วนสนับสนุนอื�นๆ ซึ�งมีพื  นที�รวมทั  งสิ  น

ประมาณ 46,205 ตารางเมตร ทั  งนี   ให้รวมถึงระบบต่างๆ สิ�งติดตั  งตรึงตรา 

สิ�งอํานวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารที�จะซื  อและที�ดินที�จะ

ซื  อ ดั ง ก ล่ า ว  แ ล ะ ไ ด้ ใ ช้ ใ น ก า ร ดํ า เ นิ น กิ จ ก า ร โ ค ร ง ก า ร โ ร ง แ รม 

เชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปาอยู่ในปัจจบุนั 

(3) เฟอร์นิเจอร์ เครื�องมือ เครื�องใช้ และอุปกรณ์ตกแต่งที�ติดตรึงตราและ 

ไม่ติดตรึงตรา รวมทั  งอุปกรณ์อื�นใดที�ใช้เพื�อวัตถุประสงค์ในการประดับ

ตกแต่งหรืออํานวยความสะดวกให้กับผู้ เข้าพัก และ/หรือ ผู้ ใช้บริการ

โครงการโรงแรมเชอราตนั หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ซึ�งตั  ง และ/หรือ ติด

ตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพื  นที�ของโครงการโรงแรมเชอราตนั 

หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา รวมถึงสิทธิใดๆ ที�เกี�ยวกับหรือเกี�ยวเนื�องกับ

สังหาริมทรัพย์ ซึ�งจําเป็นและสมควรสําหรับใช้ในการดําเนินการกิจการ

โครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา เช่น อุปกรณ์และ

เครื�องใช้ในห้องพักแขก อุปกรณ์และเครื�องใช้ในห้องครัว อุปกรณ์และ

เครื� องใช้ในห้องประชุม อุปกรณ์และเครื�องใช้ในร้านอาหาร เป็นต้ น  

ทั  งนี   รายละเอียดสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามที�ระบใุนสญัญา 

(รวม (1) - (3) คือ “ทรัพย์สินที�เช่า” ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน) 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 3 ปีนบัแต่วนัที�ลงนามในสัญญา (“ระยะเวลาการเช่า”) ทั  งนี   เว้นแต่

คู่สญัญาฝ่ายหนึ�งฝ่ายใดหรือทั  งสองฝ่ายจะตกลงใช้สิทธิต่ออายสุญัญาต่อไปอีก 

ตามข้อกําหนดและเงื�อนไขของสญัญา 

การชําระค่าเช่า § ผู้ เ ช่าตกลงชําระค่าเช่าทรัพย์สินที�เช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน  

โดยผู้ เช่าตกลงจะชําระค่าเช่า ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ

เดือน (“วนัครบกําหนดการชําระค่าเช่า”) โดยรายละเอียดการชําระค่าเช่า
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หัวข้อ รายละเอียด 

สําหรับอสังหาริมทรัพย์ และค่าเช่าสําหรับสังหาริมทรัพย์ และการคิด

คํานวณค่าเช่าสําหรับอสังหาริมทรัพย์ และค่าเช่าสําหรับสังหาริมทรัพย์ 

จะเป็นไปตามรายละเอียดที�กําหนดไว้ในสัญญา ทั !งนี ! เว้นแต่คู่สัญญา 

จะตกลงกนัเป็นประการอื�น 

§ ในกรณีที�ผู้ เช่าผิดนัดการชําระค่าเช่าภายในวันครบกําหนดการชําระ 

ค่าเช่าตามที�กําหนดในสญัญา กองทรัสต์มีสิทธิเลือกที�จะดําเนินการอย่าง

ใดอย่างหนึ�งดงันี !  

(1) กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาได้ ทั !งนี ! หากต่อมาผู้ เช่าได้ทําการชําระ 

ค่าเช่าที� ค้างชําระจนครบเต็มจํานวนในแต่ละงวดแล้ว ก่อนที�

กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสญัญา ให้ถือว่ากองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเลิกสญัญา

สําหรับการผิดนดัการชําระค่าเช่าในแต่ละงวดนั !นๆ  

(2) กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดจํา (ตามที�ระบุไว้ในสัญญา) ในจํานวน

เท่ากบัค่าเช่าที�ค้างชําระดงักล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื�อเป็นการชําระ

ค่าเช่าได้ ทั !งนี ! ผู้ เช่ามีหน้าที�ที�จะนําเงินมาเพิ�มเติม เพื�อให้มลูค่าเงิน

มดัจําครบจํานวนตามที�ได้ระบุไว้ในสญัญาดงัเดิมภายในระยะเวลา

และเงื�อนไขที�กําหนดในสัญญา ในกรณีที�ผู้ เช่าไม่นําเงินมาเพิ�มเติม

เพื�อให้มลูค่าเงินมดัจําครบจํานวนดงัเดิมภายในระยะเวลาที�กําหนด

ในสญัญา กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาทนัที 

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าผิดนัดการชําระค่าเช่าตั !งแต่ 3 ครั !งขึ !นไป (ทั !งนี !  

ไม่ว่ากองทรัสต์จะใช้สิทธิในการหักเงินมัดจําเพื�อเป็นการชําระค่าเช่าที�

ค้างชําระหรือไม่) ให้กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาได้ทนัที 

เงนิมัดจาํ § ผู้ เช่าตกลงจะวางเงินมดัจําในรูปแบบของเงินสด นับตั !งแต่วนัที�ลงนามใน

สัญญาเช่าทรัพย์สิน เป็นจํานวน 88,000,000 (แปดสิบแปดล้าน) บาท  

โดยเงินมดัจําดงักล่าวแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงันี ! 

(1) ส่วนที�  1: จํานวน 58,000,000 (ห้าสิบแปดล้าน) บาท (“ เงินมัด

จําหลกั”) ซึ�งกองทรัสต์จะยึดถือไว้ตลอดระยะเวลาการเช่า (3 ปีแรก) 

และตลอดระยะเวลาที�ได้มีการต่ออายสุญัญาออกไป 
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(2) ส่วนที�  2: จํานวน 30,000,000 (สามสิบล้าน) บาท (“เงินมัดจํา 

ส่วนเพิ�ม”) ซึ�งกองทรัสต์จะยึดถือไว้ตลอดระยะเวลาการเชา่ (3 ปีแรก) 

และตลอดระยะเวลาแต่ละคราวที�ได้มีการต่ออายุสัญญาออกไป

สําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ( 4 คราว คราวละ 3 ปี)  

โดยคู่สัญญาตกลงว่า หากภายในระยะเวลาการเช่า ( 3 ปีแรก)  

ผู้ เช่าไม่มีการผิดนัดการชําระค่าเช่าตามที�กําหนดในสัญญา และ 

ผลประกอบการกําไรก่อนหกัดอกเบี !ย ภาษีเงินได้นิติบุคคล ค่าเสื�อม

ราคา และค่าตดัจําหน่าย (EBITDA) ของผู้ เช่า สําหรับสิ !นรอบปีบญัชี 

2562 และ 2563 ไม่มีผลขาดทนุ กองทรัสต์ตกลงจะคืนเงินมดัจําส่วน

เพิ�มทั !งหมดให้แก่ผู้ เช่าเมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่า (3 ปีแรก) 

ทั !งนี ! หากภายในระยะเวลาการเช่า (3 ปีแรก) ผู้ เช่าไม่สามารถ

ดําเนินการได้ครบถ้วนตามเงื�อนไขในการคืนเงินมัดจําส่วนเพิ�ม

ข้างต้น กองทรัสต์จะยึดถือเงินมัดจําส่วนเพิ�มไว้ต่อไปอีกสําหรับ

ระยะเวลาแต่ละคราวที�ได้มีการต่ออายุสัญญาออกไปสําหรับ

ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก โดยหากภายในระยะเวลาที�ได้มีการต่อ

อายุสัญญาออกไปสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกคราวใด 

ที�ผู้ เ ช่าไม่มีการผิดนัดการชําระค่าเช่าตามที�กําหนดใน สัญญา  

และผลประกอบการกําไรก่อนหักดอกเบี !ย  ภาษีเงินได้นิติบุคคล  

ค่าเสื�อมราคา และค่าตัดจําหน่าย (EBITDA) ของผู้ เช่า สําหรับ 

สิ !นรอบปีทั !ง 3 ปี ไม่มีผลขาดทุน กองทรัสต์จะคืนเงินมดัจําส่วนเพิ�ม

ทั !งหมดให้แก่ผู้ เช่าเมื�อครบกําหนดระยะเวลาที�ได้มีการต่ออายุ

สญัญาออกไปสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกคราวนั !น  

เพื�อประโยชน์แห่งความชดัเจน ในการพิจารณาผลประกอบการกําไร

ก่อนหักดอกเ บี !ย  ภา ษี เ งิน ไ ด้ นิ ติบุคคล ค่า เ สื� อมราคา  และ 

ค่าตัดจําหน่าย (EBITDA) ของผู้ เช่า สําหรับสิ !นรอบปีบัญชีของทุกปี

ในระยะเวลาแต่ละคราวนั !น กองทรัสต์จะพิจารณาจากงบการเงินของ

บริษัทซึ�งได้รับการตรวจสอบจากผู้ สอบบัญชีของผู้ เช่าแล้ว ซึ�งผู้ เช่า 
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จะได้รับการคืนเงินมัดจําส่วนเพิ�มเมื�อกองทรัสต์ได้พิจารณาข้อมูล

ตามงบการเงินของผู้ เช่าเรียบร้อยแล้ว 

อนึ�ง เงินมดัจําหลกั และเงินมดัจําส่วนเพิ�ม รวมเรียกว่า “เงินมดัจํา” 

ทั !งนี ! ในอนาคตผู้ เช่าอาจร้องขอเปลี�ยนรูปแบบของการวางเงินมัดจํา 

เป็นหลักประกันประเภทอื�นได้ โดยเป็นดุลยพินิจของกองทรัสต์ในการ

พิจารณาอนุญาต ทั !งนี ! ก่อนการพิจารณาอนุญาตข้างต้นของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จะเสนอการดําเนินการดงักล่าวเพื�อให้ที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์

พิจารณาอนุมัติ ก่อน โดยมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในเรื� องดังกล่าว  

ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี�) ของจํานวนเสียงทั !งหมด

ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยผู้ เช่า

ตกลงจะรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดําเนินการจดัประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์

เพื�อพิจารณาในเรื�องนี ! 

§ กองทรัสต์จะเป็นผู้ ถือเงินมัดจําดังกล่าวตลอดระยะเวลาตามที�กําหนด  

ในสัญญา เพื�อเป็นประกันการปฏิบัติหน้าที�ของผู้ เช่าตามสัญญาเช่า

ทรัพย์สิน ซึ�งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การชําระค่าเช่า ความเสียหายหรือ

ความสูญเสียอย่างใดๆ ที�กองทรัสต์อาจได้รับเนื�องจากการฝ่าฝืนการ 

ไม่ปฏิบัติตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสัญญาใดๆ ในส่วนของผู้ เช่า

ตามที�มีอยู่ในสญัญา 

§ ในกรณีที�มูลค่าของเงินมัดจําดังกล่าวที�ผู้ เช่าส่งมอบไว้ลดลงตํ�ากว่า  

มูลค่าที� ไ ด้ระบุไ ว้ในสัญญา หรือในกรณีที�กองทรัสต์หักเงินมัดจํา 

ในจํานวนเท่ากับค่าเช่าที�ค้างชําระดงักล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื�อเป็นการ

ชําระค่าเช่าตามที�กําหนดในสัญญา ผู้ เ ช่ามีหน้าที�ที�จะนําเงินมัดจํา 

มาเพิ�มเติม เพื�อให้มูลค่าเงินมัดจําครบจํานวนตามที�ได้ระบุไว้ในสัญญา

ดังเดิมภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันที�ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็น 

ลายลกัษณ์อกัษรหรือนบัแต่วันที�กองทรัสต์หกัเงินมดัจําเพื�อเป็นการชําระ

ค่าเช่าตามที�กําหนดในสัญญา (แล้วแต่กรณี) (“วันครบกําหนดการเติม 

เงินมดัจํา”) โดยคู่สญัญาตกลงให้กองทรัสต์คิดดอกเบี !ยสําหรับการผิดนัด
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การเติมเงินมัดจําในอัตราร้อยละ 7.5 ( เ จ็ดจุดห้า) ต่อปี นับแต่วัน 

ครบกําหนดการเติมเงินมัดจําจนถึงวันที�ผู้ เช่าได้นําเงินมัดจํามาเพิ�มเติม  

จนครบจํานวนตามที�ได้ระบไุว้ในสญัญาดงัเดิม 

§ กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบี !ยที�ได้รับจากเงินมดัจําให้แก่ผู้ เช่าในจํานวนเท่ากับ

ที�กองทรัสต์ได้รับดอกเบี !ยรับจากเงินมัดจํามา โดยกองทรัสต์จะจ่าย

ดอกเบี !ยรับจากเงินมดัจําดงักล่าวให้แก่ผู้ เช่าอย่างน้อยปีละ  1 (หนึ�ง) ครั !ง 

ภายหลงัจากการหกัค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และภาษีที�เกี�ยวข้องกบัการรับ 

และ/หรือ การจ่ายดอกเบี !ยรับจากเงินมดัจําดงักล่าว (“ดอกเบี !ยรับจากเงิน

มดัจํา”) 

§ กองทรัสต์จะคืนเงินมัดจําให้แก่ผู้ เช่าเมื�อสิ !นอายุของสัญญา (พร้อม

ดอกเบี !ยในจํานวนเท่ากับที�กองทรัสต์ได้รับดอกเบี !ยรับจากเงินมัดจํามา  

ณ วันที�กองทรัสต์คืนเงินมัด จําให้แก่ผู้ เ ช่า)  ภายหลังจากการหัก

ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และภาษีที�เกี�ยวข้องกับการคืนเงินมดัจําดงักล่าว

ให้แก่ผู้ เช่า รวมทั !งจํานวนเงินใดๆ ที�ยังคงค้างชําระให้แก่กองทรัสต์ และ

ภายหลงัจากการหกัค่าเสียหายต่างๆ ที�เกิดขึ !นต่อทรัพย์สินที�เช่าอนัเกิดจาก

การฝ่าฝืน การไม่ปฏิบัติตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสัญญาใดๆ  

ในส่วนของผู้ เช่าตามที�มีอยู่ในสญัญา 

การต่ออายุสัญญาเช่า

และค่าเช่าในกรณีที มี

การต่ออายุสัญญาเช่า 

สําหรับระยะเวลาการ

เช่าในช่วงแรก 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมี สิทธิ  ( Option)  ในการต่ออายุสัญญาเ ช่าออกไป 

โดยทําเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งอย่างน้อย 6 เดือนล่วงหน้า

ก่อนสิ !นสดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา โดยจะมีสิทธิต่ออายอุอกไปได้ 4 คราว 

คราวละ 3 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) ตามลําดับ โดยคู่สัญญาแต่ละ

ฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั !งนี !  

หากมีการใช้สิทธิต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว คู่สญัญาอีกฝ่ายตกลงที�จะต่ออายุ

สัญญาเช่าออกไปอีกตามระยะเวลาดงักล่าวข้างต้น ภายใต้เงื�อนไขทุกข้อดงัที�

ระบไุว้ข้างล่างนี ! 

1. กองทรัสต์ หรือผู้ เ ช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็น

สาระสําคญัตามที�ระบุไว้ในสญัญาเช่านี ! รวมถึงมิได้ผิดคํารับรองที�ให้ไว้ใน

สญัญาเช่านี ! 
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2. ในกรณีที�ผู้ เ ช่าเป็นฝ่ายขอใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไป  

ฮอนเนอร์ บิวซิ เนส และบริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์   

พรอพเพอร์ตี ! จํากัด (มหาชน) (“แกรนด์ แอสเสท”) ในฐานะคู่สญัญาตาม

สัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส และ

สัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท (แล้วแต่

กรณี) หรือสัญญาอื�นใดที�ได้มีการเข้าทําโดยฮอนเนอร์ บิวซิเนสและ 

กองทรัสต์ ได้ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเงื�อนไขอนัเป็นสาระสําคญัตามที�

ระบุไว้ตามสัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์  

บิวซิเนส และสัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์  

แอสเสท (แล้วแต่กรณี) หรือสัญญาอื�นใดที�ได้มีการเข้าทําโดยฮอนเนอร์  

บิวซิเนสและกองทรัสต์ ครบถ้วนทกุประการแล้ว 

3. ค่าเช่าสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกนี !ให้เป็นไปตามรายละเอียด 

ที�กําหนดไว้ในหัวข้อค่าเช่าและการชําระค่าเช่าสําหรับระยะเวลาการเช่า 

ในช่วงแรก ทั !งนี ! เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นประการอื�น และ 

4. ให้ข้อกําหนดและเงื�อนไขอื�นๆ เป็นไปตามที�ระบุในสัญญาเช่า  เว้นแต่ 

การคํานวณอตัราค่าเช่าสําหรับการต่ออายุสญัญาเช่าในระยะเวลาการเช่า

ในช่วงแรกดงักล่าวให้เป็นไปตามรายละเอียดที�กําหนดไว้ในหวัข้อค่าเช่า

และการชําระค่าเช่าสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ทั !งนี ! ข้อกําหนด

และเงื�อนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสํานกังาน ก.ล.ต. 

รายละเอียดค่าเช่าและ

การชําระค่าเช่าสําหรับ

ระยะเวลาการเช่าใน

ช่วงแรก 

ผู้ เช่าตกลงชําระค่าเช่าทรัพย์สินที�เช่าให้แก่กองทรัสต์เพื�อตอบแทนการใช้

ทรัพย์สินที�เช่าเป็นค่าเช่าคงที� โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี ! 

ค่าเช่าสําหรับอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ สําหรับระยะเวลาการเช่าใน

ช่วงแรก 

ผู้ เช่าตกลงจะชําระค่าเช่าสําหรับอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์สําหรับ

ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกเป็นจํานวนรวมต่อปี นบัแต่วนัที�สญัญาเช่ามีผล 

ใช้บังคับ โดยมีจํานวนค่าเช่ารายปี ซึ�งแบ่งชําระเป็นรายเดือนโดยคิดเป็น

อัตราส่วนของค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่าและสัญญาเช่าที�ต่ออายุออกไป

ภายในระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกในแต่ละปีดงันี ! 
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ค่าเช่าสําหรับอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ รายปี (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ�ม) 

ปีที  
ค่าเช่าทรัพย์สินที เช่าต่อปี 

(บาท) 

ปีที� 1 116,000,000 

ปีที� 2 116,000,000 

ปีที� 3 116,000,000 

ปีที� 4 122,960,000 

ปีที� 5 122,960,000 

ปีที� 6 122,960,000 

ปีที� 7 130,337,600 

ปีที� 8 130,337,600 

ปีที� 9 130,337,600 

ปีที� 10 138,157,856 

ปีที� 11 138,157,856  
ปีที� 12 138,157,856  
ปีที� 13 146,447,327 

ปีที� 14 146,447,327 

ปีที� 15 146,447,327 

รวม 1,961,708,350 

 

อัตราส่วนของค่าเช่าสําหรับอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์รายปี ที�ต้อง

ชําระเป็นรายเดือนโดยอ้างอิงจากผลการดําเนินงานของโครงการโรงแรม  

เชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ตามฤดูกาล (seasonality) ดงันี ! 

เดือน 
ค่าเช่าทรัพย์สินที เช่ารายเดือน  

(คิดเป็นร้อยละของค่าเช่ารายปี) 
มกราคม 14 

กมุภาพนัธ์ 12 

มีนาคม 8 

เมษายน 6 

พฤษภาคม 6 
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มิถนุายน 4 

กรกฎาคม 6 

สิงหาคม 4 

กนัยายน 4 

ตลุาคม 10 

พฤศจิกายน 12 

ธันวาคม 14 

รวม 100 

 

ทั !งนี ! ในกรณีที�กองทรัสต์ตรวจสอบสถานะทางการเงินของผู้ เช่าจากเอกสาร 

ที�ผู้ เช่ามีหน้าที�ส่งให้แก่กองทรัสต์ตามที�ระบุไว้ในสญัญาแล้วพบว่ามีสถานะทาง

การเงินที�เปลี�ยนไปซึ�งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อการชําระ

ค่าเช่าของผู้ เช่า กองทรัสต์อาจพิจารณาปรับลดจํานวนวันที�ผู้ เช่าต้องชําระ 

ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ให้น้อยกว่า 45 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของแต่ละเดือนได้เป็น

คราวๆ ไปตามแต่กรณี 

สําหรับในกรณีที�สัญญาเช่าไม่ได้ มีผลตั !งแต่วันแรกของเดือน และ /หรือ  

ไม่ได้สิ !นสุดลง ณ วันสุดท้ายของเดือนค่าเช่าคงที�ของเดือนดังกล่าวจะถูก

คํานวณตามสัดส่วนของจํานวนวันที�สัญญาเช่ามีผลในเดือนนั !นเทียบกับ

จํานวนวนัทั !งหมดของเดือนนั !นๆ ทั !งนี ! กองทรัสต์และผู้ เช่าอาจตกลงร่วมกันเพื�อ

ปรับสดัส่วนค่าเช่าคงที�ต่อเดือนให้สอดคล้องกับสดัส่วนความสามารถในการจดัหา

รายได้ของโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ในแต่ละเดือน 

การต่ออายุสัญญาเช่า

และค่าเช่าในกรณีที มี

การต่ออายุสัญญาเช่า 

สําหรับสิทธิในการต่อ

อายุสัญญาเช่าในช่วงที 

สอง 

 

นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าเมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่า

ในช่วงแรก หากผู้ เ ช่าประสงค์ที�จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไป กองทรัสต์ 

ตกลงให้ผู้ เช่ามีสิทธิในการขอเจรจากับกองทรัสต์เพื�อขอต่ออายุสัญญาเช่า

ออกไปก่อนบคุคลอื�น (Right of First Refusal) โดยผู้ เช่าต้องทําเป็นหนงัสือบอก

กล่าวล่วงหน้าแก่กองทรัสต์ก่อนวนัเริ�มต้นของปีที�สองของคราวสดุท้ายของการ

ต่ออายุสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกตามสัญญา โดยจะมีสิทธิต่ออายุ

ออกไปได้ไม่น้อยกว่า 5 คราว คราวละ 3 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สอง”) 
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ทั !งนี ! หากมีการส่งหนังสือขอเจรจาการต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว กองทรัสต์  

ตกลงที�จะเข้าเจรจากบัผู้ เช่า ภายใต้เงื�อนไขทกุข้อดงัที�ระบไุว้ข้างล่างนี ! 

(1) กองทรัสต์ หรือผู้ เ ช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงอันเป็น

สาระสําคญัตามที�ระบุไว้ในสญัญาเช่านี ! รวมถึงมิได้ผิดคํารับรองที�ให้ไว้ใน

สญัญาเช่านี ! และ 

(2) ฮอนเนอร์ บิวซิเนส และแกรนด์ แอสเสท ในฐานะคู่สัญญาตามสัญญา  

ตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส และสัญญา 

ตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท (แล้วแต่กรณี) หรือ

สัญญาอื�นใดที�ได้มีการเข้าทําโดยฮอนเนอร์ บิวซิเนส และกองทรัสต์  

ได้ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเงื�อนไขอนัเป็นสาระสําคญัตามที�ระบุไว้ตาม

สัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส และ

สัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท (แล้วแต่

กรณี) หรือสัญญาอื�นใดที�ได้มีการเข้าทําโดยฮอนเนอร์ บิวซิเนสและ  

กองทรัสต์ ครบถ้วนทกุประการแล้ว 

(3) คู่สัญญาทั !งสองฝ่ายตกลงจะเริ�มเจรจาข้อกําหนดและเงื�อนไขต่างๆ  

ซึ�งอาจรวมถึงเรื�องอัตราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สองโดยเร็ว  

โดยอาจมีการปรับอัตราค่าเช่าโดยให้เป็นไปตามดุลยพินิจของกองทรัสต์  

ซึ�งจะพิจารณาร่วมกับผู้ เช่า ทั !งนี ! ในกรณีที�คู่สญัญาทั !งสองฝ่ายไม่สามารถ

ตกลงข้อกําหนดและเงื�อนไขต่างๆ ซึ�งอาจรวมถึงเรื� องอัตราค่าเช่า 

ของระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สอง ให้แล้วเสร็จก่อนวนัเริ�มต้นของปีที�สาม

ของคราวสุดท้ายของระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ให้สิทธิในการ 

ขอเจรจาต่ออายุสัญญาเช่าสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สองเ ป็น 

อนัสิ !นสดุลง ทั !งนี ! ข้อกําหนดและเงื�อนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ของสํานกังาน ก.ล.ต. 

สิทธิในการใช้ที ดนิ 

และ/หรือ

สาธารณูปโภคอื นที 

จาํเป็นในการดาํเนิน

§ นับตั !ง แ ต่วัน ที� ทํ าสัญญาและตราบเ ท่า ที� ผู้ เ ช่ ายัง คงสถานะเ ป็น 

ผู้ เ ช่าภายใต้สัญญาและสัญญาเช่าที�ได้มีการต่ออายุสัญญาออกไป  

ผู้ เช่ามีสิทธิใช้ที�ดินโฉนดที�ดินดังต่อไปนี !ซึ�งตกอยู่ในบังคับภาระจํายอม 

(ภารยทรัพย์) ให้แก่ที�ดินที�เป็นที�ตั !งของทรัพย์สินที�เช่า (สามยทรัพย์)  
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กิจการโครงการโรงแรม

เชอราตัน หัวหนิ  

รีสอร์ท แอนด์ สปา 

(“ที�ดินภาระจํายอม”) เพื�อให้กองทรัสต์มีสิทธิในการใช้ทรัพย์สินเช่า และ 

ได้ใช้หรือมีสิทธิใช้ทรัพย์สิน สิ�งอํานวยความสะดวก และสาธารณูปโภคใด

ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

เช่นเดียวกับก่อนวันที�ฮอนเนอร์ บิวซิเนสได้โอนกรรมสิทธิ" ในโครงการ

โรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ให้แก่กองทรัสต์ และเพื�อ

ประโยชน์ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมเชอราตนั หัวหิน รีสอร์ท 

แอนด์ สปา ซึ�งที�ดินภาระจํายอมดงักล่าวนั !นกองทรัสต์ได้มาซึ�งสิทธิในการ

ใช้ตามสัญญาตกลงกระทําการ ระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท 

และสัญญาตกลงกระทําการ ระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส 

ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ! 

(ก) ที� ดินโฉนดที�ดินเลขที� 5838 ทั !งแปลง เนื !อที�ประมาณ 3-0-29 ไร่  

เพื�อวตัถปุระสงค์ในการใช้เป็นถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางเข้า-ออก 

ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบายนํ !า  

(ข) ที� ดินโฉนดเลขที�  84313 ทั !งแปลง เ นื !อ ที�ประมาณ 0-1-86 ไ ร่   

เพื�อวตัถปุระสงค์ในการใช้เป็นถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางเข้า-ออก 

ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบายนํ !า 

(ค) ที� ดินโฉนดเลขที�  84310 ทั !งแปลง เ นื !อ ที�ประมาณ 0-0-14 ไ ร่   

เพื�อวัตถุประสงค์ในการใช้เป็นทางเดิน ทางเดินลงสู่ทะเล ทางเดิน 

ไปสู่ชายหาด ทางเข้า-ออก ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบายนํ !า   

(ง) ที�ดินโฉนดที�ดินเลขที� 58936 ทั !งแปลง เนื !อที�ประมาณ 1-1-59 ไร่  

เพื�อวัตถุประสงค์ในการใช้เป็นทางเดิน ทางเดินลงสู่ทะเล ทางเดิน 

ไปสู่ชายหาด ทางเข้า-ออก ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบายนํ !า 

(จ) บางส่วนของที�ดินโฉนดที�ดินเลขที� 6098 เนื !อที�ประมาณ 0-0-6 ไร่  

เพื�อวตัถปุระสงค์ในการใช้เป็นที�ตั !งเสาไฟของสนามเทนนิส 

(ฉ) บางส่วนของที�ดินโฉนดที�ดินเลขที� 84320 เนื !อที�ประมาณ 0-0-08 ไร่  

เพื�อวตัถปุระสงค์ในการใช้เป็นที�ตั !งเสาไฟของสนามเทนนิส 
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(ช) ที�ดินโฉนดที�ดินเลขที� 62249 ทั !งแปลง เนื !อที�ประมาณ 0-1-48.9 ไร่  

เพื�อวัตถุประสงค์ในการใช้เป็นที�ตั !งป้ายโครงการโรงแรมเชอราตัน  

หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา  

ทั "งนี " รายละเอียดที ดินภาระจํายอมดังกล่าวปรากฏตามส่วนที  2 ข้อ 

2.4 “ที ดินภาระจํายอม” ของหนังสือชี5ชวน 

§ นับตั !ง แ ต่วัน ที� ทํ าสัญญาและตราบเ ท่า ที� ผู้ เ ช่ ายังคงสถานะเ ป็น  

ผู้ เ ช่าภายใต้สัญญาและสัญญาเช่าที�ได้มีการต่ออายุสัญญาออกไป  

ผู้ เ ช่ามีสิทธิในการใช้สิ�งอํานวยความสะดวก และสาธารณูปโภคใด 

ที�โครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ได้ใช้หรือมีสิทธิใช้

ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

ก่อนวนัที�ฮอนเนอร์ บิวซิเนสได้โอนกรรมสิทธิ"ในโครงการโรงแรมเชอราตัน 

หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ให้แก่กองทรัสต์ (รวมเรียกว่า “สาธารณูปโภค”) 

ไม่ว่าจะมีการจดทะเบียนให้เป็นทรัพยสิทธิหรือไม่ก็ตาม ซึ�งสาธารณปูโภค

ดังกล่าวนั !นกองทรัสต์ได้มาซึ�งสิทธิในการใช้ตามสัญญาตกลงกระทําการ 

ระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท และสัญญาตกลงกระทําการ 

ระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส 

§ นับตั !ง แ ต่วัน ที� ทํ าสัญญาและตราบเ ท่า ที� ผู้ เ ช่ ายังคงสถานะเ ป็น  

ผู้ เ ช่าภายใต้สัญญาและสัญญาเช่าที�ได้มีการต่ออายุสัญญาออกไป  

ผู้ เช่าตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบในค่าสาธารณปูโภคที�ต้องชําระให้แก่บคุคลใดๆ 

เช่น ค่านํ !าประปา ค่าไฟฟ้า เป็นต้น ซึ�งผู้ เช่าเป็นผู้ ใช้ และผู้ เช่าตกลงเป็น

ผู้ รับผิดชอบในการบํารุงรักษาและซ่อมแซมที�ดินภาระจํายอมและ

สาธารณูปโภค ตลอดจนดําเนินการใดๆ ที�จําเป็นเพื�อให้ที�ดินภาระจํายอม

และสาธารณูปโภคดังกล่าวอยู่ในสภาพดี หรือเมื�อได้รับการร้องขอจาก

กองทรัสต์หรือตวัแทนของกองทรัสต์ โดยค่าใช้จ่ายของผู้ เช่า ในกรณีผู้ เช่า

ไม่ดําเนินการดงักล่าว กองทรัสต์อาจจะเข้าไปดําเนินการ หรือมอบหมาย

ให้บุคคลอื�นเข้าไปดําเนินการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซมแทนผู้ เช่า โดยผู้ เช่า

ตกลงที�จะรับผิดชอบและชดใช้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ทันทีที�

ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์ พร้อมทั !งชดเชยค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรอง
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จ่ายดังกล่าวในอัตราเท่ากับร้อยละ 7.5 (เจ็ดจุดห้า) ต่อปีของเงินทดรอง

จ่ายดังกล่าวโดยคํานวณจากวันที�ได้มีการทดรองจ่ายเงินดังกล่าวจนถึง

วันที�กองทรัสต์ได้รับเงินชดเชยจากผู้ เช่าครบถ้วน ทั !งนี ! เพื�อความชัดเจน  

ผู้ เช่าไม่อาจอ้างข้อตกลงของกองทรัสต์ที�มีต่อ  ฮอนเนอร์ บิวซิเนส และ 

แกรนด์ แอสเสท (ในฐานะผู้ ให้สิทธิในการใช้ที�ดินภาระจํายอม และ/หรือ 

สาธารณูปโภค) ตามสัญญาตกลงกระทําการ ระหว่างกองทรัสต์และ 

แกรนด์ แอสเสท และสัญญาตกลงกระทําการ ระหว่างกองทรัสต์และ 

ฮอนเนอร์ บิวซิเนส ในการที�กองทรัสต์จะบํารุงรักษาและซ่อมแซมที�ดิน

ภาระจํายอมและสาธารณูปโภค มาเป็นเหตุให้ผู้ เช่าไม่ต้องปฏิบัติตาม

สัญญาในการที�จะต้องบํารุงรักษาและซ่อมแซมที�ดินภาระจํายอมและ

สาธารณูปโภค ตลอดจนดําเนินการใดๆ ที�จําเป็นเพื�อให้ที�ดินภาระจํายอม

และสาธารณูปโภคดังกล่าวอยู่ในสภาพดี หรือเมื�อได้รับการร้องขอจาก

กองทรัสต์หรือตวัแทนของกองทรัสต์ โดยค่าใช้จ่ายของผู้ เช่า 

การโอนสิทธิการเช่า

และการให้เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญา  

§ ผู้ เช่าจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที�ภายใต้สัญญาให้แก่บุคคลอื�นใด  

โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

§ ตลอดอายุของสญัญา ผู้ เช่าจะไม่ดําเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สิน 

ที�เช่าทั !งหมดหรือบางส่วนหรือในส่วนที�เป็นสาระสําคญัแก่บุคคลอื�นเพื�อใช้

ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

โดยไม่ได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ข้อตกลงสําคัญตาม

สัญญา 

§ ผู้ เช่าเป็นบริษัทจํากัดที�จดัตั !งและดํารงอยู่อย่างสมบูรณ์ตามกฎหมายไทย 

โดยมีทุนจดทะเบียนไม่ตํ�ากว่า  50,000,000 บาท ผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ 

ของผู้ เช่าได้แก่บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ! จํากดั 

(มหาชน) (“แกรนด์ แอสเสท”) และบคุคลที�แกรนด์ แอสเสทกําหนดซึ�งได้รับ

ความเห็นชอบจากกองทรัสต์  

§ ผู้ เช่ามีอํานาจในการเข้าทําสัญญา การปฏิบัติตามสัญญา การให้สิทธิ  

การจดัทําเอกสาร และการดําเนินการอื�นใดตามที�ระบไุว้ในและที�เกี�ยวเนื�อง
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กับสญัญา และการกระทําดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของ

บริษัท 

§ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาหรือระยะเวลาการเช่าในกรณีที�มีการ

ต่ออายสุญัญาออกไปแต่ละครั !ง ผู้ เช่าได้รับใบอนญุาตในการดําเนินกิจการ

ใดๆ ที�จําเป็นเกี�ยวกับการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมเชอราตนั หัวหิน  

รีสอร์ท แอนด์ สปา และใบอนญุาตดงักล่าวได้รับมาโดยชอบด้วยกฎหมาย 

และยงัมีผลสมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุรวมถึงไม่มี

ข้อพิพาทกับหน่วยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทั !งนี ! ผู้ เช่าได้ปฏิบติัตาม

และจะได้ปฏิบัติตามเงื�อนไขหลักเกณฑ์ต่างๆ ตามที�ระบุไว้ในใบอนุญาต

ต่างๆ ในการดําเนินการใดๆ ที�จําเป็นเกี�ยวกับการดําเนินกิจการโครงการ

โรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และ

ไม่ได้ปฏิบัติการใดๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกับ

ใบอนุญาตนั !นๆ อันอาจเป็นผลให้ใบอนุญาตดังกล่าวมีความเสี�ยงต่อการ

ถูกเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที�เช่าหรือ 

ต่อการปฏิบติัตามสญัญาของคู่สญัญา 

§ ผู้ เ ช่ามิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ทั !งในและนอกศาล  

ที�มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการเข้าทําและ

ปฏิบัติตามสัญญา รวมถึงการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมเชอราตัน  

หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา และไม่มีเหต ุหรือ ข้อขดัแย้ง การถกูฟ้องร้องและ

การเรียกร้องค่าเสียหายจากหรือกับบุคคลอื�น รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 

เหตุการณ์ใดๆ ที�อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของผู้ เช่าในการ

ปฏิบัติตามสัญญาได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกับ

ทรัพย์สินที�เช่า 

§ ผู้ เ ช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที�ดิน ภาษีบํารุงท้องที�   

อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื�นใดที�เกี�ยวข้อง โดยไม่รวมถึงภาษี

เงินได้ของกองทรัสต์ (หากมี) และค่าใช้จ่ายอื�นใด (แล้วแต่กรณี) เกี�ยวกับ

การเช่าทรัพย์สินที�เช่า 
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หน้าที ผู้เช่า § เพื�อให้ทรัพย์สินที�เช่าอยู่ในสภาพที�ดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งานตาม

วัตถุประสงค์ดังที�ระบุไว้ในสัญญา ผู้ เ ช่าตกลงจะรับผิดชอบในการ

ดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) (ซึ�งรวมถึงการ

ซ่ อ ม แ ซ ม ใ ห ญ่  ( Major Maintenance)  ก า ร ป รั บ ป รุ ง ภ า พ ลัก ษ ณ์  

(Renovation) สําหรับทรัพย์สินที�เช่า ตลอดจนการจดัซื !อจดัหาเฟอร์นิเจอร์ 

เครื�องมือและอปุกรณ์ซึ�งจําเป็นและสมควรสําหรับใช้ในการประกอบกิจการ

โครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ทั !งในกรณีที�เป็นการ

ซ่อมแซมที�เล็กน้อย และการซ่อมแซมที�จําเป็นต่อการใช้ประโยชน์จาก

ทรัพย์สินที�เช่า ตลอดจนดําเนินการใดๆ ที�จําเป็นเพื�อให้ทรัพย์สินที�เช่าอยูใ่น

สภาพดี เพื�อให้โครงการสามารถใช้ประโยชน์ และตามคําร้องขอของ

กองทรัสต์ที�สมเหตสุมผล โดยค่าใช้จ่ายของผู้ เช่าเอง 

§ นบัตั !งแต่วนัที�ทําสญัญาและตราบเท่าที�ผู้ เช่ายงัคงสถานะเป็นผู้ เช่าภายใต้

สัญญาและสัญญาเช่าที�ได้มีการต่ออายุสัญญาออกไป ผู้ เ ช่าตกลง

ดําเนินการใดๆ ที�จําเป็นและสมควรในการหาแหล่งสนบัสนุนทางการเงิน

จากแกรนด์ แอสเสทหรือบุคคลอื�นใด (รวมถึงการหาวงเงินสํารองเพื�อ

รองรับค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ !นในกรณีที�ผู้ เช่าขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือ  

มีเงินไม่เพียงพอสําหรับค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ !นในธุรกิจภายใต้โครงการโรงแรม

เชอราตนั หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ซึ�งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าใช้จ่าย 

ในการดําเนินการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซม หรือปรับปรุงภาพลกัษณ์สําหรับ

ทรัพย์สินที�เช่า) เพื�อให้ผู้ เ ช่าสามารถดําเนินกิจการโครงการโรงแรม 

เชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ได้ตามวัตถุประสงค์ ทั !งนี ! ฮอนเนอร์ 

บิวซิเนส ตกลงว่า จํานวนเงินใดๆ ที�แกรนด์ แอสเสทให้กู้  หรือให้การ

สนับสนุนทางการเงินแก่ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จะถือว่าเป็นหนี !ด้อยสิทธิ  

ซึ�งฮอนเนอร์ บิวซิเนสจะชําระคืนต่อเมื�อฮอนเนอร์ บิวซิเนส ได้ชําระหนี !ใดๆ 

ทั !งปวง ให้แก่กองทรัสต์ และ/หรือ เจ้าหนี !อื�นๆ แล้ว เว้นแต่ จะได้รับความ

ยินยอมจากกองทรัสต์ หรือเว้นแต่ ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จะมีกระแสเงินสด

เพียงพอที�จะใช้ในการดําเนินโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท 

แอนด์ สปา อย่างต่อเนื�อง เพื�อให้ฮอนเนอร์ บิวซิเนสนําเงินดงักล่าวไปใช้ใน



ส่วนที� 2 ข้อมลูเกี�ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี ! 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564  Grande Hospitality Real Estate Investment Trust 

ส่วนที� 2 หน้า 25 

  

หัวข้อ รายละเอียด 

การดําเนินกิจการโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา  

ให้เป็นไปโดยราบรื�น หรือเว้นแต่ฮอนเนอร์ บิวซิเนสได้กันเงินสํารองไว้

เพียงพอเพื�อชําระหนี !ใดๆ ทั !งปวงให้แก่กองทรัสต์ และ/หรือ เจ้าหนี !อื�นๆ 

สําหรับงวดที�จะมีการชําระคืนหนี !ด้อยสิทธิให้แก่แกรนด์ แอสเสท แล้ว 

§ ผู้ เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ�งปลูกสร้างใดๆ เพิ�มเติม ที�เป็น

โครงสร้างหลักหรือที�มีลักษณะเป็นส่วนควบบนอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่ 

จะได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรและ

ดําเนินการตามกฎหมายที�เกี�ยวข้องกําหนด โดยกองทรัสต์และผู้ เช่า  

จะตกลงร่วมกันในเงื�อนไขและข้อตกลงต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกับการก่อสร้าง 

ดัดแปลง ต่อเติม สิ�งปลูกสร้างใดๆ เพิ�มเติม ที�เป็นโครงสร้างหลักหรือที�มี

ลักษณะเป็นส่วนควบบนอสังหาริมทรัพย์นั !นเมื�อผู้ เช่าแจ้งความประสงค์  

จะดําเนินการดงักล่าวต่อกองทรัสต์ 

§ ผู้ เ ช่าจะไม่ก่อหนี !หรือภาระผูกพันใดๆ เพิ�มเติม รวมถึงภาระผูกพัน 

ที�เกี�ยวข้องกับทรัพย์สินของผู้ เช่า ภาระผูกพนัใดๆ ที�เกี�ยวข้องกับทรัพย์สิน  

ที�เช่า รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียง การให้เช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิ

อื�นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สินอื�นใดซึ�งจะส่งผลกระทบ

ต่อการดําเนินงานของโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

§ ผู้ เ ช่าจะไม่ก่อหนี !หรือภาระผูกพันทางการเงินหรือการกู้ ยืมเงินจาก  

บุคคลใดๆ (รวมถึงสถาบันการเงิน) ในจํานวนรวมกันขณะใดขณะหนึ�ง 

เกินกว่า 5,000,000 บาท (ห้าล้านบาทถ้วน) รวมถึงการเข้าคํ !าประกัน

บุคคลใดๆ เว้นแต่เป็นการกู้ ยืมจากแกรนด์ แอสเสทหรือบริษัทใดๆ ที�อยู่ใน

เครือเดียวกบัแกรนด์ แอสเสทสําหรับการดําเนินการในทางการค้าปกติของ

การดําเนินธุรกิจ (Normal Business) ของโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน  

รีสอร์ท แอนด์ สปา และเป็นไปตามเงื�อนไขปกติทั�วไป 

§ ผู้ เช่าจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่าย

ค่าตอบแทนแก่ผู้ ถือหุ้นในรูปแบบต่างๆ เว้นแต่กรณีที�ผู้ เช่ามีเงินสํารอง
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เพียงพอสําหรับการชําระค่าเช่าตามที�กําหนดในสัญญาในแต่ละรอบปี

บญัชีที�มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 

§ ผู้ เช่าจะไม่ลดทุนจดทะเบียนให้ตํ�ากว่า 50,000,000 บาท (ห้าสิบล้านบาท

ถ้วน) หรือควบรวมกับนิติบุคคลอื�น หรือจัดตั !งหรือลงทุนในนิติบุคคลอื�น 

เพื�อดําเนินงานแทน หรือร่วมงานกบันิติบคุคลอื�นไม่ว่ากรณีใดๆ โดยมิได้รับ

ความยินยอมจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

§ ผู้ เ ช่าจะทําการจัดหาและดํารงไว้ซึ�งทรัพย์สินอื�นใดที�นอกเหนือจาก

ทรัพย์สินที�เช่าที�จําเป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรมเชอราตัน  

หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา (“ทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงาน”) ต่างๆ  

ที�เกี�ยวข้องที�จําเป็นกบัการประกอบกิจการโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน 

รีสอร์ท แอนด์ สปา และเมื�อสญัญาสิ !นสดุลง ผู้ เช่าจะโอนทรัพย์สินสําหรับ

การดําเนินงานให้แก่กองทรัสต์ โดยไม่มีค่าตอบแทน 

§ ผู้ เช่าตกลงจะดํารงไว้ซึ�งใบอนุญาตต่างๆ หรือเอกสารใดๆ จากหน่วยงาน

ราชการที�เกี�ยวข้องที�จําเป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรม 

เชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา  และจะปฏิบัติตามข้อตกลงและ

เงื�อนไขและข้อกําหนดต่างๆ ดงักล่าว โดยเคร่งครัด 

§ เมื�อสญัญาสิ !นสดุลงตามที�กําหนดในสญัญาหรือเมื�อมีการเลิกสญัญา ผู้ เช่า

จะส่งมอบทรัพย์สินที�เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที�ดี รวมทั !งส่งมอบ

ทรัพย์สินที�จําเป็นสําหรับการประกอบกิจการและบริหารจัดการโครงการ

โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา และทรัพย์สินที�มีลกัษณะและ

รูปแบบในการใช้ประโยชน์ที�ไม่ด้อยไปกว่าทรัพย์สินที�เช่า (ในกรณีที�มี 

การจัดหาทรัพย์สินมาทดแทนทรัพย์สินที�เช่า) ที�เหมาะสมแก่การใช้งาน

ตามวัตถุประสงค์ดังที�ระบุไว้ในสัญญา แต่ทั !งนี ! หาก (ก) ทรัพย์สินที�เช่า

รายการใดสูญหายหรือเสื�อมสลายไปทั !งหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ 

เนื�องจากเหตุสุดวิสัย หรือ (ข) ทรัพย์สินที�เช่ารายการใดเสื�อมสลายไป

ทั !งหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ เนื�องจากการใช้งานตามปกติหรือตาม

อายขุองทรัพย์สินที�เช่านั !น ผู้ เช่าไม่จําต้องส่งมอบทรัพย์สินที�เช่ารายการนั !น

คืนให้แก่กองทรัสต์ 
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การประกันภัย นบัตั !งแต่วนัทําสญัญาและตลอดอายุของสญัญา ผู้ เช่าจะจดัให้มีการทําประกนั

ความเสี�ยงภัยกับบริษัทประกันภัยที�กองทรัสต์ยอมรับในจํานวนเงินการทํา

ประกันภยัที�เพียงพอตามมาตรฐานของการทําประกันในธุรกิจประเภทเดียวกนั 

หรือในจํานวนที�กองทรัสต์กําหนดดงัต่อไปนี !  

(1) ประกันความเสี�ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risks) โดยทําเป็นการ

ประกันทรัพย์สินที! เช่าในส่วนที!กองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ"หรือ 

มีสิทธิครอบครองอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื!อคุ้มครองถึงความเสี!ยงภยั

อนัอาจจะเกิดแก่ทรัพย์สินที!เช่า โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาตามการ

ประกันมูลค่าของใหม่ (Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที!ดิน ทั #งนี # 

ต้องระบุชื!อกองทรัสต์เป็นผู้ เอาประกันร่วมและเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกับ 

ผู้ เช่าในกรมธรรม์ประกนัภยัที!จดัทําขึ #นสําหรับทรัพย์สินที!เช่า โดยในกรณีที!

เงื!อนไขของกรมธรรม์ประกันภัยเปิดโอกาสให้ทําได้ กองทรัสต์และผู้ เช่า 

ตกลงว่าในกรณีที!จํานวนเงินที!ได้รับจากการเรียกร้องสิทธิตามกรมธรรม์

ประกันภยัมีจํานวนไม่เกินกว่า 3,000,000 บาท (สามล้านบาท) กองทรัสต์

ตกลงยินยอมให้ผู้ รับประกันภยัจ่ายเงินจํานวนดงักล่าวให้ผู้ เช่าโดยตรงได้ 

โดยผู้ เช่าจะต้องนําเงินดงักล่าวไปใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที!เช่าให้คืนดี

เท่านั #น  

(2) ประกันความเสี� ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก ( Business Interruption)  

จากการที!ทรัพย์สินที!เช่าเสียหาย โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจาก

รายได้รวมที!ผู้ เช่าคาดว่าจะได้รับในวงเงินไม่ตํ!ากว่าผลรวมของค่าเช่าคงที! 

ที!ต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายคงที!ในการดําเนินงานและกําไร

สุทธิที!คาดว่าจะได้รับของผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 2 (สอง) ปี โดยต้องระบุชื!อ

กองทรัสต์เป็นผู้ เอาประกันร่วมและเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกับผู้ เช่าและ

ผู้บริหารโรงแรมในกรมธรรม์ประกันภัยสําหรับส่วนของค่าเช่าที!กองทรัสต์ 

มีสิทธิได้รับตามสญัญา โดยในกรณีที!เงื!อนไขของกรมธรรม์ประกันภยัเปิด

โอกาสให้ทําได้ ผู้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้ รับประกันภยัจ่ายเงินจํานวนค่าเช่า

ดงักล่าวให้กองทรัสต์โดยตรงได้  
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(3) ประกันความรับผิดชอบอย่างกว้างขวางของผู้ประกอบธุรกิจต่อ

บุคคลอื� น  (Comprehensive General Liability)  ซึ! ง มี จํานวนเงินเอา

ประกัน ข้อกําหนดและเงื!อนไขที!ผู้ เช่า ผู้ บริหารโรงแรม และกองทรัสต์

เห็นชอบ โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที!จะเกิดความ

เสียหายต่อบุคคลภายนอก ทั #งนี # ต้องระบุชื!อกองทรัสต์เป็นผู้ เอาประกัน

ร่วมกับผู้ เ ช่าในกรมธรรม์ประกันภัย เ พื! อคุ้ มครองความรับผิดต่อ

บคุคลภายนอกที!กองทรัสต์อาจมีต่อบคุคลภายนอก 

ทั #งนี # ผู้ เช่าตกลงที!จะรับผิดชอบในเบี #ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ 

ที!เกิดขึ #นหรือเกี!ยวเนื!องจากการจัดให้มีการประกันภัยตามข้อนี # และ/หรือ  

การโอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกนัภยัที!ได้จดัทําขึ #นและมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วนัที!

ของสญัญาดงักล่าวทั #งหมด 

ทรัพย์สินที�เช่าเสียหาย

หรือถูกทาํลาย 

§ ในกรณีที!ทรัพย์สินที!เช่าได้รับความเสียหายทั #งหมดหรืออย่างมีนัยสําคญั 

ไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ จนไม่อาจใช้ทรัพย์สินที!เช่าเพื!อประโยชน์ในการดําเนิน

กิจการโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ต่อไปได้ 

กองทรัสต์สงวนสิทธิที!จะ 

(1) นําค่าสินไหมทดแทนพื #นฐานที!ได้รับจากผู้ รับประกันภยัมาดําเนินการ

สร้างและจัดหาทรัพย์ สินที! เ ช่า ขึ #นใหม่  เ พื!อใ ห้ผู้ เ ช่ าสามาร ถ 

ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที!เช่าที!ได้มีการสร้างทดแทนขึ #นมาในการ

ดําเนินกิจการโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

ต่อไปได้ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจดัหาทรัพย์สินใหม่

ขึ #นมาทดแทนทรัพย์สินที!เช่านั #น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและ

หน้าที!ของคู่สญัญาตามสญัญายงัคงมีผลต่อไปจนกว่าการดําเนินการ

ดงักล่าวจะแล้วเสร็จ หรือ 

(2) ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบัติผิดสัญญา และ

กองทรัสต์ไม่จําต้องชําระค่าชดเชยใดๆ แก่ผู้ เช่า 

§ ในกรณีที!ทรัพย์สินที!เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุ

ใดๆ โดยยังคงสามารถใช้ทรัพย์สินที!เช่าบางส่วนเพื!อประโยชน์ในการ

ดําเนินกิจการโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ต่อไปได้ 
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ให้สญัญายงัคงมีผลบงัคบัใช้ได้ต่อไป ทั #งนี # เฉพาะทรัพย์สินที!เช่าในส่วนที!

ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที!สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่า

ท รัพย์ สินดังกล่าวยังคง เ ป็นท รัพย์ สิน ที! เ ช่ากันตามสัญญาต่อไป  

โดยกองทรัสต์จะพิจารณาค่าเช่าที!เหมาะสมสําหรับทรัพย์สินที!เช่าในส่วนที!

ไม่เสียหายและยังอยู่ในสภาพที!สามารถใช้ประโยชน์ได้ และกองทรัสต์  

ตกลงที!จะนําเงินค่าสินไหมทดแทนที!ได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สิน 

ที!เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะก่อนที!จะเกิดความเสียหาย ทั #งนี # เว้นแต่

คู่สญัญาทั #งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื!น 

§ เว้นแต่คู่สญัญาทั #งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอื!น ในกรณีที!ค่าก่อสร้าง หรือ

ค่าใช้จ่ายใดๆ ที! เ กี!ยวกับหรือเกี!ยวเนื!องกับการก่อสร้าง และ/หรือ  

การซ่อมแซมทรัพย์สินที!เช่า ตามที!กําหนดข้างต้น มีจํานวนเกินกว่าเงิน 

ค่าสินไหมทดแทนพื #นฐานที!กองทรัสต์ได้รับ กองทรัสต์อาจร้องขอให้ผู้ เช่า 

ตกลงรับภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที!เช่า  

ในส่วนที!เกินกว่าจํานวนเงินค่าสินไหมทดแทนพื #นฐานที!กองทรัสต์ได้รับมา

จากบริษัทประกันภัยนั #น โดยกองทรัสต์จะพิจารณาชดเชยค่าใช้จ่ าย

ส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้ เ ช่าในรูปของการทยอยหักออกจากค่าเช่า  

และ/หรือ การลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือรูปแบบอื!นๆ ภายใต้เงื!อนไข 

และระยะเวลาที!กองทรัสต์เห็นสมควร 

อย่างไรก็ดี เพื!อประโยชน์แห่งความชดัเจน ข้อตกลงระหว่างกองทรัสต์และ

ผู้ เช่านี #ไม่ตัดสิทธิกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าใช้จ่ายในการ

ก่อสร้าง และ/หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที!เช่า ในส่วนที!เกินกว่าจํานวนเงิน 

ค่าสินไหมทดแทนพื #นฐานที!กองทรัสต์ได้รับมาจากบริษัทประกนัภยันั #นจาก 

ผู้ ที!ก่อให้เกิดความเสียหายได้ (ถ้ามี) 

ทั #งนี # ก่อนการใช้สิทธิใดๆ ข้างต้นของกองทรัสต์ กองทรัสต์สงวนสิทธิ 

ที!จะเสนอการดําเนินการดงักล่าวเพื!อให้ที!ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา

ให้ความเห็นชอบก่อน 

§ เ พื!อประโยชน์แห่งข้อนี #ใ ห้  “ ค่าสินไหมทดแทนพื #นฐาน”  หมายถึง  

ค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภัย ซึ!งไม่รวมถึงค่าสินไหมทดแทน 
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ซึ!งได้รับจากการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption) และ/

หรือ การประกันภยัอื!นใดที!คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผู้ เอาประกันภยัเพิ!มเติม

ด้วยค่าใช้จ่ายของคู่สัญญาฝ่ายนั #นเองทั #งสิ #น เว้นแต่คู่สัญญาทั #งสองฝ่าย 

จะตกลงเป็นอย่างอื!น  

เหตุผิดนัดผิดสัญญา กรณีใดกรณีหนึ!งตามที!ระบุดังต่อไปนี #เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ!งให้สิทธิแก่

คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ!งในการบอกเลิกสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก

คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ!งได้ 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผู้ เช่า 

§ ในกรณีที!ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที!เป็นสาระสําคัญ

ตามที!ระบุไว้ในสญัญา หรือผิดคํารับรอง เป็นสาระสําคญัตามที!ให้

ไว้ในสัญญา หรือฮอนเนอร์ บิวซิเนสหรือแกรนด์ แอสเสทฝ่าฝืน

หรือไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงที!เป็นสาระสําคญัตามที!ระบไุว้ในสญัญา

จะซื #อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ สญัญาซื #อขายสงัหาริมทรัพย์ สญัญา

ตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส หรือ

สญัญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท หรือ

ข้อตกลงตามการรับประกันค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) หรือสญัญาอื!นใด

ที!ได้มีการเข้าทําโดยฮอนเนอร์ บิวซิเนสและกองทรัสต์ หรือผิดคํา

รับรองที! เ ป็นสาระสําคัญตามที! ให้ไว้ในสัญญาจะซื #อจะขาย

อสงัหาริมทรัพย์ สญัญาซื #อขายสงัหาริมทรัพย์ สญัญาตกลงกระทํา

การระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส หรือสัญญาตกลง

กระทําการระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท หรือข้อตกลงตาม

การรับประกันค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) หรือสญัญาอื!นใดที!ได้มีการเข้า

ทําโดยฮอนเนอร์ บิวซิเนสและกองทรัสต์ โดยผู้ เช่าหรือแกรนด์  

แอสเสท (แล้วแต่กรณี) ไม่สามารถดําเนินการแก้ไขเหตุผิดนัด

ดังกล่าว และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 (หกสิบ) วัน

นับจากวันที!ผู้ เช่าได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั #น

หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที!คู่สัญญาได้ตกลงกัน เ ว้นแต่เป็นเหตุ

สดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที!ผู้ เช่าผิดนดัการชําระค่าเช่า และ/หรือ 
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เงินมดัจํา และ/หรือ เงินค้างชําระอย่างใดๆ ที!ผู้ เช่ามีหน้าที!ต้องชําระ

ให้แก่กองทรัสต์ตามที!กําหนดในสญัญา ให้ถือว่ากองทรัสต์สามารถ

ใช้สิทธิเลิกสัญญาทันที ทั #งนี # เว้นแต่ได้กําหนดไว้เ ป็นอย่างอื!นใน

สญัญา 

§ ในกรณีที!ผู้ เช่าถูกศาลสั!งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั!งให้

ล้มละลาย หรืออยู่ในขั #นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือ  

มีการร้องขอให้ฟื#นฟกิูจการของผู้ เช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที!

เกี!ยวข้อง ซึ!งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้ เช่า

ในการชําระหนี # หรือปฏิบติัตามสญัญา 

§ ในกรณีที!ผู้ เช่าได้หยดุประกอบกิจการทั #งหมด หรือบางส่วนซึ!งทําให้

กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที!เช่าได้อย่าง 

มีนัยสําคัญหรือทําให้ผู้ เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จาก

ทรัพย์สินที!เช่าได้อย่างมีนยัสําคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรัสต์ 

§ ในกรณี ที! กองท รัสต์ ฝ่า ฝืนห รือไ ม่ปฏิบั ติตาม ข้อตกลงหรือ 

ผิดคํา รับรองที! เ ป็นสาระสําคัญตามที!ระบุไ ว้ในสัญญา และ

กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตาม

สัญญาภายใน 60 (หกสิบ) วันนับจากวันที!ได้รับแจ้งหรือทราบถึง

เหตุแห่งการผิดสัญญานั #น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที!คู่สัญญา 

ได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที!การไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงหรือเงื!อนไข 

ที!ระบุไว้ในสัญญา เป็นผลเนื!องมาจากการที!ผู้ เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที!

ตามที!กําหนดไว้ในสัญญา หรือฮอนเนอร์ บิวซิเนสหรือแกรนด์  

แอสเสท (แล้วแต่กรณี) ในฐานะคู่สญัญาของ สญัญาจะซื #อจะขาย

อสงัหาริมทรัพย์ สญัญาซื #อขายสงัหาริมทรัพย์ สญัญาตกลงกระทํา

การระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส สญัญาตกลงกระทํา

การระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท หรือข้อตกลงตามการ

รับประกันค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) ไม่ปฏิบัติหน้าที!ตามที!กําหนดไว้ 

ในสญัญาจะซื #อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ สญัญาซื #อขาสงัหาริมทรัพย์ 
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สัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส 

สญัญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และแกรนด์ แอสเสท หรือ

ข้อตกลงตามการรับประกันค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) หรือผิดคํารับรอง 

ที!กําหนดไว้ในสัญญาจะซื #อจะขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื #อขาย

สังหาริมทรัพย์ สัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และ 

ฮอนเนอร์ บิวซิเนส สญัญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และ

แกรนด์  แอสเสท ห รือ ข้อตกลงตามการ รับประกัน ค่า เ ช่ า  

(แล้วแต่กรณี) 

การเลิกสัญญาและการ

เรียกค่าเสียหาย 

§ ก รณี เ ห ตุ ผิด นัด ผิด สัญ ญ า โด ย ค ว า ม ผิด ข อ ง ผู้ เ ช่ า  ห รือ ใ น ก รณี 

ที!ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ โดยในการลงมติดงักล่าวมี แกรนด์ 

แอสเสทในฐานะผู้ ถือหน่วยทรัสต์และบคุคลที!เกี!ยวข้องกับแกรนด์ แอสเสท

ร่วมกันลงมติเห็นชอบให้เลิกกองทรัสต์ กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาโดย

บอกกล่าวให้แก่ผู้ เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบัติ

ตามสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าได้ ทั #งนี # ไม่ว่ากองทรัสต์ 

จะใช้สิทธิในการเลิกสญัญาหรือไม่ ผู้ เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหาย และ/หรือ 

ค่าใช้จ่ายอื!นใดอนัเกิดจากเหตผิุดนดัหรือการเลิกกองทรัสต์ดงักล่าว 

§ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์ ผู้ เช่ามีสิทธิเลิก

สัญญาโดยบอกกล่าวให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร หรือ

ฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรัสต์ได้  

§ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี # ให้สญัญาเป็นอนัสิ #นผลทนัที  

(1) เมื!อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสญัญาออกไป

ตามข้อกําหนดและเงื!อนไขของสญัญาหรือเมื!อครบกําหนดระยะเวลา

การเช่าตามที!ได้มีการต่ออายอุอกไป  

(2) เมื!อคู่สญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญา หรือ 

(3) ในกรณีที!ท รัพย์สินที! เ ช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมาย 

อนัเกี!ยวกบัการเวนคืนหรือกฎหมายอื!นๆ โดยกองทรัสต์มีความเห็นว่า

เหตุการณ์ดงักล่าวมีผลกระทบต่อการดําเนินงานของโครงการโรงแรม

เชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา อย่างมีนยัสําคญั และไม่สามารถ
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แก้ไข เยียวยาเหตดุงักล่าวได้ หรือดําเนินการใดๆ เพื!อลดผลกระทบต่อ

การดําเนินงานของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ 

สปา ได้ 

ทั #งนี # ในกรณีที!มีการเลิกสัญญาด้วยเหตุตามที!ระบุไว้ในข้อ (2) หรือ(3) 

คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ

ประโยชน์ตอบแทนอื!นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ!งได้ เว้นแต่คู่สัญญา 

จะตกลงกนัเป็นอย่างอื!น 

เหตสุุดวิสัย1 § ในสัญญา เหตุสุดวิสัย หมายถึง เหตุใดๆ ที!เกิดขึ #นหรือก่อให้เกิดผลพิบัติ 

ซึ!งไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที!ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุ

นั #นจะได้จดัการระมดัระวงัตามสมควร ดงัเช่นบคุคลทั!วไปจะทําได้ในฐานะ

และภาวะเช่นนั #น และหมายความรวมถึง การบัญญัติกฎหมายหรือการ

ดําเนินการอื!นใดของรัฐซึ!งมีผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญา และ 

ให้รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น อัคคีภัย นํ #าท่วม  

สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที!ไม่สามารถหลีกเลี!ยงได้ สงคราม ข้อจํากัด

ทางกฎหมาย จลาจล การก่อการร้าย โรคระบาด หรือสาเหตุใดๆ  

ที!มีผลทํานองเดียวกนัซึ!งคู่สญัญาที!ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคมุได้ 

§ ในกรณีที!เหตุสุดวิสัยอันส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระสําคัญต่อ

ธุรกิจ และ/หรือ กิจการของผู้ เ ช่า  รวมทั #งผู้ ประกอบการรายอื!นๆ  

ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ เช่า หรือผู้ เช่ามิได้เป็น 

ผู้ มีส่วนที!ทําให้เกิดเหตุสุดวิสัยนั #นขึ #น และส่งผลให้ผู้ เช่าไม่สามารถชําระ 

ค่าเช่าในจํานวน หรือตามระยะเวลาตามที!กําหนดไว้ในสัญญาได้ ผู้ เช่ามี

สิทธิร้องขอให้กองทรัสต์พิจารณาเพื!อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้ เช่า ซึ!งรวมถึง

การขอให้ผ่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการ

ชําระค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื!นใด ทั #งนี # โดยกองทรัสต์อาจพิจารณาจาก

 

1 “เหตสุดุวิสยั” หมายถึง เหตใุดๆ ที!เกิดขึ #นหรือก่อให้เกิดผลพิบติัซึ!งไม่อาจป้องกนัได้ ถึงแม้ว่าบคุคลที!ประสบหรือใกล้จะประสบเหตนุั #น จะได้ใช้ความระมดัระวงั
ตามสมควรดงัเช่นบคุคลทั!วไปจะทําได้ในฐานะและภาวะเช่นนั #น และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือการดําเนินการอื!นใดของรัฐซึ!งมีผลกระทบต่อ
การปฏิบัติตามสัญญา และให้รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น อัคคีภัย นํ #าท่วม สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที!ไม่ สามารถหลีกเลี!ยงได้ 
สงคราม ข้อจํากดัทางกฎหมาย จลาจล การก่อการร้าย โรคระบาดหรือสาเหตใุดๆ ที!มีผลทํานองเดียวกนัซึ!งคู่สัญญาที!ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคมุได้ 
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ปัจจัยใดๆ ที!กองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม ซึ!งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 

ผลประกอบการของผู้ เช่าและผู้ ประกอบการรายอื!นๆ ในอุตสาหกรรม

เดียวกนั 

ทั #งนี # ภายหลังจากการตรวจสอบและพิจารณานั #น หากการขอให้ผ่อนผนั 

และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชําระค่าเช่า  

และ/หรือ รับข้อเสนออื!นใดจาก ผู้ เช่า มีแผนการฟื#นฟูและระยะเวลา 

ที!จะสามารถหารายได้เพื!อมาชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน  

การพิจารณาดังกล่าวให้เป็นดุลยพินิจของผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตี 

อย่างไรก็ดี หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ 

ขยายระยะเวลาการชําระค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื!นใดจากผู้ เช่า  

ไม่มีแผนการฟื#นฟูและระยะเวลาที!จะสามารถหารายได้เพื!อมาชําระค่าเช่า

แก่กองทรัสต์ ได้อย่างชัดเจน กองทรัสต์จะเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

เพื!ออนุมติัให้ผ่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลา

การชําระค่าเช่า และ/หรือรับข้อเสนออื!นใดดงักล่าว ทั #งนี # ผู้ เช่าจะต้องมีการ

เสนอเหตผุลอย่างชดัเจนในการเสนอให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา 

ผลกระทบของการเปลี�ยนตวัผู้เช่า 

ในกรณีที!กองทรัสต์ต้องเปลี!ยนตัวผู้ เ ช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสั ญญาภายใต้สัญญาเช่า

อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์อาจมีความเสี!ยงในการหาผู้ เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้ เช่า

รายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจมีความเสี!ยงในการตกลงกับผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อกําหนดและเงื!อนไขในสัญญาเช่า  

ฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ!งอาจมีผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าที!กองทรัสต์จะได้รับในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิ #นสดุอายุของสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ตามปกติ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์รายใหม่

โดยเร็วที!สุดเพื!อให้มีการเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างต่อเนื!อง โดยจะคํานึงถึงผลประโยชน์ของ  

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ และในกรณีที!กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหาริมทรัพย์เนื!องมาจากการผิดเงื!อนไขตามที!ระบไุว้ในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ของผู้ เช่า 

นอกเหนือจากการที!กองทรัสต์มีสิทธิฟ้องร้องให้ผู้ เช่าปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าได้

แล้วนั #น กองทรัสต์ยงัมีสิทธิเรียกเก็บเงินมดัจําที!ผู้ เช่าได้ให้ไว้กับกองทรัสต์ตามสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และ
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ต่อเนื!อง  
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 ผู้เช่า 

(1) ข้อมูลทั�วไป 

ชื�อผู้เช่า บริษัท ฮอนเนอร์ บิวซเินส จํากดั 

ที�ตั !ง 
อาคารเอ็กเชนทาวเวอร์ ชั #น 32 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขทะเบียนบริษัท 0105532062276 

โทรศัพท์ 02-204-9900 

โทรสาร 02-204-9999 

ทุนจดทะเบียน 125,000,000 บาท 

ทุนชําระแล้ว 125,000,000 บาท 

 

(2) ผู้บริหารและประสบการณ์ 

ชื�อผู้บริหาร นายอมรินทร์ นฤหล้า 

ตาํแหน่ง กรรมการและกรรมการบริหาร 

ประวัติการทาํงาน 2561 – ปัจจบุนั 

 

 

2561 – ปัจจบุนั 

 

2561 – ปัจจบุนั 

 

2545 – ปัจจบุนั 

 

 

2542 – 2545 

 

2541 – 2543 

 

กรรมการและกรรมการบริหาร 

บริษัท โรงแรม รอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จํากดั 
(มหาชน) 
กรรมการ  
บริษัท เชอราตนั รอยลั ออคิด จํากดั 

กรรมการ  
บริษัท ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท จํากดั 

กรรมการและกรรมการบริหาร  
บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์  
พรอพเพอร์ตี # จํากดั (มหาชน) 
ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

บริษัท ควอลิตี # อินน์ จํากดั 

ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

บริษัท ทาวเวอร์ เซ็นเตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

ประวัติการศึกษา · ปริญญาตรี สาขาการเงิน มหาวทิยาลยับอสตนั, รัฐแมสซาชเูซตส์, 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 

· สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD): Director Certification 

Program (DCP) ปี 2547 
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(3) ผลการดาํเนินงานที�ผ่านมาของผู้เช่า 

งบแสดงฐานะการเงนิ  
(หน่วย: บาท) 

สําหรับปีสิ !นสุด ณ วันที� 31 ธันวาคม 

2564 2563 2562  

สินทรัพย์  
 

  

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 45,697,183 31,303,587 69,362,527 

รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 75,861,494 118,347,226 114,713,619 

รวมสินทรัพย์ 121,558,677 149,650,813 184,076,146 

หนี  สิน    

รวมหนี  สินหมนุเวียน 373,704,871 245,443,491 156,742,541 

รวมหนี  สินไม่หมนุเวียน 15,386,078 13,651,294 17,791,957 

รวมหนี  สิน 389,090,949 259,094,785 174,534,498 

ส่วนของผู้ถือหุ้น    

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (267,532,272) (109,443,972) 9,541,648 

รวมหนี  สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 121,558,677 149,650,813 184,076,146 

ที�มา: งบการเงินของบริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากดั 

 

งบกําไรขาดทนุ (หน่วย: บาท) 
สําหรับปีสิ  นสุด ณ วันที" 31 ธันวาคม 

2564 2563 2562  

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 121,240,711 166,415,220 373,421,236 

ต้นทนุการประกอบกิจการโรงแรม (182,080,573) (185,737,945) (275,613,811) 

กําไรขั  นต้น (60,839,862) (19,322,725) 97,807,425 

รายได้อื!น 476,117 3,459,417 2,481,186 

ค่าใช้จ่ายในการขาย (14,247,737) (17,422,839) (30,482,695) 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (70,740,068) (81,173,710) (124,296,143) 

ต้นทนุทางการเงิน (12,736,750) (4,474,191) (824,698) 

กําไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได้ (158,088,300) (118,934,048) (55,314,925) 

ภาษีเงินได้ - (51,572) - 
กําไร (ขาดทนุ) สุทธิสําหรับปี (158,088,300) (118,985,620) (55,314,925) 

ที�มา: งบการเงินของบริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากดั 
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(4) ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต์เกี"ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผู้ เช่ามีบุคลากรและทีมงานที!เป็นผู้ มีประสบการณ์ความ

เชี!ยวชาญในการทําหน้าที!ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย์ และมีมาตรฐานในการดําเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื!องในระยะยาวภายใต้การบริหาร

โรงแรมในระดับสากลโดย Starwood Asia Pacific Hotels & Resort Pte. Ltd. ซึ!งเป็นบริษัทในเครือของ 

Marriott International, Inc.  นอกจากนี   ผู้ เช่ายังเป็นเจ้าของเดิมของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน  

รีสอร์ท แอนด์ สปา ตั  งแต่ก่อนที!จะมีการจัดตั  งกองทรัสต์ ผู้เช่าจึงเป็นผู้ ที!มีความชํานาญในการบริหาร

ทรัพย์สินในโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา เป็นอย่างดีมากกว่าผู้ เช่ารายอื!นๆ  

ถึงแม้ว่าในปี 2564 ที!ผ่านมา ผู้ เช่ามีผลขาดทุนอยู่ที! 158.09 ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจาก

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื  อไวรัสโคโรนา 2019 (“โควิด-19”) ยงัคงดําเนินอยู่อย่างต่อเนื!อง 

ทําให้ส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญกับอุตสาหกรรมท่องเที!ยวของประเทศไทย รวมถึงโรงแรมเชอราตนั  

หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ทําให้รายได้ของบริษัทผู้ เช่าไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ส่งผลให้การประมาณการ

กระแสเงินสดรับของบริษัทผู้ เช่าไม่เพิ!มขึ  นมากพอต่อการชําระค่าเช่าให้กบักองทรัสต์ และเพื!อเป็นการรักษา

สภาพคล่องของบริษัทผู้ เช่าให้มีกระแสเงินสดไว้ใช้ในการดําเนินงาน ผู้ เช่าจึงขอใช้สิทธิร้องขอให้กองทรัสต์

พิจารณาเพื!อให้ความชว่ยเหลือแก่ผู้ เช่าตามที!ระบใุนสญัญาเช่าในข้อ 19.1 “เหตสุดุวิสยัอนัส่งผลกระทบต่อ

ค่าเช่า” โดยผู้ เช่าได้ขอให้กองทรัสต์นําเงินมดัจําการเช่ามาหักชําระค่าเช่าของ เดือนพฤศิจกายน 2563 

ธันวาคม 2563 และมกราคม 2564 โดยการหกัจากเงินมดัจําตามกําหนดวนัชําระค่าเช่าของแต่ละเดือน  

และขอขยายระยะเวลาเติมเงินมดัจําให้ครบภายใน 6 เดือน นบัแต่วนัที!กองทรัสต์หกัเงินมดัจําเพื!อชําระค่า

เช่าดงักล่าวโดยยกเว้นการคิดดอกเบี  ย ของโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ของทรัสต์

เพื!อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี   พร้อมกับได้ส่งประมาณการรายได้ของปี 2564 ซึ!ง

รวมถึงแผนชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์และแผนกลยุทธ์และแผนการตลาดของโรงแรมเชอราตัน หัวหิน  

รีสอร์ท แอนด์ สปา ในปี 2564 ให้แก่กองทรัสต์ นอกจากนี   หากผู้ เช่ามีผลการดําเนินงานไม่เป็นไปตาม

ประมาณการซึ!งส่งผลให้กระแสเงินสดรับไม่เพียงพอต่อการชําระค่าเช่าเพื!อเติมเงินมดัจําดงักล่าว บริษัท 

แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี   จํากัด (มหาชน) (“แกรนด์ แอสเสท”) ในฐานะเป็นผู้ ถือหุ้น

ใหญ่ของผู้ เช่าได้มีแผนในการสํารองเงินเพื!อให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ผู้ เช่านําไปชําระค่าเช่าค้าง

จ่ายให้แก่กองทรัสต์ 

กองทรัสต์ได้ให้ความเห็นชอบในการนําเงินมัดจําการเช่ามาหักชําระค่าเช่าค้างจ่าย และขยาย

ระยะเวลาเติมเงินมัดจําให้ครบโดยปราศการคิดดอกเบี  ย รวมทั  งรายละเอียดเงื!อนไขตามที!ผู้ เช่าร้องขอ 
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เพื!อให้ผู้ เช่ามีสภาพคล่องเพื!อสามารถบริหารโรงแรมให้ดําเนินการต่อไปได้ภายใต้วิกฤตการณ์การแพร่

ระบาดของโควิท-19 นี   และผู้ เช่าได้เติมเงินมดัจําครบตามระยะเวลาดงักล่าวเรียบร้อยแล้ว 

ต่อมาผู้ เช่ายงัคงได้รับผลกระทบทางด้านลบของสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 

อย่างต่อเนื!องและมีการระบาดเพิ!มขึ  นมากกว่าปีก่อนทําให้รายได้ของบริษัทไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ส่งผล

ให้การประมาณการกระแสเงินสดรับของบริษัทไม่เพิ!มขึ  นมากพอต่อการชําระค่าเช่า และเพื!อเป็นการรักษา

สภาพคล่องของบริษัทให้มีกระแสเงินสดไว้ใช้ในการดําเนินงาน ผู้เช่าจึงขอใช้สิทธิร้องขอให้กองทรัสต์

พิจารณาเพื!อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้ เช่าตามที!ระบุในสญัญาเช่าข้อ 19.1 “เหตุสดุวิสยัอนัส่งผลกระทบต่อ

ค่าเช่า” โดยผู้ เช่าได้ขอให้กองทรัสต์เช่าขอให้นําเงินมดัจําการเช่ามาหกัชําระค่าเช่าของเดือนมิถุนายนถึง

ตลุาคม 2564 โดยการหกัจากเงินมดัจําตามกําหนดวนัชําระค่าเช่าของแต่ละเดือน  และขอขยายระยะเวลา

เติมเงินมดัจําให้ครบภายใน 6 เดือน นบัแต่วนัที!กองทรัสต์หกัเงินมดัจําเพื!อชําระค่าเช่าดงักล่าวโดยยกเว้น

การคิดดอกเบี  ยของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ของทรัสต์เพื!อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี   พร้อมกับได้ส่งประมาณการรายได้ของปี 2564 - 2565 ซึ!งรวมถึงแผน

ชําระค่าเช่าและแผนกลยุทธ์และแผนการตลาดของโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ในปี  

2564 - 2565 ให้แก่กองทรัสต์ หากผู้ เช่ามีผลการดําเนินงานไม่เป็นไปตามประมาณการซึ!งส่งผลให้กระแส

เงินสดรับไม่เพียงพอต่อการชําระค่าเช่าเพื!อเติมเงินมดัจําดงักล่าว บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์  

พรอพเพอร์ตี   จํากดั (มหาชน) (“แกรนด์ แอสเสท”) ในฐานะเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้ เช่าได้มีแผนในการสํารอง

เงินเพื!อให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ผู้ เช่านําไปชําระค่าเช่าค้างจ่ายให้แก่กองทรัสต์ 

กองทรัสต์ได้ให้ความเห็นชอบในการนําเงินมัดจําการเช่ามาหักชําระค่าเช่าค้างจ่าย และขยาย

ระยะเวลาเติมเงินมัดจําให้ครบโดยปราศการคิดดอกเบี  ย รวมทั  งรายละเอียดเงื!อนไขตามที!ผู้ เช่าร้องขอ  

เพื!อให้ผู้ เช่ามีสภาพคล่องเพื!อสามารถบริหารโรงแรมให้ดําเนินการต่อไปได้ภายใต้วิกฤตการณ์การแพร่

ระบาดของโควิท-19 นี   และการที!ผู้ เช่าขอให้กองทรัสต์นําเงินมดัจําการเช่ามาหกัชําระค่าเช่าจํานวนเงินรวม 

35,633,808 บาท ในวนัที!ครบกําหนดชําระค่าเช่าของแต่ละเดอืน เนื!องจากผู้ เช่าได้แสดงถึงความรับผิดชอบ

ต่อกองทรัสต์เพื!อให้กองทรัสต์สามารถจ่ายเงินปันผลในรอบปี 2564 (ผลประกอบการในรอบ 1 มกราคม 

2564 - 31 ธันวาคม 2564) ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ในอตัราและช่วงเวลาเหมือนเช่นที!เคยปฏิบติัมา (ปกติ

กองทรัสต์จะจ่ายปันผลประมาณกลางเดือนมีนาคม และกนัยายนของทกุปี) 

สําหรับรอบระยะเวลาตั  งแต่วันที! 1 มกราคม 2564 ถึงวันที! 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ได้รับ 

ค่าเช่า ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินจากผู้ เช่า โดยมีรายละเอียดดงันี   
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รายการ 

สําหรับรอบระยะเวลาตั  งแต่ 

วันที" 1 มกราคม 2564 ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2564 

ยอดตามสัญญาเช่า ยอดที"ได้รับจริง ความแตกต่าง 

ค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 61,480,000.00 บาท 61,480,000.00 บาท 0 บาท 

ค่าเช่าสงัหาริมทรัพย์  
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ!ม) 

61,480,000.00 บาท 61,480,000.00 บาท 0 บาท 

ยอดรวม 122,960,000.00 บาท 122,960,000.00 บาท 0 บาท 

 

ทั  งนี   ในกรณีที!ผู้ เช่าไม่สามารถปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สินได้ กองทรัสต์มีมาตรการดําเนินการ 

โดยแบ่งออกเป็นกรณีดงันี   

- ในกรณีที�ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที�เป็นสาระสําคัญตามที�ระบุไว้ในสัญญาเช่าและ

สญัญาที�เกี�ยวข้องกับการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และไม่สามารถดําเนินการแก้ไขเหตุผิดนดั

ดังกล่าวภายในระยะเวลาที�กําหนดไว้ในสัญญา กองทรัสต์มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่า 

 

- ในกรณีที�ผู้ เช่าผิดนัดชําระค่าเช่าที�ต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ตามที�กําหนดในสัญญาเช่า กองทรัสต์ 

มีสิทธิที�จะดําเนินการตามสญัญาที�เกี�ยวข้อง ดงันี ! 

(1) สญัญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที�ผู้ เช่าผิดนัดการชําระค่าเช่าภายในวันครบกําหนดการชําระค่าเช่าตามที�

กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์มีสิทธิเลือกที�จะดําเนินการอย่างใดอย่างหนึ�งดงันี !  

- กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาเช่าทระย์สินได้ ทั !งนี ! หากต่อมาผู้ เช่าได้ทําการชําระค่าเช่าที�

ค้างชําระจนครบเต็มจํานวนในแต่ละงวดแล้ว ก่อนที�กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญา  

ให้ถือว่ากองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเลิกสัญญาสําหรับการผิดนัดการชําระค่าเช่าในแต่ละงวด

นั !นๆ 

- กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดจํา (ตามที�ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน) ในจํานวนเท่ากับ 

ค่าเช่าที�ค้างชําระดังกล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื�อเป็นการชําระค่าเช่าได้ ทั !งนี ! ผู้ เช่า  

มีหน้าที�ที�จะนําเงินมาเพิ�มเติม เพื�อให้มูลค่าเงินมัดจําครบจํานวนตามที�ได้ระบุไว้ใน

สญัญาเช่าทรัพย์สินดงัเดิมภายในระยะเวลาและเงื�อนไขที�กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที�ผู้ เช่าไม่นําเงินมาเพิ�มเติมเพื�อให้มูลค่าเงินมัดจําครบจํานวนดังเดิมภายใน
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ระยะเวลาที�กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาฉบับนี !

ทนัที 

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าผิดนัดการชําระค่าเช่าตั !งแต่ 3 ครั !งขึ !นไป (ทั !งนี ! ไม่ว่า

กองทรัสต์จะใช้สิทธิในการหักเงินมัดจําเพื�อเป็นการชําระค่าเช่าที�ค้างชําระหรือไม่)  

ให้กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาฉบบันี !ได้ทนัที 

ทั !งนี ! โปรดพิจารณาเนื !อหารายละเอียดของสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ในส่วนที� 2 

ข้อ 2.5.2. สรุปสาระสําคญัของสญัญาเช่าทรัพย์สิน ในแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี

ฉบบันี ! 

(2) ข้อตกลงตามการรับประกนัค่าเช่า 

บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ! จํากดั (มหาชน) (“แกรนด์ แอส

เสท”) ยอมผูกพันตนในฐานะผู้ รับประกันรายได้ที�กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าและในฐานะ

ลกูหนี !ร่วมกับผู้ เช่า ตามวงเงินและระยะเวลาที�กําหนดไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินและสัญญา

ตกลงกระทําการ (“การประกันรายได้”) โดยตลอดระยะเวลาที�ผู้ เช่าเป็นผู้ เช่าภายใต้สญัญา

เช่าทรัพย์สิน หากผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือชําระค่าเช่าไม่ครบเต็มจํานวนตามที�ระบุในสญัญา

เช่าทรัพย์สิน แกรนด์ แอสเสท ตกลงจะชําระค่าเช่าส่วนที�ผู้ เช่าไม่ได้ชําระหรือชําระไม่ครบเต็ม

จํานวนดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์จนครบเต็มจํานวนค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที�แกรนด์ แอสเสท ไม่ปฏิบัติตามสัญญาตกลงกระทําการในส่วนของการ

ประกันรายได้ (เว้นแต่กรณีที�เกิดจากเหตุสุดวิสัยหรือมิใช่ความผิดของแกรนด์ แอสเสท  

ตามรายละเอียดที�กําหนดไว้ในสญัญาตกลงกระทําการ) ให้ถือว่าผู้ เช่าผิดสญัญาเช่าทรัพย์สิน  

ซึ�งให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก  

ผู้ เช่าด้วย 

ทั !งนี ! โปรดพิจารณาเนื !อหารายละเอียดของข้อตกลงตามการรับประกันค่าเช่าได้ใน

ส่วนที� 2 ข้อ 2.5.4. (1) สรุปสาระสําคญัของข้อตกลงตามการรับประกันค่าเช่า ในแบบแสดง

รายการข้อมลูประจําปีฉบบันี ! 
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 สรุปสาระสําคัญของข้อตกลงตามการรับประกันค่าเช่าและข้อมูลเกี ยวกับผู้รับประกันรายได้ 

(1) สรุปสาระสําคัญของข้อตกลงตามการรับประกันค่าเช่า 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จํากัด ในฐานะทรัสตี
ของทรัสต์เ พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แกรนด์ โฮสพีทาลิตี ! 
(“กองทรัสต์”) 

ผู้เช่า บริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากดั (“ฮอนเนอร์ บิวซิเนส”) 
ผู้รับประกันค่าเช่า บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ! จํากัด (มหาชน)  

(“แกรนด์ แอสเสท”)  
ข้อตกลงระหว่าง 
คู่สัญญา 

1. แกรนด์ แอสเสท ยอมผูกพันตนในฐานะผู้ รับประกันรายได้ 

ที�กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าและในฐานะลูกหนี !ร่วมกับผู้ เช่า  
ตามวงเงินและระยะเวลาที�กําหนดไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินและ
สญัญาตกลงกระทําการ (“การประกันรายได้”) โดยตลอดระยะเวลา
ที�ผู้ เช่าเป็นผู้ เช่าภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน หากผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่า
หรือชําระค่าเช่าไม่ครบเต็มจํานวนตามที�ระบใุนสญัญาเช่าทรัพย์สิน 
แกรนด์ แอสเสท ตกลงจะชําระค่าเช่าส่วนที�ผู้ เช่าไม่ได้ชําระหรือ
ชําระไม่ครบเต็มจํานวนดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์จนครบเต็มจํานวน
ค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

2. คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงว่า ในกรณีที�แกรนด์ แอสเสท ไม่ปฏิบติัตาม
สญัญาตกลงกระทําการในส่วนของการประกันรายได้ (เว้นแต่กรณี
ที� เ กิดจากเหตุสุดวิสัยหรือมิใช่ความผิดของแกรนด์ แอสเสท  
ตามรายละเอียดที�กําหนดไว้ในสัญญาตกลงกระทําการ) ให้ถือว่า 

ผู้ เช่าผิดสญัญาเช่าทรัพย์สิน ซึ�งให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการบอกเลิก
สญัญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าด้วย 

 

(2) ผลการดาํเนินงานของอสังหาริมทรัพย์เมื อเทียบกับรายได้ค่าเช่าที มีการรับประกัน 

รายการ 

สําหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่ 

วันที  1 มกราคม 2564 ถึงวนัที  31 ธันวาคม 2564 

ผลการดาํเนินงานของ
อสังหาริมทรัพย์ 

ยอดตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

กําไรจากการดําเนินงาน (18,937,966) บาท 122,960,000.00 บาท 

ที�มา: ข้อมูลผลการดําเนินงานจาก บริษัท ฮอนเนอร์ บิวซิเนส จํากดั 
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(3) การปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ค่าเช่าในปีที ผ่านมา 

ในปี 2564 ที�ผ่านมา วิกฤตการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื !อไวรัสโคโรนา 2019 (“โควิด-19”) 

ยังคงดําเนินอยู่อย่างต่อเนื�องและยังส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญกับโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท 

แอนด์ สปา ทําให้รายได้ของผู้ เช่าไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ผู้ เช่าจึงขอใช้สิทธิร้องขอให้กองทรัสต์พิจารณา

เพื�อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้ เช่าตามที�ระบุในสญัญาเช่าในข้อ 19.1 “เหตุสดุวิสยัอนัส่งผลกระทบต่อค่าเช่า” 

โดยผู้ เช่าขอให้นําเงินมดัจําการเช่ามาหกัชําระค่าเช่าในบางเดือนและขอขยายระยะเวลาเติมเงินมดัจําให้

ครบภายใน 6 เดือน นบัแต่วนัที�กองทรัสต์หกัเงินมดัจําเพื�อชําระค่าเช่าดงักล่าวโดยยกเว้นการคิดดอกเบี !ย

ได้เติมเงินมัดจําคืน และผู้ เช่าสามารถเติมเงินมัดจําได้ตามที�ได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ โดยมี      

แกรนด์ แอสเสท เป็นผู้ สํารองเงินเพื�อให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ผู้ เช่านําไปเติมเงินมดัจําคืนให้แก่

กองทรัสต์  

ดงันั !น จึงถือว่าทาง แกรนด์ แอสเสท ได้ปฏิบตัิตามเงื�อนไขของข้อตกลงการรับประกนัรายได้ โดย

ทางแกรนด์ แอสเสทได้มีแผนในการสํารองเงินเพื�อให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ผู้ เช่าดําเนินการปฏิบติั

ตามสญัญาเช่ากบักองทรัสต์ 

(4) ข้อมูลเกี ยวกับผู้รับประกันรายได้ 

บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ! จํากัด (มหาชน) (“แกรนด์ แอสเสท”)  

จัดตั !งเมื�อวันที� 21 เมษายน 2531 และเมื�อวันที� 7 กรกฎาคม 2546 โดย แกรนด์ แอสเสท ได้จดทะเบียน 

แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชน และ แกรนด์ แอสเสทได้นําหลกัทรัพย์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยเมื�อวันที� 10 กุมภาพันธ์ 2547 ในกลุ่มบริการ หมวดธุรกิจการท่องเที�ยว และสันทนาการ 

ปัจจุบัน แกรนด์ แอสเสท มีทุนจดทะเบียนทั !งสิ !น 5,000,000,000 บาท แบ่งเป็นหุ้ นสามัญ จํานวน 

5,000,000,000 หุ้น มลูค่าตราไว้หุ้นละ 1 บาท ส่วนทุนที�ออกจําหน่ายและชําระแล้ว ณ วนัที� 31 ธันวาคม 

2564 มีจํานวน 3,615,929,965 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญ จํานวน 3,615,929,965 หุ้น มูลค่าตราไว้หุ้นละ  

1 บาท 

แกรนด์ แอสเสท วางกลยุทธ์ในการดําเนินธุรกิจแบบผสมผสาน (Hybrid) กล่าวคือ ดําเนินธุรกิจ

ทั !งในส่วนของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เพื�อสร้างผลตอบแทนในระยะสั !นและระยะกลาง ประกอบกับ

การลงทนุในส่วนของธุรกิจโรงแรมซึ�งเป็นการลงทนุในทรัพย์สินเพื�อเป้าหมายสร้างผลตอบแทนในระยะยาว 

ทั !งนี !โดยมีวัตถุประสงค์เพื�อลดการพึ�งพาผลตอบแทนจากธุรกิจด้านใดด้านหนึ�ง และเป็นวิธีในการเพิ�ม

เสถียรภาพให้กิจการ ในการพอกพนูของมลูค่าทรัพย์สินในระยะยาว 
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(5) การจัดอนัดับความน่าเชื อถือของผู้รับประกันรายได้โดยสถาบันจัดอนัดับความน่าเชื อถือ 

แกรนด์ แอสเสท ได้รับการจัดอันดับเครดิตองค์กร (Credit Rating) จัดทําโดยทริสเรทติ !ง (TRIS 

Rating) เมื�อวนัที� 19 มีนาคม 2564 ด้วยเครดิตอยู่ที�ระดบั “BB-” ด้วยแนวโน้ม "Negative" หรือ "ลบ" โดย

อันดับเครดิตสะท้อนถึงคุณภาพโรงแรมของบริษัทที�อยู่ในระดับดีและประสบการณ์ของบริษัทในฐานะ

ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงธรรมชาติของธุรกิจโรงแรมที�มีการแข่งขนัสงูและมีความอ่อนไหวต่อปัจจยั

ภายนอกที�ไม่สามารถควบคุมได้ อย่างไรก็ตาม อนัดบัเครดิตดงักล่าวก็มีข้อจํากัดจากผลการดําเนินงานที�

อ่อนแอของบริษัทอันเนื�องมาจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคดิดเชื !อไวรัสโคโรนา 2019 (โรค 

โควิด-19) ตลอดจนหนี !สินที�อยู่ในระดับสูง และสภาพคล่องที�ตึงตัว อันดับเครดิต  ยังสะท้อนถึงการ

คาดการณ์ของทริสเรทติ !งว่าบริษัทจะสามารถขาย “โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเท็ล แอนด์              

ทาวเวอร์ส” ให้แก่ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์แห่งหนึ�งภายในไตรมาสที� 2 ของปี 2564 นี !ซึ�งจะ

ช่วยบรรเทาความกังวลของทริสเรทติ !งที�มีต่อสภาพคล่องระยะสั !น ของบริษัท แนวโน้มอันดับเครดิต 

“Negative” หรือ “ลบ” สะท้อนถึงความไม่แน่นอนของโอกาสในการฟื!นตวัของ บริษัทรวมถึงความคาดหวงั

ของทริสเรทติ !งว่าสถานะเครดิตของบริษัทจะยงัคงได้รับแรงกดดนัต่อไป ในช่วง 12-18 เดือนข้างหน้า 

(6) ข้อมูลทางการเงนิโดยสรุปของแกรนด์ แอสเสท สําหรับปี 2562 – 2564 

งบแสดงสถานะทางการเงนิ  

(หน่วย : บาท) 
งบการเงนิรวม ณ วันที  31 ธันวาคม 

 2564 2563 2562 

สินทรัพย์       

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 2,989,100,688 2,735,949,006 3,444,120,016 

รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 14,606,916,646 10,771,814,937 11,080,703,184 

รวมสินทรัพย์ 17,596,017,334 13,507,763,943 14,524,823,200 

หนี "สิน  
 

 

รวมหนี !สินหมนุเวียน 4,475,553,358 3,891,751,242 2,888,164,061 

รวมหนี !สินไม่หมนุเวียน 8,739,567,906 6,504,769,844 7,476,203,796 

รวมหนี "สิน 13,215,121,264 10,396,521,086 10,364,367,857 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  
 

 

ทนุออกและชําระแล้ว 3,615,929,965 3,615,929,965 3,615,929,965 

กําไร (ขาดทนุ) สะสม 652,972,641 (558,436,881) 485,676,680 

ส่วนได้เสียที�ไม่มีอํานาจควบคมุ 111,993,464 53,749,773 58,848,698 

รวมส่วนของเจ้าของ 4,380,896,070 3,111,242,857 4,160,455,343 

ที!มา: งบการเงินของบริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี# จํากดั (มหาชน) 
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งบกําไรขาดทนุ  
(หน่วย : บาท) 

งบการเงนิรวม 

สําหรับปีสิ "นสุดวนัที  31 ธันวาคม 

2564 2563 2562 

รวมรายได้ทั !งหมด 649,596,219 1,144,245,644 3,141,522,503 

รวมค่าใช้จ่าย 2,384,429,225 2,185,386,661 3,443,698,607 

กําไร (ขาดทนุ) สุทธิ (1,734,833,006) (1,041,141,107) (302,176,104) 

ที!มา: งบการเงินของบริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี# จํากดั (มหาชน) 

(7) วิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานปีสิ "นสุด ณ สําหรับปี 2564 ของผู้รับประกัน
รายได้ 

ก. ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย์รวม 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2564 แกรนด์ แอสเสท มีสินทรัพย์รวมอยู่ที�  17,596.02 ล้านบาท 

เพิ�มขึ !นจํานวน 4,088.25 ล้านบาท หรือเพิ�มขึ !นคิดเป็นร้อยละ 30.27 จาก 13,507.76 ล้านบาท ณ สิ !น

ปี 2563 ซึ�งการเปลี�ยนแปลงที�เพิ�มขึ !นที�สําคญัมีดงันี ! 

สินทรัพย์หมุนเวียน  

สินทรัพย์หมุนเวียนอยู่ที� 2,989.10 ล้านบาท เพิ�มขึ !นจํานวน 253.15 ล้านบาท หรือเพิ�มขึ !น 

คิดเป็นร้อยละ 9.25 จาก 2,735.95 ล้านบาท ณ สิ !นปี 2563 โดยมีสาเหตสุ่วนใหญ่จาก 

- เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจํานวน 988.86 ล้านบาท เพิ!มขึ "นจํานวน 

310.56 ล้านบาท หรือเพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 45.79 จากจํานวน 678.30 ล้านบาท 

ณ สิ "นปี 2563  

- ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 1,626.91 ล้านบาท เพิ!มขึ "นจํานวน 42.44 

ล้านบาท หรือเพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 2.68% จากจํานวน 1,584.48 ล้านบาท ณ สิ "น

ปี 2563 ซึ!งเป็นที!ดินและสิ!งปลกูสร้างระหว่างพฒันาและพฒันาแล้ว 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอยู่ที! 14,606.92 ล้านบาท เพิ!มขึ "นจํานวน 3,835.10 ล้านบาท หรือ

เพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 35.60 จาก 10,771.81 ล้านบาท ณ สิ "นปี 2563 โดยมีสาเหตสุ่วนใหญ่มาจาก 

- เงินลงทุนในการร่วมค้าจํานวน 681.32 ล้านบาท เพิ!มขึ "นจํานวน 15.87 ล้านบาท 

หรือเพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 2.38% จากจํานวน 665.45 ล้านบาท ณ สิ "นปี 2563 
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โดยในปี 2564 แกรนด์ แอสเสทได้มีการจ่ายชําระค่าหุ้นเพิ!มทุนสําหรับหุ้นสามญั

ของบริษัท แกรนด์ โกลบอล โกลฟส์ จํากดั  

- เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการที!เกี!ยวข้องกัน จํานวน 1,097.40 ล้านบาท เพิ!มขึ "น

จํานวน 574.00 ล้านบาท หรือเพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 109.67% จากจํานวน 523.40 

ล้านบาท ณ สิ "นปี 2563 โดยในปี 2564 แกรนด์ แอสเสทได้เข้าทําสญัญากู้ เงินจาก

บริษัท โรงแรม รอยัลออคิด (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ซึ!งเป็นบริษัทย่อย 

ในวงเงินไม่เกิน 4,000 ล้านบาท โดยมีระยะเวลา 5 ปี ในอตัราดอกเบี "ยคงที! เงื!อนไข

เป็นไปตามที!กําหนดในสญัญาเงินกู้  ณ วนัที! 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 บริษัทมีเงินกู้

จากวงเงินดงักล่าวจํานวน 3,900 ล้านบาท 

- ที!ดิน อาคารและอุปกรณ์ – สุทธิ จํานวน 10,735.28 ล้านบาท เพิ!มขึ "นจํานวน 

2,919.27 ล้านบาท หรือเพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 37.35% จากจํานวน 7,816.02  

ล้านบาท ณ สิ "นปี 2563 โดยในปี 2564 กลุ่มกิจการแกรนด์ แอสเสท ได้มีการ

เปลี!ยนแปลงนโยบายการบัญชีสําหรับการบันทึกมูลค่าที!ดินที!จัดประเภทอยู่ใน

หมวด ที!ดิน อาคารและอุปกรณ์ จากวิธีราคาทุนเป็นวิธีราคาที!ตีใหม่เพื!อให้งบ

การเงินของบริษัทสะท้อนมลูค่าที!ดินเท่ากบัมลูค่ายติุธรรมในปัจจบุนั 

หนี  สินรวม 

ณ วนัที! 31 ธันวาคม 2564 แกรนด์ แอสเสท มีหนี "สินรวมอยู่ที! 13,215.12 ล้านบาท เพิ!มขึ "น

จํานวน 2,818.60 ล้านบาท หรือเพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 27.11% จากจํานวน 10,396.52 ล้านบาท ณ 

สิ "นปี 2563 ซึ!งการเปลี!ยนแปลงที!เพิ!มขึ "นที!สําคญัมีดงันี " 

หนี  สินหมุนเวียน 

หนี "สินหมุนเวียนมีการปรับตัวเพิ!มขึ "นมาอยู่ที! 4,475.56 ล้านบาท เพิ!มขึ "นจํานวน 583.80 

ล้านบาท หรือเพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 15.00 จาก 3,891.75 ล้านบาท ณ สิ "นปี 2563 มีสาเหตุส่วนใหญ่

มาจากเจ้าหนี "การค้าและเจ้าหนี "อื!นมีการปรับตัวเพิ!มขึ "นในอัตราร้อยละ 23.92 จาก ณ วันที! 31 

ธันวาคม 2563 มาอยู่ 389.38 ล้านบาท และภาษีเงินได้นิติบุคคลค้างจ่ายมีการปรับตวัเพิ!มขึ "น จาก

จํานวน 0.03 ล้านบาท ณ วนัที! 31 ธันวาคม 2563 มาอยู่ 599.70 ล้านบาท ทั "งนี "หนี "สินหมนุเวียนส่วน

ใหญ่จะอยู่ที!หุ้ นกู้ ที!ถึงกําหนดชําระภายในหนึ!งปี จํานวน 2,888.27 ล้านบาท ณ วันที! 31 ธันวาคม 

2564 คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 21.86 ของหนี "สินหมนุเวียน  
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หนี  สินไม่หมุนเวียน 

หนี "สินไม่หมนุเวียนมีการปรับตวัเพิ!มขึ "นมาอยู่ที! 8,739.57 ล้านบาท เพิ!มขึ "นจํานวน 2,234.80 

ล้านบาท หรือเพิ!มขึ "นคิดเป็นร้อยละ 34.36 จาก 6,504.77 ล้านบาท ณ สิ "นปี 2563 โดยสาเหตหุลกัมา

จากหนี "สินจากภาระผูกพันที!เกิดจากสัญญาการเช่าทรัพย์สินที!มีข้อตกลงในการซื "อคืน เนื!องจาก 

บริษัท โรงแรม รอยัลออคิด (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ซึ!งเป็นบริษัทย่อยของแกรนด์ แอสเสท  

ได้เข้าทําสญัญาจะซื "อจะขายอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์โครงการโรงแรม รอยลั ออคิด เชอรา

ตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนเอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน)  

(“บลจ.เอ็มเอฟซี”) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื!อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด  

โฮสพีทาลิตี " ที!มีข้อตกลงในการซื "อคืน (“GROREIT”) เป็นจํานวนเงิน 4,498 ล้านบาท ซึ!งบริษัทย่อย

ของแกรนด์ แอสเสท ได้รับชําระเงินทั "งจํานวนและโอนกรรมสิทธิ#ทรัพย์สินดังกล่าวแล้วเมื!อวันที!  

15 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 โดยมีเงื!อนไขเป็นไปตามสญัญาจะซื "อจะขายทรัพย์สิน ทั "งนี "การขายทรัพย์สิน

และเช่าทรัพย์สินกลับจาก GROREIT โดยมีภาระผูกพันในการซื "อคืนทรัพย์สินดังกล่าวมีเนื "อหาเป็น

เสมือนธุรกรรมการจดัหาเงินและไม่ถือเป็นการขายทรัพย์สินทางบญัชี ดงันั "น กลุ่มกิจการของแกรนด์ 

แอสเสทแสดงรายการเป็น “หนี "สินจากภาระผูกพันที!เกิดจากสญัญาการเช่าทรัพย์สินที!มีข้อตกลงใน

การซื "อคืน” ในงบแสดงฐานะการเงิน ซึ!งวัดมูลค่าด้วยวิธีราคาทุนตัดจําหน่าย ( Amortised cost)  

การชําระค่าเช่าและเงินจ่ายซื "อคืนที!ต้องจ่ายตามสญัญาเช่าให้ GROREIT ถือว่าเป็นการลดหนี "สินและ

บนัทึกดอกเบี "ยจ่าย 

ส่วนของเจ้าของ 

ส่วนของเจ้าของรวม อยู่ที! 4,380.90 ล้านบาท เพิ!มขึ "นร้อยละ 40.81 จาก 3,111.24 ล้านบาท 

ณ สิ "นปี 2563 โดยสาเหตุหลกัมาจากการกําไร (ขาดทุน) สะสมในส่วนขององค์ประกอบอื!นของส่วน

ของเจ้าของ เพิ!มขึ "นขึ "นมาอยู่ที! 2,909.53 ล้านบาท เพิ!มขึ "นจํานวน 2,939.72 ล้านบาท จากขาดทุน 

อยู่ที! 30.19 ล้านบาท ณ สิ "นปี 2563 

ข. ผลการดาํเนินงาน 

รายได้รวมทั  งหมด 

ในปี 2564 แกรนด์ แอสเสท มีรายได้รวมอยู่ที! 649.60 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 43.23 จาก 

1,144.25 ล้านบาท ในปี 2563 โดยมีสาเหตหุลกัจาก 

- รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 437.35 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 

จํานวน 355.69 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 44.85 จากปี 2563 ตามรายได้ห้องพกั 
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อาหารและเครื!องดื!มที!ลดลง เนื!องจากมาตรการการป้องกันการระบาดของโรคติด

เชื "อไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) ที!ยังคงมีต่อเนื!อง ประกอบกับโรงแรมของ

บริษัทย่อยของแกรนด์ แอสเสทแห่งหนึ!งได้ทําการปรับปรุงระบบท่อภายในอาคาร

จึงหยดุดําเนินการชั!วคราวตั "งแต่เดือนมิถนุายนถึงเดือนตลุาคม 2564 

การลดของต้นทุนการประกอบกิจการโรงแรมลดลงน้อยกว่ารายได้ที!ลดลง 

เนื!องจากต้นบางอย่างเป็นต้นทุนคงที! เช่น เงินเดือนพนักงาน ค่าเสื!อมราคา และ  

ค่าเช่า เป็นต้น 

- รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์จํานวน 60.11 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 

จํานวน 110.47 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 64.76 จากปี 2563 ตามการโอน

กรรมสิทธิ#ห้องชุดโครงการอสังหาริมทรัพย์ที!ลดลงจากผลกระทบของการแพร่

ระบาดของโรคโควิด-19 

- รายได้ค่าเช่ามีจํานวน 17.19 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จํานวน 19.01 ล้านบาท 

หรือลดลงร้อยละ 52.51 จากปี 2563 ซึ!งรายได้ค่าเช่าลดลงตามจํานวนพื "นที!เช่า

และอตัราค่าเช่าที!ลดลง เนื!องจากผลกระทบจากมาตรการป้องกันการระบาดของ 

COVID-19 

ค่าใช้จ่ายรวม 

ในปี 2564 แกรนด์ แอสเสท มีค่าใช้จ่ายรวมอยู่ที! 2,384.43 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 9.11 จาก 

2,185.39 ล้านบาท จากปี 2563 โดยมีสาเหตหุลกัมาจาก 

- ค่าใช้จ่ายในการขายจํานวน 89.47 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จํานวน 76.67 ล้าน

บาท หรือลดลงร้อยละ 46.15 จากปี 2563 ส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการลดลงของ

รายได้ เช่น ค่าใช้จ่ายในการโอนขาย ค่านายหน้า ค่าส่งเสริมการขายต่างๆ เป็นต้น

นอกจากนี " ทางแกรนด์ แอสเสท ยังคงควบคุมค่าใช้จ่ายในการขายอย่างต่อเนื!อง

ของทั "งธุรกิจโรงแรมและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าใช้จ่ายเกี!ยวกับพนักงาน 

ค่าใช้จ่ายเกี!ยวข้องกบัการขาย เป็นต้น 

- ต้นทุนทางการเงินของแกรนด์ แอสเสทเพิ!มขึ "นจากปีก่อนจํานวน 141.01 ล้านบาท 

ส่วนใหญ่เป็นผลมาจากในปีนี " บริษัท โรงแรมรอยัลออคิด (ประเทศไทย) จํากัด 
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(มหาชน) ซึ!งเป็นบริษัทย่อยของแกรนด์ แอสเสทได้เข้าทําสญัญาขายทรัพย์สินและ

เช่าทรัพย์สินกลบัจากกองทรัสต์ โดยมีข้อตกลงในการซื "อคืนทรัพย์สินดงักล่าว 

- ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมค้าของแกรนด์ แอสเสทเพิ!มขี "นจากปีก่อน 

จํานวน 17.10 ล้านบาท มาจากแกรนด์ แอสเสทได้เข้าร่วมลงทนุในธุรกิจถงุมือยาง

มาตั "งแต่ไตรมาสที! 4 ปี 2563 ปัจจุบันการก่อสร้างโรงงานใกล้แล้วเสร็จและอยู่

ระหว่างการทดสอบเครื!องจกัร 

กําไรสุทธิ (ขาดทุน) 

ในปี 2564 ผลประกอบการขาดทุนสุทธิอยู่ที! 1,734.83 ล้านบาท เมื!อเทียบกับ ปี 2563 

ขาดทุนอยู่ที!  1,041.14 ล้านบาท ซึ!งเป็นผลมาจากรายได้ห้องพัก อาหารและเครื!องดื!มที!ลดลง 

เนื!องจากมาตรการการป้องกันการระบาดของโรคติดเชื "อไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) ที!ยังคงมี

ต่อเนื!อง ประกอบกับรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์มีจํานวนลดลงจากปีก่อนตามการโอน

กรรมสิทธิ#ห้องชุดโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที!ลดลงจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 

และส่วนแบ่งขาดทนุจากเงนิลงทนุในการร่วมค้าของแกรนด์ แอสเสท เพิ!มขึ "นจากปีก่อน มาจากแกรนด์ 

แอสเสท ได้เข้าร่วมลงทุนในธุรกิจถุงมือยางมาตั "งแต่ไตรมาส 4 ปี 2563 ปัจจุบนัการก่อสร้างใกล้แล้ว

เสร็จและอยู่ระหว่างการทดสอบเครื!องจกัร (ข้อมลูจากแกรนด์ แอสเสท ณ วนัที! 22 กุมภาพนัธ์ 2565)

นอกจากนี "รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมอยู่ในระดบัตํ!ากว่าต้นทุนคงที!จึงทําให้ธุรกิจโรงแรม

แสดงผลประกอบการขาดทุน อย่างไรก็ดี แกรนด์ แอสเสท มีโครงการที!กําลงัพฒันาและสามารถสร้าง

รายได้ในอนาคต อย่างเช่น โครงการไฮด์ สุขุมวิท 11 คอนโดมิเนียม, โครงการไฮด์ สุขุมวิท 13 

คอนโดมิเนียม, โครงการไฮด์ เฮอริเทจ ทองหล่อ และ โครงการระยองวิลล่าและคอนโดมิเนียม เป็นต้น 

2.6. การกู้ยืมเงนิและข้อมูลเกี"ยวกบัการกู้ยืมเงนิ 

-ไม่มี- 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที"ลงทุน 

3.1. ภาพรวมของธุรกิจในประเทศไทย 

ในปี 2564 สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สคช.) รายงานว่า เศรษฐกิจไทยขยายตวั

เพิ!มขึ "นร้อยละ 1.6 เทียบกับการลดลงร้อยละ 6.2 ในปี 2563 โดยมลูค่าการส่งออกสินค้า การอุปโภค บริโภคภาคเอกชน 

และการลงทุนรวมเพิ!มขึ "นร้อยละ 18.8 ร้อยละ 0.3 และร้อยละ 3.4 ตามลําดบั อตัราเงินเฟ้อทั!วไปเฉลี!ยอยู่ที!ร้อยละ 1.2 

และดลุบญัชีเดินสะพดัขาดดลุร้อยละ 2.2 ของ GDP 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 3.5 – 4.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนที!สําคัญ 

ประกอบด้วย (1) การปรับตวัดีขึ "นของอุปสงค์ภายในประเทศ (2) การฟื"นตวัของภาคการท่องเที!ยว (3) การขยายตวัอย่าง

ต่อเนื!องของการส่งออกสินค้า และ (4) แรงขับเคลื!อนจากการลงทุนภาครัฐ ทั "งนี " คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป

ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาจะขยายตัวร้อยละ 4.9 การอุปโภค บริโภค และการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 4.5 และ    

ร้อยละ 3.8 ตามลําดับ ส่วนการลงทุนภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.6 อัตราเงินเฟ้อทั!วไปเฉลี!ยคาดว่าอยู่ในช่วง   

ร้อยละ 1.5 – 2.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัคาดว่าจะเกินดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP  

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัมีข้อจํากดัและความเสี!ยงที!อาจส่งผลต่อการฟื"นตวัของเศรษฐกิจในปี 2565 ได้แก่ 

(1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด-19 (2) แรงกดดันด้านเงินเฟ้อที!สูงขึ "นตามการ

เพิ!มขึ "นของราคาพลงังานและราคาสินค้าโภคภณัฑ์ในตลาดโลก ซึ!งอาจเป็นข้อจํากดัต่อการฟื"นตัวของอุปสงค์ในประเทศ          

(3) เงื!อนไขด้านฐานะการเงินของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจจากการเพิ!มขึ "นของภาระหนี "สิน (4) แรงขบัเคลื!อนจากการ

ขยายตัวของภาคการส่งออกและการผลิตภาคอุตสาหกรรมยงัมีความเสี!ยง  และ (5) ความเสี!ยงจากความผันผวนของ

เศรษฐกิจและการเงินโลก 
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แผนภาพ 3.1 อัตราการเติบโตของ GDP (2551-2565F)  

 
ที�มา: สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

อุตสาหกรรมการท่องเที"ยวไทย 

ในปี 2564 มีจํานวนนักท่องเที!ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเที!ยวในประเทศไทยจํานวน 0.43 ล้านคน ลดลง

ร้อยละ 93.62 เมื!อเปรียบเทียบกับปี 2563 เนื!องจากการแพร่ระบาดของเชื "อไวรัสโควิด-19 โดยการแพร่ระบาดขยายตวั

เป็นวงกว้างไปยังเกือบทุกภูมิภาคของโลก ทําให้อุตสาหกรรมท่องเที!ยวได้ รับผลกระทบเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ดี

คาดการณ์ว่าในปี 2565 จะมีจํานวนนักท่องเที!ยวต่างชาติเดินทางเข้ามา 5.5 ล้านคน จากการประเมินสถานการณ์

อตุสาหกรรมท่องเที!ยวของไทยของสํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

แผนภาพ 3.2 จาํนวนนักท่องเที"ยวต่างชาติ (2557-2565F) 

 
หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื !องต้น ณ กุมภาพนัธ์ 2565 

ที�มา: กระทรวงการท่องเที�ยวและกีฬา 
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สําหรับด้านรายได้จากการนักท่องเที!ยวต่างชาติ ปี 2564 ประเทศไทยได้รับรายได้จากนักท่องเที!ยวต่างชาติ

ทั "งสิ "น 24,974.31 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 91.95 เมื!อเทียบกับปี 2563 เนื!องจากการแพร่ระบาดของเชื "อไวรัสโคโรนาสาย

พนัธ์ุใหม่ หรือ โควิด-19 โดยการแพร่ระบาดขยายวงกว้างไปยงัเกือบทกุภมิูภาคของโลก ทําให้อตุสาหกรรมท่องเที!ยวได้รับ

ผลกระทบเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ดี คาดการณ์ว่าปี 2565 จะมีรายได้จากนกัท่องเที!ยวต่างชาติประมาณ 4.7 แสนล้าน

บาท จากการประเมินสถานการณ์อุตสาหกรรมท่องเที!ยวของไทยของสํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและ

สงัคมแห่งชาติ 

แผนภาพ 3.3 รายได้จากนักท่องเที"ยวต่างชาติ (2557-2565F)  

 

หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื!องต้น ณ กุมภาพนัธ์ 2565 

ที�มา: กระทรวงการท่องเที�ยวและกีฬา 

 

สําหรับแนวโน้มการท่องเที!ยวของประเทศไทยในปี 2565 มีแนวโน้มดีขึ "น โดยปัจจยัสนบัสนุน มาตรการกระตุ้น

การท่องเที!ยวภายในประเทศ และมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจผ่านโครงการเราเที!ยวด้วยกัน โครงการทวัร์เที!ยวไทย และ

โครงการคนละครึ!งมีส่วนช่วยให้ภาคการท่องเที!ยวฟื"นตัวอย่างต่อเนื!อง ประกอบกับการกลับมาดําเนินมาตรการเปิด

ประเทศเพื!อรับนักท่องเที!ยวต่างชาติที!ได้รับวัคซีนแล้วโดยไม่ต้องมีการกักตัวผ่านมาตรการ Test & Go อย่างต่อเนื!อง

นบัตั "งแต่เดือนกมุภาพนัธ์ 2565 ขณะเดียวกนั ประเทศต่าง ๆ โดยเฉพาะประเทศที!เป็นต้นทางของนกัท่องเที!ยวยงัคงผ่อน

คลายการเดินทางระหว่างประเทศ อย่างต่อเนื!องและหลายประเทศในภูมิภาคเริ!มเปิดให้มีการเดินทางระหว่างประเทศ
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3.2. ภาพรวมของธุรกิจโรงแรมในจังหวดัประจวบคีรีขันธ์และจังหวดัเพชรบุรี 

ตามข้อมูลของกระทรวงการท่องเที�ยวและกีฬา ในปี 2564 มีจํานวนผู้ เยี�ยมเยือนทั !งชาวไทยและชาวต่างชาติ
เดินทางไปจังหวดัประจวบคีรีขนัธ์และจงัหวัดเพชรบุรีทั !งหมด 2,677,116 คน และ 3,280,761 คน ตามลําดับ ซึ�งลดลง
ต่อเนื�องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื !อโควิด -19 โดยเมื�อเทียบกับปี 2563 จํานวนผู้ เยี�ยมเยือนจังหวัด
ประจวบคีรีขนัธ์ลดลงร้อยละ 34.85 และจงัหวดัเพชรบรีุลดลงร้อยละ 34.21 นอกจากนี ! ในปี 2564 จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์
และจงัหวดัเพชรบรีุมีรายได้จากผู้ เยี�ยมเยือนทั !งสิ !น 10,531 ล้านบาท และ 8,969 ล้านบาทตามลําดบั เมื�อเทียบกบัปี 2563 
ของรายได้ ลดลงร้อยละ 41.56 และร้อยละ 37.82 ตามลําดบั 

แผนภาพ 3.4 จาํนวนผู้เยี ยมเยือนจังหวดัประจวบคีรีขันธ์และจังหวดัเพชรบุรี (2559-2564P)  

 
หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื !องต้น ณ กุมภาพนัธ์ 2565 

ที#มา: กระทรวงการท่องเที#ยวและกีฬา 

แผนภาพ 3.5 รายได้จากผู้เยี ยมเยีอนจังหวดัประจวบคีรีขันธ์และจังหวดัเพชรบุรี (2559-2564P) 

 
หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื!องต้น ณ กุมภาพนัธ์ 2565 

ที#มา: กระทรวงการท่องเที#ยวและกีฬา 
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จากข้อมูลจากกระทรวงการท่องเที�ยวและกีฬาระบุว่าในปี 2564 อัตราการเข้าพักเฉลี�ย (Occupancy Rate) 

 ในสถานพักแรมในจังหวัดประจวบคีรีขันธ์และจังหวัดเพชรบุรีอยู่ที�ร้อยละ 21.22 และร้อยละ 24.58 ตามลําดับ และ 

มีจํานวนผู้ เยี�ยมเยือนรวมทั !งสองจังหวัดจํานวน 5,957,877 คน ซึ�งทําให้จังหวัดประจวบคีรีขันธ์และจังหวัดเพชรบุรีมี
รายได้จากการท่องเที�ยวของปี 2564 รวมกันจํานวน 19,499 ล้านบาท ซึ�งลดลงอย่างต่อเนื�องจากสถานการณ์การแพร่
ระบาดของเชื !อโควิด-19 

แผนภาพ 3.6 อัตราการเข้าพักเฉลี ยจังหวดัประจวบคีรีขันธ์และจังหวดัเพชรบุรี (2559-2564P) 

 
 

หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื!องต้น ณ กุมภาพนัธ์ 2565 

ที#มา: กระทรวงการท่องเที#ยวและกีฬา 

สําหรับแนวโน้มในปี 2565 ของธุรกิจโรงแรมในจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์และจงัหวดัเพชรบุรียงัมีอีกหลายปัจจัย 

ทั !งปัจจยัที�สนบัสนนุต่ออตุสาหกรรมท่องเที�ยว เช่น มาตรการกระตุ้นการท่องเที�ยวภายในประเทศจากรัฐบาลตามโครงการ

ต่างๆ เช่น โครงการเราเที�ยวด้วยกนั โครงการทวัร์เที�ยวไทย รวมถึงการกระตุ้นการบริโภคและการท่องเที�ยวภายในประเทศ 

เช่น โครงการคนละครึ�ง และจํานวนการฉีดวคัซีนมีความคืบหน้าอย่างต่อเนื�อง อย่างไรก็ดี ยังมีปัจจัยที�อาจกระทบกับ

อุตสาหกรรมท่องเที�ยวไทย เช่น การระบาดของโรคโควิด-19 ยงัคงมีการระบาดอย่างต่อเนื�องทั�วโลกและเป็นอุปสรรคต่อ

การท่องเที�ยวระหว่างประเทศ รวมถึงความไม่แน่นอนของสถานการณ์การระบาดของไวรัสโควิด ว่าจะมีการกลายพนัธ์ุอีก

หรือไม่ เนื�องจากจะมีผลต่อประสิทธิภาพของวคัซีน ภาครัฐจึงมีการสลบัใช้ระหว่างมาตรการผ่อนปรนและเข้มงวดตาม

สถานการณ์ของโรคส่งผลให้เศรษฐกิจไม่สามารถฟื!นฟไูด้อย่างเต็มที� 

โครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา มีจุดเด่นที�เป็นทรัพย์สินคุณภาพ พร้อมด้วยสิ�งอํานวย 

ความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานสากล และเป็นสถานที�พักติดริมชายหาดทะเลชะอํา 

ยาวประมาณ 125 เมตร รวมถึงมีพื !นที�สําหรับจดัประชมุหรือจดักิจกรรม โดยมีห้อง The Chandelier เป็นห้องจดักิจกรรม

64.3% 66.8% 66.7% 64.4%

35.7%

21.2%

67.9% 67.7% 70.5% 69.0%

41.5%

24.6%

0.0%

20.0%

40.0%

60.0%

80.0%

2559 2560 2561 2562 2563 2564P

อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ อตัราการเข้าพกัเฉลี�ยจงัหวดัเพชรบรีุ



ส่วนที� 2 ข้อมลูเกี�ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี ! 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564 Grande Hospitality Real Estate Investment Trust

ส่วนที� 2 หน้า 55 

ขนาดใหญ่ซึ�งเริ�มเปิดให้บริการตั !งแต่พฤศจิกายน 2557 สามารถรองรับกิจกรรมได้หลากหลาย เช่น จดัเลี !ยง จดัประชุม 

สัมมนา หรือคอนเสิร์ต ซึ�งมีลักษณะสูงโปร่ง กว้างขวาง อีกทั !งยังได้รับการรับรองมาตรฐานจากสํานักงานส่งเสริม 

การจดัการประชุมและนิทรรศการ (องค์การมหาชน) หรือ “TCEB” จึงทําให้เป็นที�สนใจของลกูค้าประเภทกลุ่ม (Group) 

หรือ MICE ทั !งในประเทศและต่างประเทศ ซึ�งทําให้โครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา เป็นโรงแรมที�มี 

แผนกลยทุธ์การขายที�มุ่งเน้นเจาะลกูค้าโดยประกอบไปด้วย (1) Group หรือ MICE ลกูค้ากลุ่มที�มาจดักิจกรรมต่างๆ และ/

หรือใช้บริการห้องพักกับทางโรงแรม โดยติดต่อผ่านตัวแทนการขายของโรงแรม และ (2) Leisure (ลูกค้ากลุ่มพักผ่อน 

นนัทนาการ และท่องเที�ยว) ประกอบด้วยลกูค้ารายย่อยทั�วไปที�จองห้องพกัผ่านช่องทางต่างๆ รวมถึงตวัแทนจําหน่าย โดย

มีกลยุทธ์ในปี 2565 แบ่งเป็น 2 ระยะ โดยในครึ�งปีแรก เนื�องด้วยความต่อเนื�องจากสถานการณ์โควิด-19 ยงัคงเน้นตลาด

ภายในประเทศ ซึ�งเป็นกลุ่มคนไทย พร้อมทั !ง ชาวต่างชาติซึ�งทํางานในประเทศไทยเป็นหลกั และ เตรียมความพร้อมทาง

การตลาดสําหรับนกัท่องเที�ยวจากภมิูภาคเอเชีย เช่น เกาหลี เวียดนาม ญี�ปุ่ น สิงคโปร์ ใต้หวนั และกลุ่มประเทศตะวนัออก

กลาง ที�คาดการณ์ว่าจะกลบัมาเดินทางในช่วงครึ�งปีแรก และในครึ�งปีหลงัคาดการณ์ว่าตลาดนกัท่องเที�ยวจากภูมิภาค

เอเชียจะเริ�มเดินทางอีกครั !ง พร้อมตลาดยโุรป เช่น องักฤษ เยอรมนั สแกนดิเนเวีย รัสเซีย ออสเตรเลีย และ อินเดีย เป็นต้น 

4. ปัจจัยความเสี ยง 

4.1. ความเสี ยงเกี ยวกับทรัพย์สินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

 ความเสี ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที ยวในประเทศ 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา อาจได้รับความเสี�ยงจาก

ความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมท่องเที�ยวในประเทศ นอกจากนี ! อุตสาหกรรมท่องเที�ยวอาจ

ได้รับผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื�นๆ เช่น การผนัผวนของค่าเงินบาท การก่อวินาศกรรม 

การเมือง สงคราม จลาจล การประท้วง การวางผังเมือง การเปลี�ยนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับ

ผลกระทบจากภยัพิบติัทางธรรมชาติ โรคระบาด เป็นต้น 

อย่างไรก็ตาม ลูกค้าของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ประกอบด้วยลูกค้า 

ชาวไทยและต่างประเทศในสัดส่วนที�ใกล้เคียงกัน อีกทั !ง โครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา  

ยังมีการร่วมมือกับสํานักงานส่งเสริมการจัดประชุมและนิทรรศการ (“สสปน.” หรือ “TCEB”) ในการดึงกลุ่ม

ลูกค้าจากต่างประเทศให้เข้ามาจัดประชุมในประเทศไทย จึงอาจส่งผลให้เป็นการลดความเสี�ยงจาก 

ความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที�ยวในประเทศได้ 
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 ความเสี ยงจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมที สูงขึ "น 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา อาจได้รับผลกระทบจาก

สภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ การเพิ�มขึ !นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาดที�จะส่งผลให้อปุทาน

ของตลาดเพิ�มขึ !น ซึ�งจะทําให้มีการแข่งขนัเพิ�มสงูขึ !น โดยปัจจุบนัมีผู้ประกอบการโรงแรมซึ�งเป็นคู่แข่งทางตรงที�

อยู่ในเขตพื !นที�ใกล้เคียงและอยู่ในระดบัการบริการเดียวกันอยู่จํานวนหนึ�งราย และยงัมีคู่แข่งรายอื�นๆ ที�อยู่ใน

เขตหวัหินอีกจํานวนสี�รายอย่างไรก็ตาม โรงแรมมีสิ�งอํานวยความสะดวกที�เป็นลกัษณะเด่น ได้แก่ สถานที�พัก  

ติดริมทะเล และสระว่ายนํ !าแบบลากูนขนาด 5,700 ตารางเมตร ยาว 560 เมตร ที�ล้อมรอบทั�วห้องพัก  

ซึ�งสามารถดึงดูดลกูค้าได้ทุกกลุ่ม ทุกวยั รวมทั !งยงัมีพื !นที�สําหรับจดัประชุมหรือจดักิจกรรมขนาดใหญ่ ซึ�งเป็น

จดุเด่นที�ทําให้โรงแรมน่าจะสามารถรักษาความสามารถในการแข่งขนัได้ 

 ความเสี ยงจากภัยธรรมชาติ อบัุติภัย และการก่อวนิาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื�นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ !น  

ไม่บ่อยครั !งนกั แต่หากเกิดขึ !นในบริเวณที�ตั !งของโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา นอกจาก

จะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่า

และผู้มาใช้บริการในโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยที�ครอบคลุมความเสียหายที�เกิดจากภัยธรรมชาติ 

อุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื�นๆ ในทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อกําหนด 

ของกฎหมายที�เกี�ยวข้องอยู่ตลอดเวลา  

 ความเสี ยงเกี ยวกับอัตราเงนิชดเชยจากการประกนัภัยทรัพย์สิน 

แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมตามข้อกําหนดของกฎหมายที�เกี�ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที�

ระบุในกรมธรรม์ประกนัภยัที�เกี�ยวข้องได้ไม่ว่าทั !งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความ

เสียหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าวได้โดยที�ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้กองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์หรือผู้ รับผลประโยชน์

ร่วมภายใต้การประกนัภยัในกรมธรรม์ต่างๆ  

ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้การจดัทําประกนัภยัโดยมีวงเงินประกนัภยัขั !นตํ�าที�มีความเพียงพอ

และเหมาะสม โดยให้วงเงินประกันภัยขั !นตํ�าภายใต้กรมธรรม์ประกันความเสี�ยงภัยทรัพย์สินครอบคลมุมลูค่า

ตามราคาประเมินตามวิธีต้นทุนทดแทนใหม่ของทรัพย์สิน (Full replacement cost) ก่อนหักค่าเสื�อมราคา  
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ซึ�งเพียงพอต่อการทดแทนมูลค่าของทรัพย์สินในกรณีที�ทรัพย์สินดงักล่าวชํารุดเสียหาย และวงเงินประกันภยั

ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักให้มีจํานวนเอาประกันที�เพียงพอและเหมาะสมโดยครอบคลุม

ประมาณการรายได้ของทรัพย์สินในการดําเนินธุรกิจและค่าเช่าที�กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่า 

 ความเสี ยงเกี ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ 

ตามกฎหมายแล้วใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมจะต้องมีการต่ออายุเมื�อใบอนุญาตหมดอายุลง 

หากใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมของผู้ เช่าถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ หรือผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินการ

เพื�อให้ได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมอาจจะทําให้มีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่า กล่าวคือ จะทําให้  

ผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินกิจการโรงแรมต่อไปได้ อาจทําให้ผู้ เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และอาจ

เป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบติัตามข้อกําหนดและหน้าที�ภายใต้สญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ได้ 

และหากผู้ เช่าไม่สามารถแก้ไขให้ได้รับการต่อใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมต่อไปได้ กองทรัสต์มีสิทธิ  

ที�จะเลิกสัญญาและเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื�องจากการผิดสัญญาจนกว่ากองทรัสต์จะสามารถ  

หาผู้ เช่ารายใหม่ได้  

นอกจากนี !กฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่างๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าที�ของ

หน่วยงานที�เกี�ยวข้องกับการขอต่อใบอนุญาตอาจจะมีการเปลี�ยนแปลงได้ในอนาคตซึ�งอาจจะทําให้การขอต่อ

ใบอนญุาตล่าช้า หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได้ 

 การปฏิบัติตามกฎหมายสิ งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยสําคัญต่อกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ อาจมีค่าใช้จ่ายต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกบัการปฏิบติัตามกฎหมายสิ�งแวดล้อมที�เกี�ยวข้องกบัการ

ประกอบธุรกิจของโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา นอกจากนี !ในกรณีที�มีการเปลี�ยนแปลง

กฎหมายสิ�งแวดล้อมที�เกี�ยวข้องในอนาคตกองทรัสต์ อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบติัตามกฎหมายเพิ�มเติม 

ทั !งนี ! ณ ปัจจบุนั โครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ไม่มีข้อพิพาทใดๆ ที�เกี�ยวข้องกบักฎหมาย

สิ�งแวดล้อม 

 การปฏิบัตติามคําสั งของหน่วยงานราชการที เกี ยวข้องกับสิ งปลูกสร้าง 

ทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ�งเป็นสิ�งปลกูสร้างบางส่วนได้รับอนุญาตการก่อสร้างจากหน่วยงาน

ราชการที�เกี�ยวข้องแบบมีเงื�อนไขได้แก่ เขื�อนกําแพงกันดิน ซึ�งได้รับอนุญาตการก่อสร้างและขึ !นทะเบียน  

สิ�งล่วงลํ !าลํานํ !าประเภท เขื�อนป้องกนัตลิ�ง จากกรมเจ้าท่า โดยการได้รับอนญุาตดงักล่าวมีเงื�อนไขซึ�ง อาจถกูให้มี

การเพิกถอนการขึ !นทะเบียน หรือการอนุญาต ในบางกรณีที�ส่งผลให้ต้องมีการดําเนินการรื !อถอนสิ�งล่วงลํานํ !า

ดงักล่าวได้ ดงันั !น กองทรัสต์ในฐานะเจ้าของทรัพย์สิน อาจมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกบัการ
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ปฏิบติัตามคําสั�งของหน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้องกบัสิ�งปลกูสร้าง ซึ�งค่าใช้จ่ายในการดําเนินการดงักล่าวคาดวา่

จะมีมลูค่าที�ไม่สงูมากนกั โดยกองทรัสต์มีเงินสะสมเพื�อสํารองเป็นค่าใช้จ่ายดงักล่าวไว้อย่างเพียงพอ  

อย่างไรก็ดี ตราบเท่าที�ฮอนเนอร์ บิวซิเนสในฐานะผู้ เช่าตามสัญญาเช่า ฮอนเนอร์ บิวซิเนสจะเป็น

ผู้ รับผิดชอบค่าตอบแทนรายปีที�จะต้องจ่ายให้แก่หน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้องตลอดระยะเวลาการเช่า  

ซึ�งปัจจบุนัค่าใช้จ่ายดงักล่าวมีจํานวนประมาณ 5-6 พนับาทต่อปี  

 ความเสี ยงจากกรณีการถูกเวนคนืที ดนิ 

กองทรัสต์ อาจมีความเสี�ยงในกรณีที�มีการเวนคืนทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยหน่วยงานของรัฐ 

ซึ�งทําให้กองทรัสต์ ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทนุเพื�อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ 

นอกจากนี ! ในกรณีที�เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ

ได้รับค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที�กองทรัสต์ ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ�งอาจส่งผลให้

ผลตอบแทนที�ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที�ได้ประมาณการไว้ทั !งในส่วนของประโยชน์

ตอบแทนและเงินลดทนุ  

ในส่วนของข้อมูลเท่าที�มีอยู่ ณ ปัจจุบันที�สามารถตรวจสอบได้ในเบื !องต้นพบว่าที�ตั !งของทรัพย์สินที�

กองทรัสต์ลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั !งนี ! ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ

ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื�องจากการเวนคืนที�ดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พื !นที�  

ของรัฐบาลในเวลานั !น 

 ความเสี ยงในเรื องการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ 

ในระหว่างการดําเนินการของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา หากต้องมีการ

ปรับปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบต่อการนําทรัพย์สินออกหาผลประโยชน์ แต่อย่างไรก็ตาม 

ผู้บริหารโรงแรม และผู้ เช่าจะมีการวางแผนและกําหนดเขตพื !นที�ในการปรับปรุงซ่อมแซมให้เหมาะสมเพื�อให้มี

ผลกระทบต่อการดําเนินการโครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา น้อยที�สดุ ทั !งนี ! ในการซ่อมแซม

หรือปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวจะเป็นไปตามที�ผู้ เช่าได้แจ้งและได้รับความเห็นชอบ หรือตามแผนงานและ

ประมาณการที�ผู้ เช่าได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์แล้ว 

 ความเสี ยงที เกิดขึ "นเมื อต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มากกว่าที 

โรงแรมได้สํารองไว้ 

ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์โครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ 

สปา กําหนดให้ฮอนเนอร์ บิวซิเนสในฐานะผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบในการดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซม 
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(Maintenance) และปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) อย่างสมํ�าเสมอในทุกปีเพื�อให้ปลอดภยั ทนัสมยั และ

สอดคล้องกับความพอใจของลกูค้าอยู่เสมอ เพื�อดึงดูดให้ลกูค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื�อง ซึ�งหากค่าใช้จ่าย

ดังกล่าวมากกว่าที�ผู้ เช่าได้สํารองไว้ อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินงานของโครงการโรงแรมเชอราตนั  

หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ซึ�งจะส่งผลต่อการชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ตามสญัญาเช่าได้ อย่างไรก็ตาม ที�ผ่านมา

ทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนครั !งแรกได้รับการดูแล ปรับปรุง และบํารุงรักษาอย่างสมํ�าเสมอ โดยที�ฮอนเนอร์ 

บิวซิเนส มีการวางแผนและมีนโยบายในการตั !งสํารองค่าใช้จ่ายบํารุงรักษาและซ่อมแซม การปรับปรุง

ภาพลกัษณ์ และการจดัซื !อจดัหาเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตราและอุปกรณ์ต่างๆ ในทุกๆ ปี เพื�อให้ทรัพย์สิน

อยู่ในสภาพที�ดีและมีศกัยภาพพร้อมใช้งาน โดยผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีจะทําการตรวจสอบและสอบทาน

สภาพทรัพย์สินทกุปี ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

 ความเสี ยงในสทิธิการใช้ทางเข้าออกและทางเดนิสู่ทะเลภายในโครงการโรงแรมเชอราตัน  

หัวหนิ รีสอร์ท แอนด์ สปา 

เนื�องจากกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนใน (1) ถนน ทางเดิน ทางรถยนต์ ทางเข้า-ออก ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ 

ท่อระบายนํ !าที�ตั !งอยู่บนบางส่วนของที�ดินโฉนดเลขที� 5838 เนื !อที�ประมาณ 3 ไร่ 29 ตารางวา และ ที�ดินโฉนด

เลขที� 84313 ทั !งแปลง เนื !อที�ประมาณ 1 งาน 86 ตารางวา (2) ทางเดิน ทางเดินลงสู่ทะเล ทางเดินไปสู่ชายหาด 

ทางเข้า-ออก ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบายนํ !า ที�ตั !งอยู่บนที�ดินโฉนดเลขที� 84310 ทั !งแปลง เนื !อที�ประมาณ 

14 ตารางวา และที�ดินโฉนดเลขที� 58936 ทั !งแปลง เนื !อที�ประมาณ 1 ไร่ 1 งาน 59 ตารางวา ซึ�ง ฮอนเนอร์  

บิวซิเนส เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ"ในที�ดินส่วนดงักล่าว ทั !งนี ! ฮอนเนอร์ บิวซิเนส ได้ดําเนินการจดทะเบียนภาระจํา

ยอมโดยไม่มีกําหนดเวลาและไม่มีค่าตอบแทนให้แก่กองทรัสต์ในที�ดินดังกล่าว เพื�อใช้ประโยชน์เป็นถนน 

ทางเดิน ทางเดินลงสู่ทะเล ทางเดินไปสู่ชายหาด ทางรถยนต์ ทางเข้า -ออก (แล้วแต่กรณี) (“ทางเข้าออกและ

ทางเดินสู่ทะเล”) ตามสัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนส กองทรัสต์ตกลงเป็น

ผู้ รับผิดชอบในการบํารุงรักษาและซ่อมแซมที�ดินภาระจํายอมและสาธารณูปโภค ตลอดจนดําเนินการใดๆ  

ที�จําเป็นเพื�อให้ที�ดินภาระจํายอมและสาธารณูปโภคดงักล่าวอยู่ในสภาพดี โดยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ทั !งนี !  

ในกรณีที�ฮอนเนอร์ บิวซิเนส (ในฐานะผู้ ให้สิทธิในการใช้ทางเข้าออกและทางเดินสู่ทะเล) มีการใช้ทางเข้าออก

และทางเดินสู่ทะเลนั !นเพื�อประโยชน์ของฮอนเนอร์ บิวซิเนสเองด้วย กองทรัสต์และฮอนเนอร์ บิวซิเนสตกลง  

จะเจรจาค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและทางเดินสู่ทะเลตามสดัส่วนที�กองทรัสต์และ 

ฮอนเนอร์ บิวซิเนสจะได้ตกลงร่วมกนัต่อไป โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั  
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อย่างไรก็ตาม ตราบเท่าที�ฮอนเนอร์ บิวซิเนสยังคงสถานะเป็นผู้ เช่าภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สินและ

สัญญาเช่าที�ได้มีการต่ออายุสัญญาออกไปฮอนเนอร์ บิวซิเนส (ในฐานะผู้ เช่า) ตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบในการ

บํารุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและทางเดินสู่ทะเลดงักล่าวโดยค่าใช้จ่ายของฮอนเนอร์ บิวซิเนส  

นอกจากนี ! หากทางเข้าออกและทางเดินสู่ทะเลเกิดความเสียหาย และฮอนเนอร์ บิวซิเนส (ในฐานะ  

ผู้ เช่า) ไม่ดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซมทางเข้าออกและทางเดินสู่ทะเล กองทรัสต์อาจจะเข้าไปดําเนินการ 

หรือมอบหมายให้บุคคลอื�นเข้าไปดําเนินการบํารุงรักษาหรือซ่อมแซมแทนฮอนเนอร์ บิวซิเนส โดยฮอนเนอร์  

บิวซิเนสตกลงที�จะรับผิดชอบและชดใช้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ทันทีที�ได้รั บแจ้งจากกองทรัสต์  

พร้อมทั !งชดเชยค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายดงักล่าวในอตัราเท่ากบัร้อยละ 7.5 (เจ็ดจดุห้า) ต่อปี  

ทั !งนี ! เนื�องจากกองทรัสต์และผู้ เช่าต้องใช้ทางเข้าออกและทางเดินสู่ทะเลดงักล่าวร่วมกับบุคคลอื�นที�

ฮอนเนอร์ บิวซิเนสได้จดทะเบียนภาระจํายอมให้ในฐานะเจ้าของบ้านพักตากอากาศของโครงการหัวหิน  

บลู ลากูน รีสอร์ท ซึ�งตั !งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกันกับโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา  

อยู่ก่อนแล้ว ดงันั !น กองทรัสต์อาจมีความไม่สะดวกในการใช้ทางเข้าออกและทางเดินสู่ทะเลได้ 

อย่างไรก็ดี โครงการโรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา มีทางเข้าออกซึ�งใช้เป็นทางปกติของ

โรงแรมอยู่แล้ว คือ ทางเข้าออกผ่านถนนสาธารณะซึ�งเชื�อมต่อไปยังถนนเพชรเกษม จึงเป็นการลดความ  

ไม่สะดวกในการใช้ทางเข้าออกและถนนที�ตั !งอยู่บนบางส่วนของที�ดินโฉนดเลขที� 5838 ดงักล่าว 

 ความเสี ยงในกรณีที มีการเปลี ยนบริษัทผู้บริหารโรงแรม 

ฮอนเนอร์ บิวซิเนส มีการว่าจ้าง Starwood Asia Pacific Hotels & Resorts Pte. Ltd. ซึ�งเป็นบริษัทใน

เครือของ Marriott International, Inc. เพื�อบริหารโครงการโรงแรม เชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา จึงทําให้

โครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา สามารถดึงดูดลูกค้าให้มาเข้าใช้บริการได้อย่างต่อเนื�อง 

แม้ว่าในพื !นที�อําเภอหวัหินจะมีคู่แข่งที�ทําธุรกิจโรงแรมอยู่มากมาย หากในอนาคตมีการเปลี�ยนบริษัทผู้บริหาร

โรงแรมจาก Sheraton เป็นผู้บริหารรายอื�น อาจส่งผลให้ความสามารถในการสร้างรายได้และความสามารถ 

ในการแข่งขนัของโรงแรมลดลงได้ 

4.2. ความเสี ยงเกี ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

 ความเสี ยงที ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื อครบอายุสัญญาเช่าและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ 

ความเสี�ยงที�ผู้ เช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื�อครบอายสุญัญาเช่าระยะสั !น 3 ปี ภายในระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 

การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั !งนี !เป็นลักษณะของการให้เช่าแก่ผู้ เช่า

ทรัพย์สินหลกั โดยการเข้าทําสญัญาให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ที�มีระยะเวลา 3 ปี โดยที�กองทรัสต์
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และฮอนเนอร์ บิวซิเนส ในฐานะผู้ เช่ามีสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปโดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่

คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งอย่างน้อย 6 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ !นสดุระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 4 

คราว คราวละ 3 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก”) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สญัญาอีก

ฝ่ายหนึ�งต่ออายุสัญญาเช่าได้ ทั !งนี ! หากมีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายตกลงที�จะ  

ต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกภายใต้เงื�อนไขที�ตามกําหนดในสญัญาเช่า ซึ�งเป็นลกัษณะของสญัญาเช่าระยะสั !น 

อย่างไรก็ตาม สําหรับสัญญาเช่าระยะสั !นลักษณะนี ! (ที�คู่สัญญามีสิทธิในการต่ออายุสั ญญา)  

อาจมีความเสี�ยงว่า แม้กองทรัสต์จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื�อนไขที�กําหนดในสัญญาเช่าแล้ว  

แต่ฮอนเนอร์ บิวซิเนส ในฐานะผู้ เช่า อาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวซึ�งถือเป็นการผิดสญัญาเช่า อนัเป็น

เหตุให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญา หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าได้ 

ทั !งนี ! แม้จะไม่มีคําพิพากษาที�เป็นบรรทดัฐาน (Precedent Case) สําหรับกรณีการบงัคบัตามคํามั�นจะเช่าดงัเช่น

กรณีคํามั�นจะให้เช่า แต่คํามั�นจะเช่าน่าจะมีได้เช่นเดียวกับคํามั�นจะให้เช่า เนื�องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพ  

ในการทําสญัญาซึ�งไม่มีข้อกําหนดของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด ในกรณีดงักล่าว แม้กองทรัสต์มีสิทธิที�จะบอก

เลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใดๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของ  

ฮอนเนอร์ บิวซิเนสดังกล่าวอาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตาม

ข้อกําหนดของสญัญาดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้ฮอนเนอร์ บิวซิเนสต่ออายสุญัญาเช่าตามข้อกําหนด

ของสญัญา หรือฮอนเนอร์ บิวซิเนสอาจไม่ชําระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที�กองทรัสต์เรียกร้อง 

ดงันั !น กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยติุธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล ซึ�งการดําเนินการดงักล่าว

ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการดําเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ !นกระบวนการ และจํานวนเงิน  

ที�กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและเยียวยาต่อความเสียหายต่างๆ อีกทั !งผลแห่งคดียงัขึ !นอยู่กบัคําพิพากษาของศาล 

และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับคดี  

ให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต์อาจได้รับค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการ

เช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า  

ทั !งนี ! หากกองทรัสต์ไม่สามารถต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากฮอนเนอร์ บิวซิเนสได้

หรือเรียกได้ไม่เต็มจํานวน ผู้จดัการกองทรัสต์อาจต้องหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ�งอาจมีความ

ล่าช้าหรือหามาทดแทนไม่ได้ ทําให้กองทรัสต์สญูเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื�อง และส่งผลกระทบ

ต่อกระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อนัอาจทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเสี�ยง 

ที�จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที�คาดการณ์ไว้ 
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ความเสี�ยงที�ผู้ เช่าไม่ต่อสญัญาเช่าสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สอง 

นอกเหนือจากสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าเมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก หากผู้ เช่า

ประสงค์ที�จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไป กองทรัสต์ตกลงให้ผู้ เช่ามีสิทธิในการขอเจรจากับกองทรัสต์เพื�อขอต่อ

อายุสญัญาเช่าออกไปก่อนบุคคลอื�น (Right of First Refusal) โดยผู้ เช่าต้องทําเป็นหนงัสือบอกกล่าวล่วงหน้า

แก่กองทรัสต์ก่อนวนัเริ�มต้นของปีที�สองของคราวสดุท้ายของการต่ออายสํุาหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรกตาม

สญัญาเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ไม่น้อยกว่า 5 คราว คราวละ 3 ปี (“ระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สอง”) 

ทั !งนี ! หากมีการส่งหนงัสือขอเจรจาการต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว กองทรัสต์ตกลงที�จะเข้าเจรจากบัผู้ เช่าภายใต้

เงื�อนไขตามที�กําหนดในสัญญาเช่า โดยคู่สัญญาทั !งสองฝ่ายตกลงจะเริ�มเจรจาข้อกําหนดและเงื�อนไขต่างๆ  

ซึ�งอาจรวมถึงเรื�องอัตราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สองโดยเร็ว โดยอาจมีการปรับอัตร าค่าเช่า 

โดยให้เป็นไปตามดลุยพินิจของกองทรัสต์ ซึ�งจะพิจารณาร่วมกบัผู้ เช่า  

แม้ว่าในกรณีการต่ออายสุญัญาเช่าในช่วงที�สองที�ผู้ เช่ามีสิทธิในการขอเจรจากับกองทรัสต์เพื�อขอต่อ

อายุสัญญาเช่าออกไปก่อนบุคคลอื�น (Right of First Refusal) อาจมีความเสี�ยงว่า คู่สัญญาทั !งสองฝ่าย 

ไม่สามารถตกลงข้อกําหนดและเงื�อนไขต่างๆ ซึ�งอาจรวมถึงเรื�องอตัราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สอง  

ให้แล้วเสร็จก่อนระยะเวลาที�กําหนดในสัญญาเช่า ซึ�งจะทําให้สิทธิในการขอเจรจาต่ออายุสัญญาเช่าสําหรับ

ระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สองเป็นอนัสิ !นสดุลง อย่างไรก็ตาม ในระหว่างการเจรจาต่ออายุสญัญาเช่ากับผู้ เช่า 

หากในกรณีที�มีบุคคลอื�นเสนอข้อกําหนดและเงื�อนไขต่างๆ รวมถึงอัตราค่าเช่าดีกว่าผู้ เช่า กองทรัสต์มีสิทธิ  

ในการเลือกบคุคลอื�นเป็นผู้ เช่ารายใหม่โดยจะคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

ทั !งนี ! ในกรณีที�ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทนอาจมีความล่าช้าหรือ

หามาทดแทนไม่ได้ ทําให้กองทรัสต์สญูเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื�อง และส่งผลกระทบต่อกระแส

เงินสดและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ อนัอาจทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีความเสี�ยงที�จะไม่ได้

รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที�คาดการณ์ไว้ 

ทั !งนี ! ในกรณีที�คู่สญัญาทั !งสองฝ่ายไม่สามารถตกลงข้อกําหนดและเงื�อนไขต่าง ๆ ซึ�งอาจรวมถึงเรื�อง

อัตราค่าเช่าของระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สอง ให้แล้วเสร็จก่อนวันเริ�มต้นของปีที�สามของคราวสุดท้าย ของ

ระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก ให้สิทธิในการขอเจรจาต่ออายุสัญญาเช่าสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงที�สอง

เป็นอนัสิ !นสดุลง ซึ�งคาดว่ากองทรัสต์จะสามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ภายในระยะเวลา 1 ปี ทั !งนี ! ข้อกําหนดและ

เงื�อนไขต่างๆ ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของสํานกังาน ก.ล.ต. นอกจากนี !ไม่ว่ากองทรัสต์จะต่อสญัญากบัผู้ เช่า

รายเดิมหรือผู้ เช่ารายใหม่ กองทรัสต์อาจมีความเสี�ยงที�จะได้รับค่าเช่า และ/หรือ เงื�อนไขการเช่าที�ด้อยลงกว่า
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สัญญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ฉบบัเดิม แต่ทั !งนี ! ผู้จัดการกองทรัสต์จะพยายามกําหนดค่าเช่า

และเงื�อนไขในสญัญาฉบบัใหม่ไม่ให้ด้อยลงกว่าที�ระบใุนสญัญาเดิม 

 ความเสี ยงจากการที คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที เกี ยวข้อง 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ สําหรับสัญญาที�เกี�ยวข้องกับทรัพย์สินที�

กองทรัสต์เข้าลงทุน ได้แก่ สัญญาจะซื !อจะขายอสังหาริมทรัพย์กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ สัญญาซื !อขาย

สังหาริมทรัพย์กับเจ้าของสังหาริมทรัพย์ สัญญาให้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวแก่ผู้ เช่า สัญญาตกลงกระทําการ 

ข้อตกลงการรับประกันค่าเช่า และ/หรือ สญัญาต่างๆ ที�เกี�ยวเนื�องกบัการลงทุนและการบริหารจดัการทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ เพื�อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และเพื�อผูกพันให้

คู่สญัญาปฏิบติัตามข้อกําหนดและเงื�อนไขในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญาต่างๆ ที�เกี�ยวข้องก็ตาม คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบติัหรือปฏิบัติ

ผิดคํารับรองข้อกําหนดและเงื�อนไขของสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้  

ในกรณีเช่นว่านี ! แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที�จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชน์และเรียกร้องเพื�อให้ได้มาซึ�งทรัพย์สินตามที�กองทรัสต์ชําระราคาไปแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์  

อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อกําหนดและเงื�อนไขในสัญญา หรือคู่สัญญา  

อาจปฏิเสธไม่ชําระค่าเสียหายตามที�กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั !น กองทรัสต์จึงอาจต้องนําเรื�องดังกล่าวเข้าสู่

กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที�เกี�ยวข้อง ซึ�งการดําเนินการดังกล่าว ผู้ จัดการกองทรัสต์  

ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที�กองทรัสต์จะได้รับ

ชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่างๆ ดงักล่าว นอกจากนี ! ผลแห่งคดีขึ !นอยู่กบัดลุพินิจของศาลที�เกี�ยวข้อง และ

ถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามคําพิพากษาของ

ศาลได้ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี�ยงที�จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวล าที� 

คาดการณ์ไว้  

นอกจากนี ! ในกรณีที�กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใต้สญัญาเช่า กองทรัสต์อาจ

มีความเสี�ยงในการหาผู้ เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้  กองทรัสต์อาจมีความเสี�ยงใน 

การตกลงกบัผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อกําหนดและเงื�อนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม 

 ความเสี ยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที�กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที�มาของรายได้หลักเพียงแห่งเดียวของ

กองทรัสต์ รายได้ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบโดยตรงหากผู้ เช่ามีปัญหาทางการเงินซึ�งส่งผลกระทบต่อ
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ความสามารถในการชําระค่าเช่า หรือผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่า หรือผู้ เช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนกําหนดและกองทรัสต์

ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าได้ 

อย่างไรก็ดีกองทรัสต์มีแนวทางในการดําเนินการเพื�อลดความเสี�ยงดงันี !  

1. กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญาตกลงกระทําการกับแกรนด์ แอสเสท โดยกําหนดไว้ว่า ตลอดระยะเวลาที! 

ฮอนเนอร์ บิวซิเนสเป็นผู้ เช่าภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ แอสเสทตกลง  

จะให้ความสนบัสนนุทางการเงิน รวมถึงวงเงินสํารองเพื!อรองรับค่าใช้จ่ายที!เกิดขึ "นในกรณีที!ผู้ เช่าขาดสภาพ

คล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอสําหรับค่าใช้จ่ายที!เกิดขึ "นในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรม 

เชอรตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา หรือรวมถึงวงเงินใดๆ ตามที!ผู้ เช่าหรือกองทรัสต์ร้องขอ เพื!อให้ผู้ เช่า

สามารถดําเนินกิจการโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา ได้ตามวัตถุประสงค์และ  

มีประโยชน์สงูสดุตามที!ผู้ เช่าได้มีข้อตกลงไว้กบักองทรัสต์ 

2. กองทรัสต์ได้เข้าทําข้อตกลงตามการรับประกันค่าเช่ากับ แกรนด์ แอสเสท โดยกําหนดไว้ว่า แกรนด์ แอส

เสท ยอมผูกพันในฐานะผู้ รับประกันรายได้ที!กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าและในฐานะลูกหนี "ร่วมกับผู้ เช่า 

ตามวงเงินและระยะเวลาที!กําหนดไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินและสญัญาตกลงกระทําการ 

3. กองทรัสต์ได้ระบุไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์กับผู้ เช่าให้ผู้ เช่าวางเงินมดัจําในรูปแบบของ

เงินสดเป็นจํานวน 88.0 ล้านบาท โดยเงินมดัจําดงักล่าวแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ  

ส่วนที�1 ซึ!งเป็นเงินมดัจําหลกั จํานวน 58.0 ล้านบาท จะถกูยึดถือไว้โดยกองทรัสต์ตลอดอายุสญัญาเช่า

ในแต่ละคราวและทกุคราวที!จะได้มีการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปสําหรับระยะเวลาการเช่าในช่วงแรก  

ส่วนที� 2 ซึ!งเป็นเงินมดัจําส่วนเพิ!ม จํานวน 30.0 ล้านบาท จะถกูยึดถือไว้โดยกองทรัสต์ตลอดอายสุญัญา

เช่าในแต่ละคราว โดยมีเงื!อนไขในการคืนเงินมัดจําในส่วนนี "ให้แก่ผู้ เช่าภายหลังจากครบกําหนดอายุ

สัญญาเช่าในคราวแรก หากปรากฏว่าในการเช่าผู้ เช่าสามารถปฏิบัติหน้าที!ในการชําระค่าเช่าได้ตาม

เงื!อนไขของสญัญาเช่าโดยไม่มีการผิดนดั และ ผู้ เช่ามีผลการดําเนินงานโดยมีผลประกอบการกําไรก่อน

หกั ดอกเบี "ย ภาษีเงินได้นิติบคุคล ค่าเสื!อมราคาและค่าตดัจําหน่าย ของผู้ เช่า (EBITDA) สําหรับสิ "นรอบ

ปีบญัชี 2562 และ 2563 ไม่มีผลขาดทนุ 

หากผู้ เช่า ไม่สามารถปฏิบติัตามเงื!อนไขดงักล่าวได้ เงินมดัจําในส่วนนี "จะถกูยึดถือไว้ต่อไปเพื!อ

เป็นหลกัประกันสําหรับการเช่าในคราวต่อไปอีก 3 ปี โดยกองทรัสต์จะคืนเงินมดัจําในส่วนนี "ให้แก่ผู้ เช่า

ภายหลังจากครบกําหนดอายุสัญญาเช่า หากผู้ เช่าสามารถปฏิบัติหน้าที!ในการชําระค่าเช่าได้ตาม

เงื!อนไขของสญัญาเช่าโดยไม่มีการผิดนดั และ ผู้ เช่ามีผลการดําเนินงานโดยมีผลประกอบการกําไรก่อน



ส่วนที! 2 ข้อมลูเกี!ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื!อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี " 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564  Grande Hospitality Real Estate Investment Trust 

ส่วนที! 2 หน้า 65 

  

หกั ดอกเบี "ย ภาษีเงินได้นิติบคุคล ค่าเสื!อมราคาและค่าตดัจําหน่าย ของผู้ เช่า (EBITDA) สําหรับสิ "นรอบ

ปีทกุปีในรอบระยะเวลาการเช่า ไม่มีผลขาดทนุ  

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่ายงัคงปฏิบติัผิดเงื!อนไขดงักล่าว กองทรัสต์จะยงัคงดําเนินการยึดถือเงนิมดั

จําและพิจารณาคืนเงินมัดจําในส่วนนี " โดยมีเงื!อนไขที!เป็นไปตามวรรคก่อน ทั "งนี " เงื!อนไขดังกล่าว  

จะผกูพนัไปตลอดอายสุญัญาเช่าในแต่ละคราวจนครบกําหนดการเช่าในช่วงแรก  

ทั "งนี "เงินมัดจําดังกล่าวจะนํามาใช้เพื!อเป็นประกันการปฏิบัติหน้าที!ของผู้ เ ช่าตามสัญ ญาเช่า

อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ ซึ!งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การชําระค่าเช่า ความเสียหายหรือความสญูเสีย

อย่างใดๆ ที!กองทรัสต์อาจได้รับเนื!องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบติัตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสญัญาใดๆ 

ในส่วนของผู้ เช่าตามที!มีอยู่ในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ โดยในกรณีที!ผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่า

ภายในวันครบกําหนดชําระค่าเช่าตามที!กําหนดในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์

สามารถหกัเงินมดัจําในจํานวนเท่ากับค่าเช่าที!ค้างชําระดงักล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื!อเป็นการชําระค่าเช่าได้ 

ทั "งนี " ในกรณีที!มูลค่าของเงินมัดจําดังกล่าวที!ผู้ เช่าส่งมอบไว้ลดลงตํ!ากว่ามูลค่าตามที!ได้ระบุไว้ในสัญญาเช่า

อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ หรือในกรณีที!กองทรัสต์หักเงินมัดจําในจํานวนเท่ากับค่าเช่าที!ค้างชําระ

ดังกล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื!อเป็นการชําระค่าเช่าตามที!กําหนดในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหาริมทรัพย์ผู้ เช่ามีหน้าที!ที!จะนําเงินมดัจํามาเพิ!มเติม เพื!อให้มลูค่าของเงินมดัจําครบจํานวนตามที!ได้ระบไุว้

ในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ดงัเดิมภายใน 15 วนันบัจากวนัที!ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็น

ลายลักษณ์อักษรหรือนับแต่วันที!กองทรัสต์หักเงินมัดจําเพื!อเป็นการชําระค่าเช่าตามที!กําหนดในสัญญาเช่า

อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ (แล้วแต่กรณี) โดยคู่สญัญาตกลงให้กองทรัสต์คิดดอกเบี "ยสําหรับการผิดนดั

การเติมเงินมดัจําในอตัราร้อยละ 7.5 (เจ็ดจุดห้า) นบัแต่วนัครบกําหนดการเติมเงินมดัจําจนถึงวนัที!ผู้ เช่าได้นํา

เงินมัดจํามาเพิ!มเติมจนครบจํานวนตามที!ได้ระบุไว้ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ดังเดิม  

อีกทั "ง กองทรัสต์มีมาตรการต่างๆ ในการควบคุมการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า ซึ!งเป็นหน้าที!ที!ผู้ เช่าจะต้องปฏิบติั

ตามภายใต้สัญญาเช่าในฐานะผู้ เช่า  เช่น ผู้ เช่าจะไม่ให้กู้ หรือให้เงินอื!นใดในลักษณะคล้ายคลึงกันแก่

บคุคลภายนอก เว้นแต่ได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ และผู้ เช่าจะไม่เข้าคํ "าประกนับคุคลใดๆ เว้นแต่เป็นการ

ดําเนินการในทางการค้าปกติของการดําเนินธุรกิจ (Normal Business) ของโครงการโรงแรมเชอราตัน หัวหิน  

รีสอร์ท แอนด์ สปา หรือเมื!อได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ เป็นต้น และกองทรัสต์สามารถใช้สิทธิในการ

ยกเลิกสญัญาเช่าที!มีอยู่กับผู้ เช่า ในกรณีที!ผู้ เช่าทําผิดสญัญาและสามารถนําทรัพย์สินที!กองทรัสต์เข้าลงทุนไป

ให้ผู้ อื!นเช่าได้ 



ส่วนที! 2 ข้อมลูเกี!ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื!อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ โฮสพีทาลิตี " 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564 Grande Hospitality Real Estate Investment Trust

ส่วนที! 2 หน้า 66 

นอกจากนี " ในกรณีที!เกิดเหตสุดุวิสยัอนัส่งผลกระทบในทางลบอย่างเป็นสาระสําคญัต่อธุรกิจ และ/หรือ 

กิจการของผู้ เช่า รวมทั "งผู้ประกอบการรายอื!นๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ เช่า  หรือผู้ เช่า

มิได้เป็นผู้ มีส่วนที!ทําให้เกิดเหตุสุดวิสัยนั "นขึ "น และส่งผลให้ผู้ เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่าในจํานวน ห รือตาม

ระยะเวลาตามที!กําหนดไว้ในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ได้ ผู้ เช่ามีสิทธิร้องขอให้กองทรัสต์ 

พิจารณาเพื!อให้ความช่วยเหลือแก่ผู้ เช่า ซึ!งรวมถึงการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ  

ขยายระยะเวลาการชําระค่าเช่า และ/หรือ ข้อเสนออื!นใด ทั "งนี " ในการพิจารณาดังกล่าวเป็นดุลยพินิจของ

กองทรัสต์ แต่เพียงผู้ เดียว โดยกองทรัสต์อาจพิจารณาจากปัจจยัใดๆ ที!กองทรัสต์เห็นว่าเหมาะสม ซึ!งรวมถึงแต่

ไม่จํากดัเพียงผลประกอบการของผู้ เช่า และผู้ประกอบการรายอื!นๆ ในอตุสาหกรรมเดียวกนั  

ทั "งนี " ภายหลังจากการตรวจสอบและพิจารณานั "น หากการขอให้ผ่อนผัน และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า 

และ/หรือขยายระยะเวลาการชําระค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื!นใดจากผู้ เช่า มีแผนการฟื"นฟแูละมีระยะเวลาที!

จะสามารถหารายได้เพื!อมาชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ได้อย่างชดัเจน การพิจารณาดงักล่าวให้เป็นดุลยพินิจของ

ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี  

อย่างไรก็ดี หากการขอให้ผ่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อนค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชําระค่าเช่า 

และ/หรือ ข้อเสนออื!นใดจากผู้ เช่า ไม่มีแผนการฟื"นฟูและระยะเวลาที!จะสามารถหารายได้เพื!อมาชําระค่าเช่าแก่

กองทรัสต์ ได้อย่างชดัเจน กองทรัสต์จะเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื!ออนุมติัให้ผ่อนผนั และ/หรือ ลดหย่อน  

ค่าเช่า และ/หรือ ขยายระยะเวลาการชําระค่าเช่า และ/หรือ รับข้อเสนออื!นใดดงักล่าว 

 การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

ผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผล

บังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ!งเป็นปัจจัยที!ผู้ ก่อตั "งทรัสต์  

ไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ 

บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั!งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที!มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเป็น

เหตุการณ์ที!ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดงันั "น ผู้ก่อตั "งทรัสต์จึงไม่สามารถที!จะประเมินผลกระทบจากการ

เปลี!ยนแปลงดงักล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี!ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการ

ดําเนินงานและการจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
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 มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงซึ�งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจาํหน่าย

ทรัพย์สินออกไปทั !งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ซึ!งได้กล่าวไว้ ณ ที!นี " ได้คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินที!ลงทุนเป็นข้อมลูพื "นฐาน ดงันั "น ในกรณีที!กองทรัสต์ต้องจําหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์

เพื!อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื!อการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที!แท้จริง  

ซึ!งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปทั "งหมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

 ความเสี�ยงด้านภาษี 

ในการซื "อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการซื "อหรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า   

(ในกรณีที!กองทรัสต์ ลงทุนโดยการเช่าอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั "น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที!เกิด

จากการซื "อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ#หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ซึ!งกองทรัสต ์

อาจต้องรับภาระทั "งหมดหรือบางส่วน โดยที!อตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมที!กองทรัสต์จะต้องชําระดงักล่าว 

อาจแตกต่างจากอตัราที!เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

นอกจากนี " ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต์ และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที!เกี!ยวข้องกับ

การลงทนุ และ/หรือ การซื "อขายหน่วยทรัสต์ และการได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์อาจเปลี!ยนแปลงไป

จากอัตราที!เป็นอยู่ในปัจจุบัน หากมีการเปลี!ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีอากรหรือด้านอื!นๆ  

ที!เกี!ยวข้อง 

 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์   

ซึ!งขึ "นอยู่กบัปัจจยัหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้ เช่า 

ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่างๆ การแข่งขันของผู้ ประกอบการ  

อตัราการเข้าพกัของลกูค้าในโครงการที!กองทรัสต์ลงทุน การเปลี!ยนแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัที!เกี!ยวข้องกบั

ทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั "น จึงมีความเสี!ยงที!นักลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทน

ตามที!ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์จะไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ 

4.3. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

 ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั!วไป ทั "งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ!งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ 

อัตราดอกเบี "ย อัตราแลกเปลี!ยนเงินตรา ราคาเครื!องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบาย
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ทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื!น อาจมีอิทธิพลต่อผลการ

ดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ นอกจากนี "ภาวะตกตํ!าทางเศรษฐกิจโดยทั!วไป 

ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ!งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซื "อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย  

ซึ!งอาจมีราคาสงูหรือตํ!ากว่าราคาที!ได้เสนอขาย  

นอกจากนี " ราคาของหน่วยทรัสต์ที!ซื "อขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจาก

ปัจจยัภายนอกหลายประการซึ!งเป็นปัจจยัที!ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคมุได้ อาทิ ความเคลื!อนไหวหรือ

ความเปลี!ยนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ในประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบี "ยภายในประเทศและ

ต่างประเทศ อตัราแลกเปลี!ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั "งทางตรงหรือทางอ้อมที!มีผลต่อการนําเข้าหรือส่งออก 

สภาวะของธุรกิจท่องเที!ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ  

ปัจจัยความเสี!ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั!วไป ความผันผวนของตลาดเค รื!องอุปโภคและบริโภค 

ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื!นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ!งไม่มีหลกัประกนัได้ว่าความเปลี!ยนแปลง

ของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อราคาของหน่วยทรัสต์ผลตอบแทนจากการ

ลงทนุ และการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์

 ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ !นอยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพย์สินหลักของ

ผู้เช่า และผู้บริหารโรงแรม ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลักที�กองทรัสต์เข้า

ลงทนุ 

ผู้ เช่า และผู้บริหารโรงแรมจะเป็นผู้ กําหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบริหารจดัการทรัพย์สิน

หลกัของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที!ระบไุว้ในสญัญาก่อตั "งทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที!จะประเมินการ

ตัดสินใจของผู้ เช่า และผู้ บริหารโรงแรมเกี!ยวกับกลยุทธ์ที!นํามาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ การที!ผู้บริหารโรงแรมไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนที!ได้วางไว้

ร่วมกับผู้ เช่า อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานรวมทั "งโอกาสทางธุรกิจ

อย่างมีนยัสําคญั ซึ!งอาจส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรัพย์สินหลกั และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบงานที!สามารถควบคมุ ดแูลผลการดําเนินงานของผู้ เช่าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรม โดยผู้ เช่าจะต้องส่งมอบงบประมาณประจําปีและแผนค่าใช้จ่ายด้าน

การลงทนุให้แก่กองทรัสต์ เพื!อพิจารณาให้ความเห็นชอบ รวมถึงรายงานทางการเงนิรายเดือน รายงานค่าใช้จ่าย

ด้านการลงทุน งบการเงินประจําปี หรือรายงานอื!นใดตามที!กองทรัสต์ร้องขอ ซึ!งในกรณีที!ผลประกอบการของ  
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ผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรมไม่เป็นไปตามงบประมาณประจําปีที!ผู้จดัการกองทรัสต์

ได้ รับ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการวา งแผนร่วมกับผู้ เ ช่าและผู้ บริหารโรงแรมเพื!อลดผลกระทบ 

ต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

 ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื !อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เนื!องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

สภาพคล่องในการซื "อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถี!และปริมาณการซื "อขายหน่วยทรัสต์นั "นในตลาด

หลกัทรัพย์ ซึ!งอยู่บนพื "นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ ซื "อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ!งปริมาณความต้องการของ

ผู้ ซื "อ-ผู้ ขายนั "น ขึ "นอยู่กับปัจจัยหลายประการที!ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณ  

ความต้องการในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันั "น จึงมีความเสี!ยง  

ที!หน่วยทรัสต์นี "จะขาดสภาพคล่องในการซื "อขายในตลาดรอง 

 ความเสี�ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการกําหนดราคาซื !อขาย

หน่วยทรัสต์ 

การคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์ที!ผู้จดัการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคํานวณ

โดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั "งล่าสดุเป็นฐานในการกําหนดมลูค่า

อสงัหาริมทรัพย์ ซึ!งมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที!จะซื "อขายได้จริงในตลาดหลกัทรัพย์ เนื!องจากราคาที!ซื "อขาย

ในตลาดหลกัทรัพย์ขึ "นอยู่กับปัจจยัอื!นๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลกัทรัพย์ดงักล่าว การไหลเข้าของ

เงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นต้น 

ทั "งนี " ข้อมูลที!ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์  ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยคําให้กระชับรัดกุมและไม่ทําให้  

ผู้ลงทนุสําคญัผิด รวมถึงไม่มีเหตผุลที!ทําให้คิดว่ามีข้อมลูที!อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผู้ลงทุนที!ยงัมิได้

เปิดเผย 

5. ข้อพพิาทหรือข้อจาํกัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

- ไม่มี -  

6. ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้อง 

- ไม่มี -


