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สŠวนที่1: สรุปขšอมูลสำคัญของกองทรัสตŤ 

ขšอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ชื่อกองทรัสตŤ (ไทย)  ทรัสตŤเพื่อการลงทนุในอสังหารมิทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธาน ี

ชื่อกองทรัสตŤ (อังกฤษ)  DUSIT THANI FREEHOLD AND LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST 

ชื่อยŠอหลักทรัพยŤ              DREIT 

ชื่อผูšจัดการกองทรัสตŤ  บริษัท ดุสิตธานี พรอ็พเพอรŤต้ีสŤ รที จำกัด 

ชื่อทรัสตี                          บรษิัทหลักทรัพยŤจัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) 

ชื่อผูšสอบบัญช ี              บริษัท เคพเีอ็มจี ภมูไิชย สอบบัญชี จำกดั 

วันจัดต้ังกองทรัสตŤ              29 พฤศจิกายน 2560 

MARKET CAP (ลšานบาท)  4,375.73 

จำนวนหนŠวย (หนŠวย)                711,500,000 

ทุนจดทะเบียน (บาท)       6,201,647,450 

วันที่ไดšรับอนุมัติใหšจัดตั้ง 

และจัดการทรัสตŤ                29/11/2560 

ราคาปŗด ณ 30/12/2565 (บาท)   6.15        

NAV ตŠอหนŠวย (บาท)             8.1012 

PAR ตŠอหนŠวย (บาท)                 8.7163 

P/NAV (เทŠา)                         0.76     

อายุคงเหลือทรัพยŤสินเฉลี่ย 

ถŠวงน้ำหนัก(ปŘ)/1,2                         139.6 

สัดสŠวนการลงทุน/1                    LEASEHOLD 60% : FREEHOLD 40% 

 

    

 

 

 

                             

17%

42% 40%

2583 2602 กรรมสทิธิ Í

อายุสญัญาเช่าคงเหลือเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนัก

(Weighted Average Lease Expiry)

สินทรัพยŤรวม 7,910.41 ลšานบาท กำไร (ขาดทุนสะสม) 318.68 ลšานบาท 

หนี้สินรวม 2,146.35 ลšานบาท สัดสŠวนการกูšยืม 22.55 % 

สŠวนทนุ 5,764.06 ลšานบาท Credit Rating BBB- (Stable) 

หน่วย:ลา้นบาท 

/1 คำนวณจากมูลคŠายุตธิรรม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

/2 อายุสินทรัพยŤ Freehold ที่ใชšในการถŠวงน้ำหนัก 300 ปŘ 

โครงสรšางเงินทุนของกองทรัสตŤ ขšอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

โรงแรม

100%

1,785.99

2564 2565 2566 2567

รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระ

ของเงินกู้ยืม
ประเภททรพัยสิ์น 



                                                          สŠวนที่ 1 หนšา 2 

 

ราคาประเมินทรัพยŤสินและโครงสรšางรายไดšคŠาเชŠา 

 

 

ในปŘ 2565 กองทรัสตŤไดšจัดใหšมีการประเมินมลูคŠาทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต และ โรงแรม

ดุสิตธานหีัวหิน ในวันที่ 31 มีนาคม 2565 โครงการโรงแรมดุสติ ดีท ูเชียงใหมŠ ในวันที่ 30 กันยายน 2565 และ โรงแรมดสิุต

ธานี มัลดีฟสŤ ในวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ดšวยวิธีรายไดšและตšนทุน โดยราคาประเมินทรัพยŤสินสำหรับกองทรัสตŤที่แสดงดัง

ตารางขšางตšนเปŨนมูลคŠาจากการประเมินบนโครงสรšางรายไดšของกองทรัสตŤ  ในขณะที่มูลคŠาประเมินของสŠวนขยายโครงการ

โรงแรมดุสติธานี หัวหิน ไดšจัดทำ เมื่อวันที่ 13 มกราคม 2565 แตŠเนื่องจากทรัพยŤสินดังกลŠาวยังไมŠแลšวเสร็จในวัน เวลา

ดังกลŠาว กองทรัสตŤจึงไดšใหšผูšประเมนิจัดทำการประเมินทรัพยŤสินโครงการสŠวนขยายดšวยวิธีตšนทุน ทั้งน้ีสำหรับทรัพยŤสิน

โครงการโรงแรมดุสติ ดีทู เชียงใหมŠ กองทรัสตŤไดšมีการจำหนŠายไปใหšแกŠผูšเสนอซื้อที่ราคา 467.11 ลšานบาท ซึ่งเปŨนราคาที่สูง

กวŠาราคาประเมิน ในวันที่ 28 ธันวาคม 2565 ในขณะที่โครงการสŠวนขยาย Stable มีการสรšางแลšวเสร็จและเริม่เปŗดทำการใน

วันที่ 19 กันยายน 2565 

 

 

การจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดสิุต ดีทูเชียงใหมŠ ทำใหšรายไดšคŠาเชŠาของกองทรัสตŤลดลง 18.66 ลšาน

บาทตŠอปŘ ตามสัดสŠวนโดยมูลคŠาตšนทุนของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤลงทุนคร้ังแรก ณ วันลงทุน ในขณะท่ีการลงทุนในโครงการ

สŠวนขยาย Stable ทำใหšกองทรัสตŤมีรายไดšคŠาเชŠาคงที่เพิ่มข้ึน 3.4 ลšานบาทตŠอปŘ ซึ่งคิดเปŨนสัดสŠวนประมาณรšอยละ 0.8 ของ

รายไดšคŠาเชŠาคงท่ีรวม ทั้งน้ีการจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดสิุต ดีทู เชยีงใหมŠ ทำใหšโครงสรšางรายไดšคŠาเชŠาคงท่ี

ของกองทรัสตŤเปลี่ยนไปดังแสดงดšวยแผนภูมิวงกลมตŠอไปนี ้

ทรัยŤสินในประเทศไทย มูลคŠาประเมิน 

(ลšานบาท) 

วันที่ประเมินทรัพยŤสิน  ผูšประเมิน 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 2,930.36  31 มีนาคม 2565 บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด  

โรงแรมสิตธานี หัวหิน 1,196.15  31 มีนาคม 2565 บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

โรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ/2        419.06 30 กันยายน 2565 บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

สŠวนขยายโครงการโรงแรมดุสิตธานี 

หัวหิน Stable       

10.49 13 มกราคม 2656 บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

 

 

 

ทรัพยŤสินในมัลดีฟสŤ มูลคŠาประเมิน 

(ลšานดอลลารŤ

สหรัฐ) 

วันที่ประมินทรัพยŤสิน ผูšประเมิน 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 79.14  31 ธันวาคม 2565 บริษัท ไนทŤแฟรงคŤ (ประเทศอินเดยี) จำกัด 

ราคาประเมินทรพัยสิ์น/1 

/1 นักลงทนุสามารถดรูายงานประเมนิลŠาสุดฉบับเต็มไดšที่ https://www.dtcreit.com/th/investor-relations/financial-information/appraisal-report                     
/2 กองทรัสตŤไดšมกีารจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสนิโรงแรม ดุสิต ดทีู เชียงใหมŠ เมือ่ วันที่ 28 ธันวาคม 2565                                                                                        
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ผูšถือหุšนรายใหญŠ 

 

 

 

 

 

48%

52%

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า/1

คาํนวณจากค่าเช่าคงทีÉก่อนการจาํหน่าย

ไป ซึÉงทรพัยสิ์นโครงการโรงแรมดสิุต ดีทู

เชียงใหม่

ไทย มลัดีฟส์

46%

54%

โครงสร้างรายได้ค่าเช่า/1

คาํนวณจากค่าเช่าคงทีÉหลงัการ

จาํหน่ายไป ซึÉงทรพัยสิ์นโครงการ

โรงแรมดสิุต ดีทูเชียงใหม่

ไทย มลัดีฟส์

ลำดับที่ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ จำนวน

หนŠวยทรัสตŤ 

รšอยละ 

1 บริษัท ดุสิตธานี จำกดั (มหาชน) 214,872,668 30.20 

2 สำนักงานประกันสังคม 180,826,930 25.41 

3 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำกัด (มหาชน) 29,430,000 4.14 

4 บริษัท กรุงไทย-แอกซŠา ประกันชวิีต จำกัด (มหาชน) 23,035,488 3.24 

5 กองทุนเปŗด ทีเอ็มบี อีสทŤสปริง พรอ็พเพอรŤตี้ แอนดŤ อินฟราสตรคั

เจอรŤ อินคัม พลสั เฟล็กซเิบ้ิล 

14,932,600 2.10 

/1 ณ อัตราแลกเปลีย่น 32.15 บาทตŠอดอลลารŤสหรฐั 
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นโยบายการจŠายเงินปŦนผล 

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลšวของ

รอบปŘบัญชี โดยจะจŠายไมŠนšอยกวŠาปŘละ 1 ครั้ง และจะจŠายภายใน 90 วันนับแตŠวันสิ้นรอบปŘบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มี

การจŠายประโยชนŤตอบแทนนั้น 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดของคูŠสัญญาที่ทำสัญญาเชŠา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรก  

โครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต                      

โครงการโรงแรมดุสติธานี หัวหิน           

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1  

โครงการโรงแรมดุสติธานี มัลดีฟสŤ 

บริษัท ดุสิต มลัดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 2   

โครงการสŠวนขยายโรงแรมดุสติธานี หัวหิน            

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

 

   

 

46%

54%

2574 2583

สดัส่วนของสญัญาเช่าทีÉจะหมดสญัญา/1

(คาํนวณจากสญัญาเช่าทีÉมีผล ณ วนัทีÉ 31 

ธนัวาคม 2565) 

46%
54%

สดัส่วนของสญัญาเช่าทีÉจะหมดสญัญา/1

(คาํนวณจากสญัญาเช่าทีÉมีผล ณ วนัทีÉ 31 

ธนัวาคม 2565)

บริษทั ดสิุต แมนเนจเม้นท์ จาํกดั

บริษทั ดสิุต มลัดีฟส ์แมนเนจเม้นท์ จาํกดั

ปŘที่จŠายประโยชนŤตอบแทน 2561 2562 2563 2564 2565 ต้ังแตŠจัดต้ัง 

เงินปŦนผล (บาทตŠอหนŠวย) 0.3043 0.4230 0.2044 0.3285 0.5756 1.8358 

เงินลดทุน (บาทตŠอหนŠวย) - 0.0750 0.0794 0.0595     - 0.2139 

หมายเหตุ ในปŘ 2564 ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšมีนโยบายกันเงินสำรองเพื่อการชำระหนี้ตามสัญญากูšยืมเงิน เปŨนจำนวนเงินไมŠเกิน 150 ลšานบาท และในปŘ 2565 จะกันเงิน

สำรองเพื่อการปรับปรุงทรัพยŤสิน เปŨนจำนวนเงินไมŠเกิน 202 ลšานบาท ทั้งนี้ การสำรองเงนิดังกลŠาวจะถูกนำไปคำนวณในกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลšวตามเกณฑŤที่สำนักงาน 

ก.ล.ต. กำหนด 

 

/1 ณ อัตราแลกเปลีย่นที่เกิดข้ึนจริงในแตŠละปŘ  
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ผลการดำเนินงานของผูšเชŠาเหมาและคŠาเชŠารวมท่ีจŠายใหšแกŠกองทรัสตŤ 

                                                

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

205

205

205

205

184.89

-56.8

-18.43

191.86

676.61

228.3

376.94

834.41

2565

2564

2563

2562

หน่วย (ล้านบาท)

รายได้ EBITDA ค่าเชา่ 

7

9.04

7

2.68

6.66

9.27

2.69

2.81

21.52

22.67

10.53

7.01

2565

2564

2563

2562

หน่วย (ล้านดอลลารส์หรฐั)

รายได้ EBITDA ค่าเชา่ 

ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงทุนครั Êงแรก ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ข้าลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 
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ผลการดำเนินงานของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

ในปŘ 2565 อัตราการเขšาพักของโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภูเก็ต มีพัฒนาการที่ดีขึ้นหลังการควมคมุการระบาดของโรคโควิด-19 

มีการผŠอนคลายลงจากทั่วโลก รายไดšรวมจากผูšเขšาพักในสŠวนของโรงแรม (ไมŠรวมวิลลŠา) ปรับตัวเพิ่มขึน้กวŠา 200 ลšานบาทเมื่อ

เทียบปŘกŠอนหนšา ในขณะสัญญาณการกลับมาของลูกคšาชาวตŠางชาตกิ็มคีวามชัดเจน ดังแสดงในสดัสŠวนของลูกคšาชาวไทยที่เขšา

พักในโรงแรมดสิุต ธานี ลากูนŠา ภูเก็ตซึ่งคิดเปŨนสัดสŠวนเพียงรšอยละ 11.64 ในปŘที่ผŠานมา 

 ลšว 

 

 

 

 

 

 

 

             

22% 28%

65%

2563 2564 2565

อตัราการเข้าพกั 

(Occupancy Rate)

160.6

96.98

310.88

2563 2564 2565

รายได้รวม(ล้านบาท) 

ลำดับ 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 รัสเซยี 39.53% ไทย 25.12% รัสเซยี 26.00% 

2 สหราช

อาณาจักร 

9.22% รัสเซยี 15.22% สหราช

อาณาจักร 

11.64% 

3 เยอรมน ี 7.29% สหรัฐอเมริกา 8.05% ไทย 11.20% 

4 สวิตเซอรŤแลนดŤ 7.08% เยอรมน ี 6.24% อินเดีย 5.78% 

5 ไทย 6.96% ฝรั่งเศส 3.60% เยอรมัน 4.84% 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากนู่า ภูเก็ต 

กลุŠมลูกคšาโดยแบŠงตามสัญชาติสงูสุด 5 อันดับจากการคำนวนสัดสŠวนจากรายไดš 

97.16 
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โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน และสŠวนขยาย Stable 

ในปŘที่ผŠานมากองทรัสตŤไดšมีการปรบัปรุงโครงการโรงแรมดสิุตธานี หวัหิน ตŠอเนื่องในเฟส 3 โดยมีวัตถุประสงคŤเพ่ือตšอนรับการ

กลับมาของภาคการทŠองเท่ียวหลังการผŠอนคลายการควบคุมการระบาดของโรคโควิด-19 โดยสำหรับการปรับปรุงโรงแรมใน

เฟส 3 ไดšกระทำแลšวเสรจ็ในชŠวงไตรมาส 2/2565 ประกอบดšวยการปรับปรุงหšองออกกำลังกายและ หšองสปาใหมŠ การเปลี่ยน

รูปแบบหšองอาหารริมทะเล และ สระวŠายน้ำหลัก และ ศาลาบารŤตดิสระวŠายน้ำเกลือ รวมถึงปรับปรุงภูมิทัศนŤบรเิวณชายหาย

และรอบโรงแรม ทั้งน้ีการปรับปรงุดังกลŠาวเสร็จสิ้นในงบประมาณที่ไมŠเกิน 38 ลšานบาท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

37%
28%

52%

2563 2564 2565

อตัราการเข้าพกั 

(Occupancy Rate)

182.6
117.86

309.29

2563 2564 2565

รายได้รวม(ล้านบาท) 

ลำดับ 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 ไทย 72.39% ไทย 97.85% ไทย 84.24% 

2 อินเดีย 5.15% สหราช

อาณาจักร 

0.32% อินเดีย 3.61% 

3 สหราช

อาณาจักร 

4.37% รัสเซยี 0.28% สวิตเซอรŤแลนดŤ 1.65% 

4 เยอรมน ี 2.86% ญี่ปุśน 0.18% ออสเตรเลีย 1.16% 

5 เบลเย่ียม 1.86% เยอรมน ี 0.17% สหรัฐอเมริกา 1.03% 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี หวัหิน และส่วนขยาย Stable 

กลุŠมลูกคšาโดยแบŠงตามสัญชาติสงูสุด 5 อันดับจากการคำนวนสัดสŠวนจากรายไดš 
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โรงแรมดุสิต ดีทูเชียงใหมŠ 

ในปŘที่ผŠานมาโรงแรมดุสิตดีทูเชียงใหมŠ นับเปŨนโรงแรมที่มีพัฒนาการที่ดีข้ึนอยŠางเห็นไดšชัด โดยอัตราเขšาพักเฉลี่ยของโรงแรม

ปรบัเพิ่มขึ้นจากรšอยละ 14 ในปŘกŠอนหนšา มายังระดับใกลšเคียงรšอยละ 60 ในปŘ 2565 ในขณะที่อัตราเฉลี่ยคŠาหšองพักปรบัตัว

เพิ่มข้ึนเพียงรšอยละ 16.87 ดšวยสภาวะการณŤที่เกิดข้ึนแสดงใหšเห็นวŠา แมšสถานการณŤดšานธุรกิจของโรงแรมจะปรบัตัวดีขึ้น แตŠ

ทรพัยŤสินโรงแรมดุสิตดีท ูเชียงใหมŠอาจยงัตšองการงบประมาณที่คŠอนขšางมากเมื่อเทียบกับมลูคŠาทรัพยŤสินเพื่อทำการปรับปรุง

โรงแรมใหšสอดคลšองกบัแนวโนšมทศิทางการทŠองเที่ยวในจังหวัดเชียงใหมŠที่เปลี่ยนไป ดังนั้นเมื่อกองทรสัตŤสามารถจำหนŠาย

ทรพัยŤสินดังกลŠาวดšวยราคาที่สูงกวŠาราคาประเมินใหšแกŠผูšซ้ือที่มีศักยภาพ ธุรกรรมดังกลŠาวน้ีจะเปŨนผลดีตŠอทั้งกองทรัสตŤ ผูšซ้ือ

ทรพัยŤสิน และทรัพยŤสินที่ไดšจำหนŠายไปเชŠนกัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

27%
14%

60%

2563 2564 2565

อตัราการเข้าพกั 

(Occupancy Rate)

33.74
13.47

56.43

2563 2564 2565

รายได้รวม(ล้านบาท) 

13.28

ลำดับ 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 ไทย 41.50% ไทย 68.29% ไทย 21.46% 

2 ญี่ปุśน 9.79% ญี่ปุśน 10.30% ญี่ปุśน 11.17% 

3 สหรัฐอเมริกา 7.13% สหรัฐอเมริกา 4.61% สิงคโปรŤ 8.31% 

4 จีน 5.55% สหราช

อาณาจักร 

2.90% สหรัฐอเมริกา 6.92% 

5 เกาหลีใตš 5.45% เยอรมน ี 1.95% มาเลเซีย 4.99% 

โครงการโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหม่ 

กลุŠมลูกคšาโดยแบŠงตามสัญชาติสงูสุด 5 อันดับจากการคำนวนสัดสŠวนจากรายไดš 
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โรงแรมดุสิตธาน ีมัลดีฟสŤ 

ในปŘที่ผŠานมาโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟ ยังคงไดšรับอานิสงคŤจากการทŠองเที่ยวในมัลดีฟสŤที่ฟŚŪนตัวอยŠางตŠอเนื่อง ทำใหšรายไดšรวม

ของโรงแรมอยูŠในระดับท่ีใกลšเคียงกับรายไดšในปŘกŠอนหนšา แตŠดšวยการอุปทานที่เขšามาในตลาดมากขึ้นจากการที่ผูšประกอบการ

จำนวนมากกลับมาเปŗดดำเนนิงานกิจการที่ไดšปŗดไปในชŠวงกŠอนหนšา ซ่ึงเปŨนปŦจจัยกดดันตŠอการเพิ่มข้ึนของอัตราเขšาพักเฉล่ียใน

ปŘ 2565   

 

               

 

 

 

 

 

 
 

 

27%

70% 66%

2563 2564 2565

อตัราการเข้าพกั 

(Occupancy Rate)

10.53

22.67 21.52

2563 2564 2565

รายได้รวม(ล้านบาท) 

ลำดับ 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน 

1 รัสเซยี 21.30% รัสเซีย 23.74% รัสเซีย 15.21% 

2 จีน 11.06% อินเดีย 10.10% เกาหลีใตš 14.86% 

3 เยอรมน ี 6.94% ซาอุดิอาระเบีย 9.42% สหราช

อาณาจักร 

9.56% 

4 สหราช

อาณาจักร 

5.54% เยอรมน ี 6.88% เยอรมัน 8.30% 

5 เกาหลีใตš 3.63% สหราช

อาณาจักร 

5.34% สหราช

อาณาจักร 

6.01% 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ 

กลุŠมลูกคšาโดยแบŠงตามสัญชาติสงูสุด 5 อันดับแรกจากการคำนวนสัดสŠวนจาก
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ตัวเลขทางการเงินที่สำคญัของกองทรัสตŤ 

รายการ หนŠวย 2563 2564 2565 

รายไดšคŠาเชŠาและบริการ พันบาท 424,367 495,680 452,815 

รายไดšดอกเบ้ียและอื่นๆ  พันบาท 2,323 3,036 973 

กำไรกŠอนหักตšนทุนทางการเงิน ภาษีเงินไดš คŠาเสื่อม

ราคา และคŠาตัดจำหนŠาย (EBITDA) 

พันบาท 382,222 453,197 402,650 

การเพิ่มขึ้นในสนิทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงาน  พันบาท 320,552 397,093 318,680 

กำไรสุทธิตŠอหนŠวย (EPU) บาท 0.4505 0.5581 0.4479 

เงินจŠายประโยชนŤตอบแทนตŠอหนŠวย (DPU) บาท 0.2044 0.3285 0.5756 

เงินลดทุนตŠอหนŠวย  บาท 0.0794 0.0595 - 

เงินจŠายใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ/1 บาท 0.2838 0.3880 0.5756 

อัตราสŠวนหนี้สินท่ีมภีาระดอกเบ้ียตŠอสินทรัพยŤรวม  เทŠา 0.22 0.22 0.23 

ตšนทุนทางการเงิน ไมŠเกิน รšอย

ละ 

4.20 4.20 4.20 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำเนินงาน  พันบาท 125,333 231,405 329,174 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน  พันบาท (42,558) (264,737) (274,801) 

กระแสเงินสดสุทธิ  พันบาท 134,059 100,190 151,086 

สินทรัพยŤสุทธิ พันบาท 5,476,977 5,693,108 5,764,060 

สินทรัพยŤสุทธิตŠอหนŠวย บาท 7.6978 8.0015 8.1013 

ราคาตŠอสินทรัพยŤสุทธิตŠอหนŠวย  เทŠา 0.56 0.66 0.76 

มูลคŠาตามราคาตลาด  ลšานบาท 3,045.22 3,770.95 4,375.73 

ราคาปŗด ณ สิ้นปŘ บาท 4.28 5.30 6.15 

 

 

การวิเคราะหŤของผูšจัดการกองทรัสตŤถึงการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสตŤ 

ในปŘ 2565 กองทรัสตŤมีรายไดšรวมจำนวน 452.82 ลšานบาท ลดลงจากชŠวงเดียวกันของปŘกŠอนหนšา 44.93 ลšานบาท หรือคิด

เปŨนรšอยละ 9.01 โดยการลดลงดังกลŠาวเปŨนผลจากการที่ธุรกิจโรงแรมในมัลดีฟสŤที่มีรายไดšสุทธิลดลง และคŠาใชšจŠายที่เพิ่มข้ึน

ตามตšนทุนคŠาพลังงาน และเงินเฟŜอทีเ่พ่ิมขึ้นในปŘ 2565 จึงทำใหšกองทรัสตŤไมŠสามารถรับรูšคŠาเชŠาผันแปรจากการดำเนินงานของ

โครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤไดš โดยเมื่อหักคŠาใชšจŠายจากการดำเนินงานจำนวน 144.36 ลšานบาท กองทรัสตŤมีกำไรจาก

การลงทุนสุทธิจำนวน 309.43 ลšานบาท ลดลงจากชŠวงเดยีวกันของปŘกŠอนจำนวน 47.83 ลšานบาท หรือคิดเปŨนรšอยละ 13.39 

เมื่อสุทธิกับรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุนจำนวน 9.25 ลšานบาท ซึ่งประกอบดšวยรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุนจำนวน 

18.63 ลšานบาท รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคŠายุติธรรมของเงนิลงทุนจำนวน 65.28 ลšานบาท และผลตŠางจาก

การเปลี่ยนแปลงอัตราแลกเปลี่ยนจำนวน 55.91 ลšานบาท สŠงผลใหšกองทรัสตŤมีการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงาน

สำหรับปŘสิ้นสุด 31 ธันวาคม 2565 จำนวน 318.68 ลšานบาท  

/1  พิจารณาจากชŠวงเวลาการจŠายในรอบปŘ หากพิจารณาจากรอบผลการดำเนินงาน ในปŘ 2563 มีการจŠาย 0.2838 บาทตŠอหนŠวย ขณะที่ในปŘ 2564 มีการจŠาย 

0.388 บาทตŠอหนŠวย ทั้งนี้ สำหรับปŘ 2565 กองทรัสตŤมีการจŠาย 0.5756 บาทตŠอหนŠวย โดยจำนวนเงินปŦนผลจŠายที่เพิ่มขึ้น สŠวนหนึ่งเปŨนผลจากการ

จำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ  
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ประเภทรายงานของผูšสอบบัญชีลŠาสุด : ไมŠม ี

สรุปขšอมูลสำคัญเกี่ยวกับการกูšยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปŘบัญช ี

ผูšใหšสินเชื่อ ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) 

วงเงินกูš สินเช่ือเงินกูšแบบมีกำหนดเวลาจำนวนรวมไมŠเกิน 1,944.21 ลšานบาท 

อัตราดอกเบี้ย ไมŠเกินอัตราอšางอิงเฉลี่ย MLR ของ 4 ธนาคารใหญŠ  

(ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชยŤ และธนาคารกรุงไทย) 

หรืออัตราเทียบเทŠา 

ระยะเวลาการกูšยืม 5 ปŘ นับจากวันที่เบิกเงนิกูšงวดแรก ณ วันที่ 23 กันยายน 2562 

ยอดสินเชื่อคงคšาง 1,785.99 ลšานบาท 

 

ตารางคŠาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสตŤ 

คŠาธรรมเนียมและคŠาใชšจŠายที่เรียกเก็บ 

จากกองทรัสตŤ 

เพดานรšอยละตŠอปŘ จำนวนเงิน 

หนŠวย : ลšานบาท 

รšอยละของ

มูลคŠา

สินทรัพยŤ

สุทธิ 

คŠาธรรมเนียมผูšจัดการกองทรัสตŤ 

(คŠาธรรมเนียมคงที่) 

ไมŠเกิน 2% ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวม 16.98 0.29 

คŠาธรรมเนียมผูšจัดการกองทรัสตŤ 

(คŠาธรรมเนียมแปรผนั) 

ไมŠมีเรียกเก็บ ไมŠมีเรียกเก็บ - 

คŠาธรรมเนียมทรัสตี ไมŠเกิน 2% ของมูลคŠาทรัพยŤสินรวม 9.32 0.15 

คŠาธรรมเนียมนายทะเบียน ตามที่นายทะเบียนกำหนด 3.23  0.06 

คŠาธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จŠายจริง 3.72  0.06 

ตšนทุนทางการเงิน ตามที่จŠายจริง 80.04  1.39 

คŠาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ตามที่จŠายจริง 0.78 0.01 

คŠาธรรมเนียมการจัดจำหนŠายหนŠวยทรัสตŤ  ไมŠเกิน 3% ของจำนวนเงนิที่จัดจำหนŠาย ไมŠมีเรียกเก็บ - 

คŠาธรรมเนียมผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ ไมŠมีเรียกเก็บ ไมŠมีเรียกเก็บ - 

ค Š า ใช š จ Š า ย ในการด ู แลและร ั กษาสภาพ

อสังหาริมทรัพยŤ 

ตามที่จŠายจริง    ตามที่จŠายจริง - 

คŠาใชšจŠายดšานการจัดการอสังหาริมทรัพยŤ ไมŠมีเรียกเก็บ ไมŠมีเรียกเก็บ - 

คŠาเบ้ียประกันภัย  ตามที่จŠายจริง 3.83  0.07 

ภาษีท่ีเกี่ยวขšอง  ตามที่จŠายจริง 1.04  0.02 

คŠาใชšจŠายในการโฆษณา ประชาสัมพันธŤ และ

สŠงเสริมการขาย 

ตามที่จŠายจริง              0.28  0.00 

คŠาใชšจŠายอื่นๆ ตามที่จŠายจริง 25.92 0.45 

รวม  144.36 2.50 
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สรุปปŦจจัยความเสี่ยงที่สำคัญ 

(1) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทนุทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT                                                                                

 ความเสีย่งโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

 ความเสีย่งของการลงทนุของกองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทยีบกับกองทรสัตŤ

และกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสตŤจะลงทนุในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรพัยŤซึ่งมูลคŠาของสิทธิการเชŠาอาจลดลงตาม

ระยะเวลาเชŠาที่เหลืออยูŠ และจะมผีลใหšมลูคŠาหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤลดลงตามสŠวนไปดšวย 

 ความเสีย่งที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจตšองเผชิญกับความเสี่ยงจากการแขŠงขันในอุตสาหกรรมโรงแรม

และการทŠองเท่ียวทีสู่งข้ึน 

 ความเสีย่งเรื่องภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การกŠอการรšาย สงคราม และความไมŠแนŠนอนทางเศรษฐกิจและ

การเมืองอาจมผีลกระทบในทางลบตŠอรายไดšของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจอยูŠภายใตšบังคบัของหลักเกณฑŤทางกฎหมายเกี่ยวกับ

สิ่งแวดลšอม โดยการปฏิบตัิตามหลักเกณฑŤทางกฎหมายดังกลŠาวอาจสŠงผลใหšกองทรัสตŤ มีคŠาใชšจŠายและภาระความ

รับผิดหลายดšาน 

 ความเสีย่งจากกรณกีารถูกเวนคนือสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤลงทุน 

 ความเสีย่งที่มูลคŠาของอสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤลงทุนตามการประเมินมลูคŠาโดยบริษัทประเมินคŠาทรัพยŤสินไมŠไดš

เปŨนเครื่องแสดงมลูคŠาที่แทšจริงของอสังหาริมทรัพยŤ และไมŠสามารถรับประกันไดšวŠาราคาขายของอสังหาริมทรัพยŤนั้น

จะเปŨนไปตามที่ประเมิน ไมŠวŠาในปŦจจุบันหรือในอนาคต 

 ความเสีย่งสำหรับโครงการโรงแรมดุสติธานี ลากูนŠา ภเูก็ต จากการไมŠมสิีทธิใชšถนนสŠวนบุคคล 

 ความเสีย่งจากการถูกสั่งใหšรื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสรšาง 

 ความเสีย่งจากการท่ีทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ DREIT ตั้งอยูŠในตŠางประเทศ 

 ความเสีย่งจากการแพรŠระบาดของโรคติดตŠออาจมผีลกระทบในทางลบตŠอรายไดšของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากการเพ่ิมข้ึนของอุปทานที่พัก และการแขŠงขันทางธุรกิจท่ีเพิ่มสูงขึ้นในประเทศมัลดีฟสŤ  

(2) ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินงานและโครงสรšางของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เก่ียวขšอง หรือแนวทางการปฏิบัติของ

หนŠวยงานที่เก่ียวขšอง 

 ความเสีย่งดšานภาษีและคŠาธรรมเนียมในอนาคต 

 ความเสีย่งจากการลดลงของมูลคŠายุติธรรมของทรัพยŤสินหลักและการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤจะมี

ผลกระทบในทางลบตŠอบญัชีกำไรขาดทุน มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิและความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของ

กองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากความสามารถในการชำระคŠาเชŠาของผูšเชŠาหลัก และการปฏิบัตติามขšอตกลงในสัญญาเชŠา และ/หรือ 

เชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก 

 ความเสีย่งจากการไมŠสามารถหาผูšเชŠาหลักไดšในอนาคต 
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 ความเสีย่งที่เกิดข้ึนเมื่อตšองมีการปรับปรุงทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเพยีงพอของเงนิสำรองสำหรับการ

ปรบัปรงุ 

 ความเสีย่งที่เกิดข้ึนเมื่อตšองมีการปรับปรุงทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเพยีงพอของเงนิสำรองสำหรับการ

ปรบัปรงุ 

 ความเสีย่งที่เกิดข้ึนเมื่อตšองมีการปรับปรุงทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเพยีงพอของเงนิสำรองสำหรับการ

ปรบัปรงุ 

 ความเสีย่งเก่ียวกับการประกันภัย 

 ความเสีย่งจากการท่ีคูŠสัญญาไมŠปฏิบัติตามสญัญา 

 ความเสีย่งจากสญัญาเชŠาทีด่ินจากรัฐบาลสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึ้นอันเปŨนผลจากการที่กองทรัสตŤกูšยืมเงิน 

 ความสำเร็จของกองทรัสตŤข้ึนอยูŠกับความสามารถของผูšจัดการกองทรัสตŤในการบรหิารจัดการกองทรัสตŤ และขึ้นอยูŠ

กับความสามารถของผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมในการจัดการและจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ และกลุŠมดุสิตธานี 

 ความเสีย่งจากการพ่ึงพิงผูšบริหารโรงแรม และการใชšเครื่องหมายการคšา หรือแบรนดŤของผูšบรหิารโรงแรมสำหรับ

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสตŤไมŠมีอำนาจควบคุมผูšบริหารโรงแรมไดšโดยตรง 

 ความเสีย่งจากอัตราดอกเบี้ย และอัตราแลกเปลี่ยนเงนิตรา ซึ่งอาจจะจำกัดผลประโยชนŤที่กองทรัสตŤจะไดšรับจาก

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทนุเพิม่เติมครั้งท่ี 1 และการเขšาทำธุรกรรมดังกลŠาวไมŠสามารถคุšมครองความเสี่ยงจาก

อัตราดอกเบีย้ และอตัราแลกเปลีย่นเงินตราทั้งหมด 

 ความเสีย่งเรื่องการจŠายผลประโยชนŤจากการดำเนินงานของทรัพยŤสนิที่กองทรัสตŤลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 แกŠ

กองทรัสตŤ ขึ้นอยูŠกับรูปแบบในการสŠงเงิน ซึ่งอาจมีการเปลีย่นแปลง และอาจไดšรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง

มาตรฐานการควบคมุ การเคลื่อนยšายเงินทนุ หลักเกณฑŤเกีย่วกับการสŠงเงนิ และการควบคมุการแลกเปลี่ยนเงนิใน

ประเทศท่ีกองทรัสตŤลงทุน 

 ความเสีย่งจากการท่ีอสังหาริมทรพัยŤที่กองทรัสตŤถือครองน้ันอาจมีคŠาใชšจŠายเกี่ยวกับอสังหารมิทรัพยŤ รวมทั้ง

คŠาใชšจŠายในการดำเนินการตŠาง ๆ เพิ่มมากข้ึน 

 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสตŤ ตšองพึ่งพาบุคลากรที่มีความชำนาญและประสบการณŤ ในการดำเนินการจัดหา

ประโยชนŤและบริหารจดัการการใชšประโยชนŤอสังหารมิทรัพยŤ 

 ความเสีย่งจากการท่ีสญัญาจšางบรหิารโรงแรมอาจจะไมŠไดšรับการตŠอออกไป เมื่อครบกำหนดอายุ หรือแมšจะมีการตŠอ

สัญญาออกไป ขšอกำหนดและเงื่อนไขภายใตšสัญญาฉบับท่ีจะตŠอออกไป อาจไมŠดีและเปŨนประโยชนŤตŠอการดำเนิน

ธุรกิจเหมือนเดิม 
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(3) ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤ 

 ความเสีย่งทางการเมืองในประเทศไทย 

 ความเสีย่งที่ราคาของหนŠวยทรสัตŤอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดšภายหลังการเสนอขาย 

 ความเสีย่งที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤอาจเกิดรายการขาดทนุจากการดšอยคŠาของทรัพยŤสินทางบัญชี 

 ความเสีย่งจากการขาดสภาพคลŠองในการซื้อขายหนŠวยทรัสตŤในตลาดรอง 

 ความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ 

 ความเสีย่งจากการใชšมูลคŠาทรพัยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤ อาจไมŠสอดคลšองกับราคาซื้อขายหนŠวยทรัสตŤใน

ตลาดหลักทรัพยŤ 

 ความเสีย่งกรณีทีม่ีการเลิกกองทรสัตŤเงนิคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตŤ อาจจะนšอยกวŠาจำนวนเงินท่ีผูšถือหนŠวยทรัสตŤ

ไดšลงทุน 

 

ขšอมูลเบ้ืองตšน 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตีส้Ť รที จำกัด 

เลขที่ 319 อาคารจัตุรัสจามจุรี ชั้น 29 ถ.พญาไท แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพ 103330 

โทรศัพทŤ 02-200-9999 ตŠอ 3681-3684 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยŤจัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) 

เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรŤทาวเวอรŤ ช้ัน 32 ถ.สาทรใตš แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพ 10120 

โทรศัพทŤ 02-686-6100 
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สŠวนท่ี 2: การดำเนินกิจการของกองทรัสตŤ 

1.  ขšอมูลกองทรัสตŤ 

ชื่อกองทรัสตŤ (ไทย) ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสติธาน ี

ชื่อกองทรัสตŤ (อังกฤษ) Dusit Thani Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อยŠอหลักทรัพยŤ   DREIT 

อายุกองทรัสตŤ   ไมŠมีกำหนดอาย ุ

ทุนชำระแลšว     6,201,647,450 บาท 

ประเภทของกองทรัสตŤ    ประเภทไมŠรับซื้อคืนหนŠวยทรัสตŤจากผูšถือหนŠวยทรสัตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤ  บริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตีส้Ť รที จำกัด 

ทรัสตี   บริษัทหลักทรัพยŤจัดการกองทนุ กรุงไทย จำกัด (มหาชน) 

ผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ  บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) ในสŠวนของทรัพยŤสินที่ตั้งอยูŠในประเทศไทย                   

บริษัท ดุสิต เวิลŤดวายดŤ มลัดีฟสŤ ในสŠวนของทรัพยŤสินที่ตั้งอยูŠในสาธารณรัฐมลัดีฟสŤ 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชนŤ 

2.1 วัตถุประสงคŤของกองทรัสตŤ และนโยบายการลงทุน 

วัตถุประสงคŤของกองทรัสตŤ 

กองทรัสตŤกŠอตั้งขึ้นตาม พ.ร.บ. ทรัสตŤฯ เพ่ือประโยชนŤในการดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กำหนด โดยมีวัตถุประสงคŤในการออกหลักทรัพยŤประเภทหนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ เพื่อเสนอ

ขายตŠอประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 

กองทรัสตŤ DREIT มีวัตถุประสงคŤที่จะลงทุนในทรัพยŤสินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวง และ/หรือ รับโอน

สิทธิการเชŠา และ/หรือ สิทธิการเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก หรือการลงทุนในทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤโดยทางอšอม โดยจะนำ

ทรัพยŤสินหลักไปจัดหาประโยชนŤในรูปของรายไดšคŠาเชŠาหรือรายไดšอื ่นใดในทำนองเดียวกัน ตลอดจนทำการปรับปรุง 

เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จำหนŠายทรัพยŤสินตŠาง ๆ  เพื่อมุŠงกŠอใหšเกิดรายไดšและผลตอบแทนแกŠกองทรัสตŤเพ่ือ

ประโยชนŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสตŤมีจุดมุŠงหมายที่จะลงทุนในทรัพยŤสินอื่น และ/หรือ 

หลักทรัพยŤอื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพยŤ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวขšอง

กำหนด ทั้งนี้ เพื่อประโยชนŤในการเติบโตอยŠางตŠอเนื่องของฐานรายไดšของกองทรัสตŤ นอกจากนี้ กองทรัสตŤยังไดšกำหนด

วัตถุประสงคŤที่สำคัญ คือ เพ่ือรองรับการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤเปŨนกองทรัสตŤ โดยมีวัตถุประสงคŤในการ
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ออกและเสนอขายหนŠวยทรัสตŤ ที่ออกใหมŠและเงินสด เพื่อแลกกับทรัพยŤสินและภาระของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพยŤ และนำ

หนŠวยทรัสตŤที่ออกใหมŠดังกลŠาวเขšาจดทะเบียนเปŨนหลักทรัพยŤจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ และเพื่อลงทุนในทรัพยŤสินหลัก

ในอนาคต โดยการออกและเสนอขายหนŠวยทรัสตŤที่ออกใหมŠ และ/หรือ โดยการกูšยืมเงิน รวมถึงการออกและเสนอขายตรา

สารที่มีความหมายหรือเนื้อหาสาระที่แทšจริงเขšาลักษณะเปŨนการกูšยืมเงิน 

ทั้งนี้ การดำเนินงานของผูšจัดการกองทรัสตŤจะอยูŠภายใตšการควบคุมและกำกับดูแลโดยทรัสตี เพื่อใหšการดำเนินงานของ

ผูšจัดการกองทรัสตŤเปŨนไปตามขšอตกลงและเงื่อนไขแหŠงสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ สัญญาแตŠงตั้งผูšจัดการกองทรัสตŤ และหลักเกณฑŤที่ 

พ.ร.บ.ทรัสตŤฯ รวมทั้งประกาศอ่ืนๆ ที่เก่ียวขšองของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยŤ ทั้งนี้ กองทรัสตŤ DREIT และ/หรือ 

บริษัทลงทุนจะไมŠดำเนินการในลักษณะใดที่เปŨนการใชšกองทรัสตŤ DREIT และ/หรือ บริษัทลงทนุเพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน อีกทั้ง 

กองทรัสตŤ DREIT และ/หรือ บริษัทลงทุนจะไมŠนำทรัพยŤสินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสตŤ DREIT ออกใหšเชŠา และ/หรือ 

เชŠาชŠวง แลšวแตŠกรณี แกŠบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยวŠาจะนำทรัพยŤสินที่จะลงทุนเพิ่มเติมนั้นไปใชšประกอบธุรกิจที่ขัดตŠอ

ศีลธรรมหรือไมŠชอบดšวยกฎหมาย 

นอกจากนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤอาจพิจารณาลงทนุในทรัพยŤสินอ่ืนนอกเหนือจากการลงทนุในทรัพยŤสินหลักไดš ทั้งน้ี ตšองเปŨนไป

ตามหลักเกณฑŤและสัดสŠวนที่กำหนดไวšในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ประกาศอ่ืนที่เก่ียวขšอง 

นโยบายการลงทุน 

กองทรัสตŤจะมุŠงเนšนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรพัยŤ รวมทั้งสทิธิการเชŠาชŠวงอสังหาริมทรัพยŤที่มี

คุณภาพสูง โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพยŤประเภทโรงแรม รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤประเภทอื่น ๆ ที่มีความเก่ียวขšอง

หรือสŠงเสริมประโยชนŤกับอสังหาริมทรัพยŤประเภทโรงแรมที่อยูŠในบริเวณเดียวกันกับโรงแรม อาทิ หšองประชุม หšองอาหาร 

หšองจัดเลี้ยง ศูนยŤออกกำลังกาย (Fitness) สถานบริหารสุขภาพ (Spa) สระวŠายน้ำ สนามเทนนิส เปŨนตšน เพื่อเปŨนทรัพยŤสิน

หลักของกองทรัสตŤ โดยการซื้อ และ/หรือเชŠา และ/หรือเชŠาชŠวง และ/หรือรับโอนสิทธิการเชŠา และ/หรือสิทธิการเชŠาชŠวง

ทรัพยŤสินหลัก และโดยมุŠงเนšนการจัดหาผลประโยชนŤในรูปของรายไดšคŠาเชŠา หรือรายไดšอ่ืนใดในทำนองเดียวกัน ตลอดจนทำ

การปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือจำหนŠายทรัพยŤสินตŠาง ๆ เพื่อมุŠงกŠอใหšเกิดรายไดšและผลตอบแทนแกŠ

กองทรัสตŤเพื่อประโยชนŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสตŤมีจุดมุŠงหมายที่จะลงทุนในทรัพยŤสิน

อื่น และ/หรือหลักทรัพยŤอ่ืน และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพยŤ และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่

เก่ียวขšองกำหนด ทั้งนี้ เพ่ือประโยชนŤในการเตบิโตอยŠางตŠอเนื่องของฐานรายไดšของกองทรัสตŤ และเปŨนการกระจายความเสี่ยง

ผŠานการลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤหลายแหŠงในทำเลที่แตกตŠางกัน 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ 

ปŘ 2560 

• วันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 ทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานี ไดšถูกจัดตั้งขึ้น และเมื่อ

วันที่ 8 ธันวาคม 2560 กองทรัสตŤไดšรับโอนสินทรัพยŤและหนี้สินจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิต

ธานี (DTCPF)  

• วันที่ 15 ธันวาคม 2560 หนŠวยทรัสตŤของ DREIT เริ่มทำการซื้อขายวันแรกในตลาดหลักทรัพยŤฯ 
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•    กองทรัสตŤ DREIT ดำเนินการปรับปรุงซŠอมแซมโครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต เฟส 1 ตŠอจากกองทุนรวม 

DTCPF โดยการปรับปรุงในเฟส 1 นี้เปŨนการปŗดปรับปรุงหšองพักจำนวน 136 หšอง หรือคิดเปŨนสัดสŠวนประมาณรšอยละ 

60 ของจำนวนหšองพักทั้งหมด รวมถึงมีการปรับปรุงพื้นที่สŠวนกลาง เชŠน รšานอาหารจำนวน 2 หšอง สระวŠายน้ำ และ     

ล็อบบี้  

 
ปŘ 2561 

•   กองทรัสตŤ DREIT ดำเนินการปรับปรุงซŠอมแซมโครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ในเฟส 2 ตŠอเนื่องจากปŘ 2560     

โดยปรับปรุงแลšวเสร็จเมื่อเดือนพฤศจิกายน 2561 

 

ปŘ 2562 

•   วันที่ 6 กุมภาพันธŤ 2562 ที่ประชุมคณะกรรมการของผูšจัดการกองทรัสตŤ ไดšมีมติอนุมัติแตŠงตั้งกองทรัสตŤ  คุณวีรพันธŤ พูล

เกษ คุณศุภจี สุธรรมพันธุŤ และคุณพัฒนีพร เธียรประสิทธ์ิ เปŨนกรรมการ DREIT 

•    พฤษภาคม 2562 กองทรัสตŤ DREIT เริ่มดำเนินการปรับปรุงซŠอมแซมโครงการโรงแรมดสุิตธานี หัวหิน ในสŠวนของหšองพัก 

หšองอาหาร ปรับภูมิทัศนŤ และ พื้นท่ีสŠวนสำนักงาน ในเฟส 1 

•    วันที ่ 25 กันยายน 2562 กองทรัสตŤเขšาลงทุนในโครงการดุสิตธานี มัลดีฟสŤ โดยเปŨนการลงทุนในสิทธิการเชŠาที่ดิน 

ระยะเวลาประมาณ 40 ปŘ รวมถึงกรรมสิทธ์ิในอาคารและสิ่งปลูกสรšางใดๆ ซึ่งปลูกสรšางในที่ดนิ 

•    วันที่ 19 ธันวาคม 2562 TRIS ไดšจัดทำอันดับเครดิตองคŤกรของกองทรัสตŤ DREIT ที่ระดับ “BBB” และแนวโนšมเครดิต 

“คงท่ี (Stable)” 

 

ปŘ 2563 

•    วันที่ 27 มีนาคม 2563 TRIS ไดšเปลี่ยนแปลงเครดิตพินิจของกองทรัสตŤ DREIT จากระดับ “BBB” แนวโนšมเครดิต “คงที่ 

(Stable)” เปŨนระดับ “BBB” แนวโนšมเครดิต “ลบ (Negative)” 

•    วันที่ 7 เมษายน 2563 จากสถานการณŤการแพรŠระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส โควิด-19 ผูšเชŠาหลักของทรัพยŤสินภายใตš

กองทรัสตŤ DREIT ไดšใชšสิทธ์ิขอเลื่อนชำระคŠาเชŠาไปจนกวŠาสถานการณŤดังกลŠาวจะคลี่คลายและกลับสูŠสภาวะปกติ 

กองทรัสตŤ DREIT ดำเนินการปรับปรุงซŠอมแซมโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ในเฟส 2 ตŠอเนื่องจากปŘ 2562  

•    วันที่ 10 สิงหาคม 2563 ผูšเชŠาหลักแจšงการชำระคŠาเชŠาปกติตามสัญญาเชŠา และเสนอชำระคŠาเชŠาคงคšางใหšแลšวเสร็จ

ภายในปŘ 2563 

•    วันที่ 5 พฤศจิกายน 2563 การขอผŠอนผันการประเมินมูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤของทรัพยŤสินภายใตšกองทรัสตŤไดšรับการ

อนุมัติจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ (สำนักงาน ก.ล.ต.) 

•    วันที่ 19 พฤศจิกายน 2563 ผูšเชŠาหลักแจšงความจำนงขอเลื่อนการชำระคŠาเชŠาคงที่สำหรับ พฤศจิกายน 2563 - เมษายน 

2564 จำนวนรšอยละ 50 ของคŠาเชŠาคงที่รายเดือนไปชำระตั ้งแตŠมิถุนายน 2564 เปŨนตšนไป เนื ่องจากยังคงไดšรับ

ผลกระทบจากสถานการณŤการแพรŠระบาดของโรคติดเช้ือไวรัส โควิด-19 ที่ยาวนานตŠอเนื่อง 
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ปŘ 2564 

•    วันที่ 10 พฤษภาคม 2564 การขอผŠอนผันการประเมนิมลูคŠาอสังหารมิทรัพยŤของโครงการโรงแรมดสิุตธานี มัลดีฟสŤ ไดšรบั

การอนุมัติจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยŤและตลาดหลักทรัพยŤ (สำนักงาน ก.ล.ต.) 

•    วันที่ 31 พฤษภาคม 2564 ที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤอนุมัติการแกšไขเพ่ิมเติมสัญญาเชŠาทรัพยŤสิน สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน 

และสัญญาตกลงกระทำการของกองทรัสตŤ โดยยกเลิกเงื่อนไขอันเกี่ยวเนื่องกับการดำรงสŠวนของผูšถือหุšนของผูšเชŠาหลัก

ของกองทรัสตŤ และการใหšความสนับสนุนทางการเงนิของ บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

• กองทรัสตŤ DREIT ดำเนินการปรับปรุงซŠอมแซมโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน เฟส 2 แลšวเสร็จในเดือนมิถุนายน 2564 และ

เริ่มดำเนินการปรับปรุง เฟส 3 ในสŠวนของสระวŠายน้ำ หšองอาหารริมทะเล ภูมิทัศนŤโดยรอบ และอาคารฟŗตเนสและสปา 

ในเดือนกรกฎาคม 2564 

•    วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ผูšเชŠาหลักของทรัพยŤสินในประเทศไทยแจšงความจำนงขอเลื่อนการชำระคŠาเชŠาคงที่สำหรับชŠวง

สิงหาคม 2564 ถึง มกราคม 2565 จำนวนรšอยละ 50 ของคŠาเชŠาคงที่รายเดือนของทรัพยŤสินในประเทศไทย เนื่องจาก

ผลกระทบของสถานการณŤการแพรŠระบาด โควิด-19 ในประเทศไทย 

•    วันที่ 28 กันยายน 2564 TRIS ไดšประกาศคงอันดับเครดิตองคŤกรของกองทรัสตŤ DREIT ที่ระดับ “BBB-” แนวโนšมเครดิต 

“ลบ (Negative)” 

•    วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตŤ DREIT บันทึกงบการเงนิปŘ 2564 มีรายไดšรวมจำนวน 498.72 ลšานบาท เพ่ิมข้ึนรšอย

ละ 16.88 จากชŠวงเดียวของปŘกŠอน และการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยŤสุทธิจากการดำเนินงาน จำนวน 397.07 ลšานบาท 

เพ่ิมขึ้นรšอยละ 23.88 จากชŠวงเดียวกันของปŘกŠอน 

ปŘ 2565 

• วันที่ 22 เมษายน 2565 กองทรัสตŤไดšเขšาทำสัญญาเชŠาอสังหาริมทรัพยŤและสังหาริมทรัพยŤกับ บมจ. ดุสิต ไทยพร็อพ

เพอรŤตี้สŤ  และ สัญญาตกลงกระทำการกับ บมจ. ดุสิตธานี และ สัญญาเชŠาชŠวง กับ บจก. ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ  ท่ี

เกี่ยวขšองกับการลงทุนและจัดหาผลประโยชนŤในทรัพยŤสินสŠวนตŠอขยายของโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน งมีลักษณะเปŨน

สถานที่จัดเลี้ยง และกิจกรรมตŠางๆ ตามมติที่ประชุมกรรมการบริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตี้สŤ รีท จำกัด เมื่อวันที่  21 

กุมภาพันธŤ 2565 ซึ่งมีมติอนุมัติใหšลงทุนในโครงการดังกลŠาวในมูลคŠาลงทุนไมŠเกิน 37 ลšานบาท โดย DMCO ตกลงที่จะ

จŠายคŠาเชŠาคงท่ีแกŠโครงการดังกลŠาวปŘละ 3.4 ลšานบาท รวมถึงคŠาเชŠาผันแปรในกรณีที่โครงการสŠวนตŠอขยายดังกลŠาวมีผล

การดำเนินงานท่ีดีกวŠากำหนด  

•  การปรับปรุงเพิ่มเติมเฟส 3 สำหรับโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน แลšวเสร็จในชŠวงไตรมาสที่ 2/2565 ประกอบดšวย 

การปรับปรุงหšองออกกำลังกาย (Fitness) และหšองสปาใหมŠ การเปลี่ยนรูปแบบหšองอาหารริมทะเล และ สระวŠายน้ำ

หลัก และ ศาลาบารŤติดสระวŠายน้ำเกลือ รวมถึงปรับปรุงภูมิทัศนŤบริเวณชายหายและรอบโรงแรม ดšวยงบประมาณไมŠ

เกิน 38 ลšานบาท  

•     วันที่ 11 ตุลาคม 2565 TRIS ไดšประกาศเพิ่มอันดับเครดิตพินิจองคŤกรของกองทรัสตŤ DREIT ที่ระดับ “BBB-” แนวโนšม

เครดิต “ลบ (Negative)” เปŨนระดับ “BBB-” แนวโนšมเครดิต “คงท่ี (Stable)” 

•     วันที่ 14 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤไดšมีการจัดประชุมวิสามัญผู šถือหนŠวยทรัสตŤ ครั้งที่ 1/2565 โดยที่ประชุมผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤอนุมัติใหšผูšจัดการกองทรัสตŤสามารถจำหนŠายทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสิตดีทู เชียงใหมŠ ภายใตšเงื่อนไขที่

มูลคŠาการขายสินทรัพยŤจะตšองเพ่ิมขึ้นไมŠนšอยกวŠารšอยละ 3.8 ของ ราคา 450 ลšานบาท 
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•           วันที่ 26 ธันวาคม 2565 ทรัสตีไดšมอบอำนาจผูšจัดการกองทรัสตŤในนามของกองทุนใหšกระทำการลงนามตกลงใน

สัญญาจะซื้อจะขายทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิตดีทู เชียงใหมŠ กับ บริษัท เชียงใหมŠ โฮเทลสŤ คอลเลกชั่น จำกัด และ

ไดšทำการแกšไขเพิ่มเติมสัญญาเชŠาทรัพยŤสิน สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน และสัญญาตกลงกระทำการของกองทรัสตŤ ใหš

สอดคลšองกับธุรกรรมดังกลŠาว 

•           วันที่ 28 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤไดšมีการจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิตดีทู เชียงใหมŠดšวยราคา 

467.11 ลšานบาท

2.3 โครงสรšางการบริหารจัดการกองทรัสตŤ 

 
กองทรัสตŤ DREIT มีบริษัทหลักทรพัยŤจัดการกองทุน กรุงไทย จำกัด (มหาชน) หรือ KTAM ทำหนšาที่เปŨนทรัสตี มีหนšาที่จัดการ 

และ/หรือ ตดิตามดูแลใหšผูšจัดการกองทรัสตŤปฏิบติัตามสัญญากŠอตั้งทรัสตŤและสัญญาอ่ืน ๆ ท่ีเกีย่วขšอง เพ่ือประโยชนŤที่ดีท่ีสดุ

ของผูšถือหนŠวยทรัสตŤโดยรวมและมีบริษัท ดุสิตธานี พร็อพเพอรŤตี้สŤ รีท จำกัด หรือ DTPR ทำหนšาที่เปŨนผูšจัดการกองทรัสตŤ มี

หนšาที่และความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสตŤ DREIT และควบคุมการปฏิบติัหนšาที่ของผูšเชŠาทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤ และดำเนินการใหšเปŨนไปตามสัญญากŠอตั้งทรสัตŤ โดยผูšจัดการกองทรัสตŤมีบริษัท ดุสติธาน ี จำกัด (มหาชน) หรอื 

DUSIT เปŨนผูšถือหุšนรายใหญŠรšอยละ 99.99 

ทั้งน้ี กองทรัสตŤไดšนำกรรมสทิธิ์และสิทธิการเชŠาที่ดินพรšอมสิ่งปลูกสรšาง ออกใหšเชŠาหรือเชŠาชŠวง แกŠผูšประกอบกิจการโรงแรม 

ไดšแกŠ บริษัท ดสิุต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด สำหรับทรัพยŤสินในประเทศไทย (ไดšวŠาจšาง บมจ. ดสุิตธานี เปŨนผูšบรหิารจดัการ

โรงแรม) และบรษิัท ดสุิต มลัดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด สำหรบัทรพัยŤสินในประเทศสาธารณรัฐมลัดฟีสŤ (ไดšวŠาจšางบริษัท ดสิุต 

เวิลŤดวายดŤ มลัดีฟสŤ จำกดั หรือบรษิัทภายใตšกลุŠมดุสติธานี เปŨนผูšบริหารจัดการโรงแรม) 

โดย บริษัท ดุสติธานี จำกัด (มหาชน) เปŨนผูšถือหุšนรายใหญŠและผูšมีอำนาจควบคุมของบริษัท ดสุิตธานี พร็อพเพอรŤตี้สŤ รีท จำกดั 

ถือหุšนคดิเปŨนรšอยละ 99.99 ของจำนวนทุนท่ีชำระแลšวทั้งหมด และนอกจากนี้ บริษัท ดสุิตธานี จำกัด (มหาชน) เปŨนผูšถือ
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หนŠวยทรัสตŤรายใหญŠ ซึ่งจำนวนหนŠวยทรัสตŤที่ถือโดยบริษัท ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 คิดเปŨนรšอยละ 30.20 ของจำนวน

หนŠวยทรัสตŤทั้งหมด 

ซึ่งบทบาทตŠาง ๆ  ของบริษัทในกลุŠมดุสิตธานีที่มีตŠอกองทรัสตŤอาจกŠอใหšเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤกับกองทรัสตŤไดšทั้งใน

เรื่องของการกำหนดราคาซื้อขายหรือใหšเชŠาทรพัยŤสินหลักของกองทรสัตŤ อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšตระหนักความ

ขัดแยšงทางผลประโยชนŤที่อาจเกิดขึ้นดังกลŠาว และไดšกำหนดมาตรการปŜองกันความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ เชŠน การกำหนด

หลักเกณฑŤในการเลือกทรัพยŤสินเพ่ือเขšาลงทนุ 

ทั้งน้ี การบริหารจัดการกองทรัสตŤจะอยูŠภายใตšขšอกำหนดในสญัญากŠอตั้งทรัสตŤโดยมสีาระสำคัญตามเอกสารแนบ 3 สรุป

สาระสำคญัของสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 

2.4 ขšอมูลทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ 

2.4.1) ประเภททรัพยŤสิน 

ประเภทเงินลงทุน 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 

มูลคŠายุติธรรม 

(ลšานบาท) 

รšอยละ 

ของมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธ ิ

มูลคŠายุติธรรม 

(ลšานบาท) 

รšอยละ 

ของมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธ ิ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 2,938.05 50.97 2,950.08 51.82 

โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 1,252.65 21.73 1,226.11 21.54 

โรงแรมดุสิตดีทู เชียงใหมŠ - - 415.73 7.30 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 3,068.67 53.24 2,916.07 51.22 

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 7,259.37 125.94 7,507.99 131.88 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยŤ 

เงินลงทุนในหนŠวยลงทุน 464.20 8.05 46.09 0.81 

เงินลงทุนในหุšนสามัญ 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพยŤ 464.20 8.05 46.09 0.81 

รวมเงินลงทุน 7,723.57 134.00 7,554.08 132.69 

มูลคŠาสนิทรัพยŤสุทธิ 5,764.06 100.00 5,693.11 100.00 

มูลคŠาตลาดของหนŠวยทรัสตŤ 4,375.73  3,770.95  

มูลคŠาหนŠวยทรัสตŤ (บาท) 6.15  5.30  
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2.4.2) รายละเอียดทรัพยŤสินหลักที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน 

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ ณ. ปŦจจุบัน เขšาลงทนุครั้งแรก 

1. โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

ขšอมูลท่ัวไป 

โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต เปŨนโรงแรมขนาดใหญŠระดับ 5 ดาว ประเภทรีสอรŤทที่ไดšรับการออกแบบที่มีลักษณะเฉพาะ มี

รูปแบบการตกแตŠงและการบริการซึ่งคำนึงถึงเอกลักษณŤของความเปŨนไทยในทุกๆ รายละเอียด มีพื้นที่กวšางขวาง และ

สะดวกสบาย มีพื้นที่ติดชายหาดบางเทาเปŨนแนวยาว ขนาบขšางดšวยทะเลสาบขนาดใหญŠ และหšองพักสŠวนใหญŠสามารถ

มองเห็นทะเลไดš จึงทำใหšเปŨนท่ีรูšจักและไดšรับการยอมรับจากนักทŠองเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวตŠางประเทศ  

ที่ตั้งของโรงแรมนั้นนับวŠาอยูŠใจกลางของลากูนŠา ภูเก็ต ซึ่งเปŨนแหลŠงรวมรีสอรŤทชั้นนำของเอเชียบนชายฝŦũงทะเลอันดามัน มี

เนื้อที่ประมาณ 33 ไรŠ 2 งาน 61.4 ตารางวา โดยโครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ประกอบดšวย หšองพัก อาคาร

โรงแรมสูง 3 ชั้น มีหšองพักจำนวนรวม 226 หšอง และอาคารอื่นๆ จำนวน 15 หลัง มีหšองอาหาร รวม 5 หšอง บารŤ ศูนยŤออก

กำลังกาย (Fitness Center) สปา (Spa) สระวŠายน้ำ สนามเทนนิส หšองจัดเลี้ยง หšองประชุมสัมมนา บริการซักรีด ตลอดจน

ศูนยŤบริการขšอมูลธุรกิจ อินเตอรŤเน็ต 24 ช่ัวโมง และรšานคšา เปŨนตšน โดยอาคารโรงแรมไดšสรšางเสร็จและเปŗดดำเนินการเมื่อปŘ 

2530 และมีการดูแล ซŠอมแซม และปรับปรุงอยŠางตŠอเนื่องจนถึงปŦจจุบัน 

รายละเอียด โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

ที่ตั้ง เลขที่ 390 ถนนศรีสุนทร ตำบลเชิงทะเล อำเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต  

ประเภทการลงทุน กรรมสิทธ์ิ 

รายละเอียดโครงการ 1. ที่ดินจำนวน 6 แปลง รวมเนื้อที่ประมาณ 33 ไรŠ 2 งาน 61.4 ตารางวา 

2. สิ่งปลูกสรšาง และงานระบบสาธารณูปโภค พรšอมสิ่งอำนวยความสะดวก ซึ่งรวมถึงแตŠ

ไมŠจำกัดเพียง อาคารโรงแรมสูง 3 ชั้น พื้นที่ใชšสอยในสŠวนของอาคารโรงแรมทั้งสิ้น

ประมาณ 16,605 ตารางเมตร มหีšองสำหรับใหšเชŠา 226 หšอง และอาคารอื่นๆ จำนวน 

15 หลัง ระบบสาธารณูปโภคของโรงแรม ประกอบดšวย ลิฟทŤโดยสารจำนวน 2 ชุด 

ระบบผลิตกระแสไฟฟŜาฉุกเฉิน และระบบปŜองกันอัคคีภัยและสปริงเกอรŤในอาคาร

พรšอมงานระบบและอุปกรณŤตŠางๆ 

3. เฟอรŤนิเจอรŤ ทรัพยŤสินติดตรึงตรา และอุปกรณŤตŠางๆ ที่ใชšในการประกอบกิจการ 

ขนาดพ้ืนที่ 33 ไรŠ 2 งาน 61.4 ตารางวา 

พื้นท่ีใชšสอยอาคารโรงแรม 16,605 ตารางเมตร 

เปŗดดำเนินกิจการ ปŘ 2530 

อายุอาคาร ประมาณ 35 ปŘ 

ว ันท ี ่ ร ับ โอนทร ัพย Ťส ินจาก

กองทุนรวม DTCPF 

8 ธันวาคม 2560 
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มูลคŠาลงทุนรวม ประมาณ 2,869 ลšานบาท 

วันที่ประเมินลŠาสุด 31 มีนาคม 2565 

ม ูลค Š าประเม ินตามโครงสร š าง

กองทรัสตŤดšวยวิธีรายไดš 

2,930,360,000 ลšานบาท 

ผูšประเมิน บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด  

 

 

ภาพโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 
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สรุปสาระสำคัญของสัญญาเชŠา โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

ผูšใหšเชŠา ทรัสตŤเพ่ือการลงทนุในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานี (“กองทรัสตŤ”) 

ผูšเชŠา บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด (“ผูšเชŠา”) 

ทรัพยŤสินท่ีเชŠา ที่ดินทั้งหมดหรือบางสŠวน (แลšวแตŠกรณี) ไดšแกŠ โฉนดที่ดินเลขที่ 5917, 5971, 

42109, 11956, 45114 และ 45115 ตั้งอยูŠที่เลขที่ 390 ถนนศรีสุนทร ตำบลเชิง

ทะเล อำเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต มีพื้นที่ประมาณ 33 ไรŠ 2 งาน 61.4 ตารางวา  

อาคาร สิ่งปลูกสรšางใด ๆ ซึ่งไดšปลูกสรšางในที่ดินท่ีเชŠา พรšอมทั้งสาธารณูปโภค งาน

ระบบและสิ่งอำนวยความสะดวกตŠาง ๆ ซึ่งเปŨนสŠวนควบของอาคารที่เชŠา ซึ่งรวมถึง 

อาคารโรงแรมสูง 3 ช้ัน โดยมีหšองพักทั้งสิ้นจำนวน 226 หšอง 

เฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤอำนวยความสะดวกตŠาง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งไดšใชšในการ

ดำเนินกิจการโรงแรม เชŠน เตียง ตูšเสื้อผšา ตูšเก็บของ สุขภัณฑŤ เครื่องใชšไฟฟŜา เปŨน

ตšน  

ระยะเวลาการเชŠา มีกำหนดระยะเวลา 3 ปŘ นับตั้งแตŠวันท่ีทำสัญญา (24 ธันวาคม 2553) ทั้งน้ี เวšนแตŠ

กองทรัสตŤ DREITไดšใชšสิทธิตŠออายุสัญญาฉบับตŠอไปตามขšอกำหนดและเง่ือนไขของ

สัญญา  

คŠาเชŠา คŠาเชŠาจะเปŨนอัตราและวิธีการคำนวณรวมกันของโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

และ โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ตามที ่ระบุในสŠวนที ่ 2.5.1 ลักษณะการจัดหา

ประโยชนŤของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก 

หนšาที่ของผูšเชŠา สาระสำคัญของหนšาที่ของผูšเชŠาตามสัญญาเชŠา มีดังตŠอไปนี้ 

ผูšเชŠาจะใชšทรัพยŤสินที่เชŠาตามวัตถุประสงคŤของการเชŠาตามที่ระบุไวšในสัญญา และ

จะไมŠประกอบธุรกิจที่ไมŠถูกตšองตามกฎหมายในทรัพยŤสินที่เชŠาดังกลŠาว 

ผู šเชŠาจะตšองจัดใหšมีผู šบริหารโรงแรมที ่เชŠาในระดับสากลในการประกอบธุรกิจ

โรงแรมภายใตšขšอกำหนดและเงื่อนไขที่กองทรัสตŤ DREIT ยอมรับ ตลอดระยะเวลา

การเชŠาตามสัญญาฉบับนี้และระยะเวลาการเชŠาที่จะไดšมีการขยายออกไป (หากมี)  

ผูšเชŠาจะตšองใชšความพยายามอยŠางสูงสุดในการดูแลทรัพยŤสินท่ีเชŠาใหšอยูŠในสภาพที่

ดี ตลอดระยะเวลาการเชŠา  

ผูšเชŠาตšองไมŠกระทำหรือยินยอมใหšบุคคลใดบุคคลหนึ่งกระทำการใด ๆ บนทรัพยŤสิน

ที่เชŠาซึ่งเปŨนการกระทำที่ผิดกฎหมาย หรือการกระทำดังกลŠาวอาจเปŨนอันตรายตŠอ

สุขภาพ หรือมีลักษณะเปŨนที่นŠารังเกียจหรือกŠอใหšเกิดความเดือดรšอนหรือรำคาญ

แกŠบุคคลอ่ืน ๆ  

ผู šเชŠาตกลงประกอบกิจการโรงแรมและธุรกิจที ่เกี ่ยวขšองตามวัตถุประสงคŤของ

สัญญา เทŠานั้น และผูšเชŠาตกลงจะไมŠกŠอหนี้หรือภาระผูกพันใด ๆ เวšนแตŠการกŠอหนี้
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หรือภาระผูกพันอันเกิดขึ้นเนื่องจากการประกอบธุรกิจตามปกติสำหรับโรงแรม

และธุรกิจที่เกี่ยวขšอง  

ผูšเชŠาจะปฏิบัติตามขšอตกลง เงื ่อนไข และขšอกำหนดของกฎหมายใด ๆ อันเปŨน

สาระสำคัญตŠอการดำเนินกิจการโรงแรมโดยเครŠงครัด  

ผู šเชŠาจะปฏิบัติตามขšอตกลงและเงื ่อนไขอันเปŨนสาระสำคัญ และดำรงไวšซึ่ง

ใบอนุญาตตŠาง ๆ ที ่สำคัญตŠอการประกอบกิจการโรงแรมตลอดระยะเวลาตาม

สัญญาฉบับนี้ 

ผูšเชŠาจะไมŠกŠอใหšเกิดภาระผูกพันใด ๆ เหนือทรัพยŤสินที่เชŠา 

การประกันภัย  ผูšเชŠาตกลงจะจัดใหšมีการทำประกันภัยสำหรับทรัพยŤสินที่เชŠาตลอดระยะเวลาเชŠา

ในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance)  

ผูšเชŠาตกลงจะจัดใหšมีการทำประกันภัยสำหรับทรัพยŤสินที่เชŠาตลอดระยะเวลาเชŠา

ในลักษณะการเอาประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities) ภายใตš

จำนวนทุนประกัน ขšอกำหนดและเงื่อนไขที่กองทรัสตŤ DREIT ใหšความเห็นชอบ 

ผูšเชŠาจะเปŨนผูšรับผิดชอบชำระคŠาเบี้ยประกันสำหรับการประกันภัยขšางตšนทั้งหมด

แตŠเพียงฝśายเดียว  

ผูšเชŠาตกลงที่จะใชšความพยายามอยŠางดีที่สุด ในการรŠวมดำเนินการใด ๆ ที่จำเปŨน 

และเรียกรšองใหšบริษัทประกันภัยจŠายคŠาสินไหมทดแทนอันพึงไดšรับโดยเร็ว 

การโอนสิทธิการเชŠาและ

การใหšเชŠาชŠวง 

 

ผูšเชŠาสามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หนšาที่ภายใตšสัญญาฉบับนี้ไมŠวŠาทั ้งหมดหรือ

บางสŠวนใหšแกŠบุคคลอื่นใด โดยตšองไดšรับความยินยอมลŠวงหนšาจากกองทรัสตŤ 

DREIT เปŨนลายลักษณŤอักษรกŠอนการโอนสิทธิดังกลŠาวเทŠานั้น 

กองทรัสตŤ DREIT ยินยอมใหšผูšเชŠานำทรัพยŤสินที่เชŠาออกใหšแกŠบุคคลภายนอกเชŠา

ชŠวงพื้นที่ในทรัพยŤสินที่เชŠาบางสŠวนตามวัตถุประสงคŤของการเชŠาตามที่ระบุไวšใน

สัญญาเชŠาเทŠานั้น 

กองทรัสตŤ DREIT สามารถโอนทั้งสิทธิและหนšาที ่ทั ้งหมด (ไมŠวŠาบางสŠวนหรือ

ทั้งหมด) ตามสัญญาฉบับนี้ใหšแกŠบุคคลใด ๆ ไดšก็ตŠอเมื่อไดšรับความยินยอมจากผูš

เชŠาเปŨนลายลักษณŤอักษร 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหŠง

การเลิกสัญญา 

เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายผูšเชŠา 

(ก) ผูšเชŠาฝśาฝŚนหรือไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงซึ่งเปŨนสาระสำคัญตามที่ระบุไวšใน

สัญญาหรือสัญญาจšางบริหารงาน หรือผิดคำรับรองซึ่งเปŨนสาระสำคัญที่ใหšไวšใน

สัญญาหรือสัญญาจšางบริหารงาน  

(ข) ผูšเชŠาผิดนัดชำระหนี้เงินตามเงื่อนไขของสัญญากู šยืมเงิน หนี้ค้ำประกัน 

และ/หรือ ตราสารหนี้ และ/หรือ ตราสารทางการเงินใด ๆ หรือหนี้ใด ๆ ก็ตามซึ่ง

หนี้เงนิที่ผิดนัดมีมูลคŠารวมกันเกินกวŠา 10,000,000 บาท 
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(ค) เมื่อผูšเชŠาถูกฟŜองรšองดำเนินคดี หรือมีเหตุการณŤอื่นใด ที่จะกŠอใหšเกิด

ความเสียหายในทางลบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอการดำเนินการหรือสถานะทางการเงิน

ของผูšเชŠา หรือจะกระทบกระเทือนตŠอการปฏิบัติตามสัญญาของผู šเชŠาอยŠางมี

นัยสำคัญ  

(ง) เมื่อมีการแกšไขเปลี่ยนแปลง การงดเวšน หรือยกเลิกใบอนุญาต หนังสือ

รับรอง หนังสือยินยอม สิทธิประโยชนŤใด ๆ ที่ผู šเชŠาไดšรับจากหนŠวยงานของรัฐ 

เจšาหนšาที ่ บุคคล หรือนิติบุคคลใด ๆ ซึ ่งผู šเชŠาจำเปŨนตšองมีไวš หรือใชšในการ

ประกอบธุรกิจหลักของผูšเชŠา ซึ่งมีผลกระทบในทางลบ อยŠางมีนัยสำคัญตŠอการ

ดำเนินกิจการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

(จ) เมื่อผูšเชŠาถูกดำเนินการโดยทางกฎหมาย หรือคำสั่งของรัฐ หรือเพราะ

กรณีอื่นใดอันมผีลกระทบในทางลบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอความสามารถในการปฏิบัติ

ตามสัญญาของผูšเชŠาไดš 

(ฉ) ในกรณีที่ผูšเชŠาถูกศาลสั่งพิทักษŤทรัพยŤ หรือถูกศาลสั่งใหšลšมละลาย หรือ

อยูŠในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชำระบัญชี หรือมีการรšองขอใหšฟŚŪนฟูกิจการของผูš

เชŠาตŠอศาลหรือหนŠวยงานราชการที่เกี่ยวขšอง หรือกระบวนการอื่นใดในทำนอง

เดียวกัน  

(ช) ผูšเชŠาเริ่มกระบวนการ หรือขั้นตอนตามกฎหมายเพื่อเลิกกิจการ หรือ

ฟŚŪนฟูกิจการ หรือเพื่อแตŠงตั้งเจšาพนักงานพิทักษŤทรัพยŤ ผูšทำแผน ผูšบริหารแผน 

ผูšดูแลทรัพยŤสิน หรือเจšาพนักงานที่ปฏิบัติหนšาที่ในทำนองเดียวกัน  

(ซ) ในกรณีที ่ผู šเชŠาไดšหยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางสŠวนซึ ่งทำใหš

กองทรัสตŤ DREIT ไมŠสามารถหาประโยชนŤจากทรัพยŤสินท่ีเชŠาไดšอยŠางมีนัยสำคัญ 

(ฌ) ในกรณีที ่ที ่ประชุมของผู šเชŠามีมติใหšขายหรือโอนกิจการทั้งหมดหรือ

บางสŠวนที่สำคัญใหšแกŠบุคคลอื่น หรือควบบริษัทกับบุคคลอื่น ซึ่งกองทรัสตŤ DREIT 

เห็นวŠามีผลกระทบในทางลบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอการชำระคŠาเชŠาหรือการปฏิบัติ

ตามสัญญาฉบับนี้ เวšนแตŠจะไดšรับความยินยอมเปŨนลายลักษณŤอักษรจากกองทรัสตŤ 

DREIT 

(ญ) ในกรณีที ่บร ิษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) ปฏิบัติผ ิดเงื ่อนไขหรือ

ขšอกำหนด ใด ๆ ตามที่กำหนดในสัญญาตกลงกระทำการระหวŠางบริษัท ดุสิตธานี 

จำกัด (มหาชน) และกองทรัสตŤ DREIT 

เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายกองทรัสตŤ DREIT 

ในกรณีที่กองทรัสตŤ DREIT ฝśาฝŚนหรือไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงท่ีเปŨนสาระสำคัญใด ๆ 

ตามที่ระบุไวšในสัญญา หรือสัญญาที่เกี่ยวขšองซึ่งกองทรัสตŤ DREIT เปŨนคูŠสัญญา 

หรือผิดคำรับรองตามที่ใหšไวšในสญัญา และกองทรัสตŤ DREIT ไมŠสามารถดำเนินการ
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แกšไข และปฏิบัติใหšถูกตšองตามสัญญาภายใน 30 (สามสิบ) วันทำการนับจากวันที่

ไดšรับแจšงหรือทราบถึงเหตุแหŠงการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่

คูŠสัญญาไดšตกลงกัน เวšนแตŠในกรณีที่การไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุ

ไวšในสัญญาฉบับนี้เปŨนผลเนื่องมาจากกรณีดังตŠอไปนี้ 

(ก) การที่ดุสิตธานีในฐานะคูŠสัญญาของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและอาคาร

ไมŠปฏิบัติหนšาที่ตามที่กำหนดไวšในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและอาคาร หรือผิดคำ

รับรองท่ีกำหนดไวšในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและอาคาร 

(ข) เปŨนเหตุสุดวิสัย 

ผลของการผิดนัดหรือผล

อันเกิดจากเหตุแหŠงการ

เลิกสัญญา 

สัญญาเชŠาใหšสิทธิแกŠคูŠสัญญาฝśายใดฝśายหน่ึงในการบอกเลิกสัญญาเชŠาชŠวงเปŨนลาย

ลักษณŤอักษร และ/หรือ เรียกคŠาเสียหายจากคู Šส ัญญาอีกฝśายหนึ่งไดš เวšนแตŠ

เหตุการณŤดังกลŠาวเกิดจากเหตุสุดวิสัยตามนิยามที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠา 

คำมั่นวŠาจะเชŠาทรัพยŤสินท่ี

เชŠาและเงื่อนไขในการตŠอ

อายุสัญญา 

ผูšเชŠาตกลงใหšคำมั่นแกŠ กองทรัสตŤ DREIT วŠาจะเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาจากกองทรัสตŤ 

DREIT ตŠอไปอีก 6 คราว คราวละ 3 ปŘ (ปŦจจุบันคงเหลือ 2 คราว)  
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2.  โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ขšอมูลท่ัวไป 

โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน เปŨนโรงแรมขนาดใหญŠระดับ 5 ดาวประเภทรีสอรŤทที่ไดšรับการออกแบบที่มีลักษณะเฉพาะโดย

ผสมผสานความเปŨนไทยกับยุโรป มีพื้นที่กวšางขวาง ติดชายหาดที่สวยงามและสะดวกสบาย แตกตŠางจากโรงแรมแหŠงอื่นใน

พื้นที่ใกลšเคียงกัน ประกอบดšวย อาคารโรงแรมสูง 7 ชั้น มีหšองพัก จำนวนรวม 296 หšอง และอาคารอื่นๆ จำนวน 9 หลัง มี

สิ่งอำนวยความสะดวกครบครัน อาทิ หšองจัดเลี้ยง หšองประชุมและสัมมนา หอประชุม สนามเทนนิส สระวŠายน้ำ ศูนยŤบริหาร

รŠางกาย “DFiT” สปา “เทวารัณยŤ สปา” Dusit Shop รšานบูติกที่รวบรวมผลิตภัณฑŤและสินคšานานาชนิด รวมทั้งรšานคšายŠอย

ขายสินคšาพื้นเมืองและของที่ระลึก รšานขายเบเกอรี่ “Dusit Gourmet” บริการรถรับสŠง (Limousine) บริการจัดทัวรŤนอก

สถานที่ บริการรับแลกเปลี่ยนเงินตราตŠางประเทศ บริการรับเลี้ยงเด็ก บริการเสริมสวย บริการซกัอบรีด รับสŠงไปรษณียŤ เปŨน

ตšน 

โดยตำแหนŠงของโรงแรมอยูŠในบริเวณเขตเชื่อมตŠอของอำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี และอำเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธŤ 

บนเนื้อที่ประมาณ 63 ไรŠ 1 งาน 60 ตารางวา ดšวยที่ตั้งที่บนตำแหนŠงอนสะดวกสบายตŠอการเดินทาง ปรักอบกับปŦจจุบัน

โรงแรมมีหอประชุมขนาดใหญŠที่สุดในภาคใตšตอนบน ทำใหšโรงแรมเหมาะแกŠการเปŨนสถานที่พักทั ้งสำหรับการพักผŠอน 

กิจกรรมจัดเลี้ยงทางสังคม รวมถึงสถานที่จัดประชุมทางธุรกิจ โดยอาคารโรงแรมไดšสรšางเสร็จและเปŗดดำเนินกิจการมมา

ตั้งแตŠปŘ 2533 หรือกวŠา 33 ปŘมาแลšว และไดšมีการดูแล ซŠอมแซมและปรับปรุงอยŠางตŠอเนื่องจนถึงปŦจจุบัน ทั้งนี้หลังมีการ

แปลงสภาพทรัพยŤสินจากกองทุนรวมอสังหาฯมาเปŨนกองทรัสตŤในปŘ 2017 กองทรัสตŤไดšมีการปรับโรงแรมดุสิตธานีหัวหินไดš

แลšวทั้งสิ้น 3 ครั้ง โดยการปรับปรุงครั้งที่ 1 เปŨนการปรับปรุง ในสŠวนของหšองพัก หšองอาหาร ปรับภูมิทัศนŤ และ พื้นที่สŠวน

สำนักงานในปŘ 2019 และไดšทำการปรบัปรุงตŠอเนื่องเฟส 2 ในสŠวนชองหšองพักเพ่ิมเติม งานระบบตŠางๆ และสระวŠายน้ำ ในปŘ 

2020-2021 กŠอนที่จะมีการปรับปรุงในสŠวนของสระวŠายน้ำใหšแลšวเสร็จในเฟส 3 ในปŘที่ผŠานมา โดยการปรับปรุงครั้งดังกลŠาว

ไดšมีการดำเนินการบนพื้นท่ีหšองอาหารริมทะเล ภูมิทัศนŤโดยรอบ และอาคารฟŗตเนส สปา ควบคูŠไปดšวย ทั้งนี้การปรับปรุง ใน

เฟส 3 ไดšกระทำการแลšวเสร็จในชŠวงไตรมาส 2 ของปŘ 2565 ทำใหšทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ณ ปŦจจุบัน อยูŠ

ในสภาพดี พรšอมตšอนรับการกลับมาของการทŠองเท่ียวมากขึ้น  

รายละเอียด โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ที่ตั้ง เลขที่ 1349 ถนนเพชรเกษม อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุร ี 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเชŠาประมาณ 30 ปŘ สิ้นสุดปŘ 2583 

รายละเอียดโครงการ 1. สิทธิการเชŠาที่ดิน จำนวน 5 แปลง รวมเนื้อที่ประมาณ 63 ไรŠ 1 งาน 60 

ตารางวา 

2. สิทธิการเชŠาสิ่งปลูกสรšาง และงานระบบสาธารณูปโภค พรšอมสิ่งอำนวย

ความสะดวก ซึ่งรวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียงอาคารโรงแรมสูง 7 ชั้น จำนวน 

1 หลัง พื้นท่ีใชšสอยทั้งสิ้นประมาณ 29,601 ตารางเมตร มีหšองสำหรับใหš

เชŠาพัก 296 หšอง และอาคารอื ่น ๆ จำนวน 9 หลัง พรšอมทั ้งระบบ

สาธารณูปโภคของโรงแรม ประกอบดšวย ลิฟทŤโดยสาร จำนวน 4 ตัว 
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ระบบผลิตกระแสไฟฟŜาฉุกเฉิน ระบบผลิตน้ำเพื่อใชšในกิจการของโรงแรม 

และระบบปŜองกันอัคคีภัยและสปริงเกอรŤในอาคารพรšอมงานระบบ และ

อุปกรณŤตŠางๆ  

3. เฟอรŤนิเจอรŤ ทรัพยŤสินติดตรึงตรา และอุปกรณŤตŠางๆ ที่ใชšในการประกอบ

กิจการ 

ขนาดพ้ืนที่ 63 ไรŠ 1 งาน 60 ตารางวา 

พื้นท่ีใชšสอยอาคารโรงแรม 29,601 ตารางเมตร 

เปŗดดำเนินกิจการ ปŘ 2533 

อายุอาคาร ประมาณ 32 ปŘ 

ว ันที ่ร ับโอนทรัพย Ťส ินจากกองท ุนรวม 

DTCPF 

8 ธันวาคม 2560 

มูลคŠาลงทุนรวม ประมาณ 891 ลšานบาท 

วันที่ประเมินลŠาสุด 31 มีนาคม 2565 

มูลคŠาประเมินตามโครงสรšางกองทรัสตŤดšวย

วิธีรายไดš 

1,288,170,008 บาท 

ผูšประเมิน บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด 

 

ภาพโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

 

 

 

ภาพโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ 
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สรุปสาระสำคัญของสัญญาเชŠาชŠวง โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ผูšใหšเชŠาชŠวง ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานี (“ผูšใหšเชŠา”) 

ผูšเชŠาชŠวง บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด (“ผูšเชŠา”) 

ทรัพยŤสินท่ีเชŠา ที่ดินทั้งหมดหรือบางสŠวน (แลšวแตŠกรณี) ที่เปŨนที่ตั ้งของโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ตามโฉนดเลขที ่ 6101, 6102, 24102, 24103 และ 24104 ตั ้งอยู Šที ่เลขที ่ 1349 

ถนนเพชรเกษม อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี  เนื้อที่รวมประมาณ 63 ไรŠ 1 งาน 60 

ตารางวา รวมถึงสŠวนควบของท่ีดินที่เชŠา  

อาคารดังตŠอไปนี้ 

1. อาคารโรงแรม 7 ช้ัน โดยมีหšองพักทั้งส้ินจำนวน 296 หšอง 

2. อาคาร The Pavillion 

3. อาคาร The Royal Dusit Hall 

4. อาคารครัวไทย 

5. อาคารครัวริมทะเล 

6. อาคาร Boat House 

7. อาคารซุšมน้ำทรงไทย 

8. อาคารบำบัดน้ำเสีย 

9. อาคารเก็บแก็ส 

10. อาคารหšองเคร่ือง 

11. สนามเทนนิส 4 สนาม 

12. สระบัวขนาดใหญŠ 

13. สระวŠายน้ำ 2 สระ 

เฟอรŤนิเจอรŤ เครื่องมือ และอุปกรณŤอำนวยความสะดวกตŠาง ๆ  ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งไดšใชš

ในการดำเนินกิจการโรงแรม เชŠน เตียง ตูšเสื้อผšา ตูšเก็บของ สุขภัณฑŤ เครื่องใชšไฟฟŜา 

เปŨนตšน  

ระยะเวลาการเชŠา มีกำหนดระยะเวลา 3 ปŘ นับตั้งแตŠวันที่ทำสัญญา (24 ธันวาคม 2553) ทั้งน้ี เวšนแตŠ

กองทรสัตŤ DREITไดšใชšสิทธิตŠออายุสัญญาฉบับตŠอไปตามขšอกำหนดและเงื่อนไขของ

สัญญา  

ส ิ ท ธ ิ ใ นก า รต Š อ อ า ยุ

สัญญาเชŠาเมื่อสัญญาเชŠา

ครบกำหนด 

กองทรัสตŤ DREIT มีสิทธิเรียกใหšผูšเชŠาเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาตŠอไปภายหลังจากสิ้นสุด

สัญญาภายใตšเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญา แตŠทั้งน้ีจะตŠอออกไปไดšไมŠเกินคราวละ 3 ปŘ  



สŠวนที่ 2 หนšา 16 

 

คŠาเชŠา คŠาเชŠาจะเปŨนอัตราและวิธีการคำนวณรวมกันของโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

และโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ตามที่ระบุในสŠวนที่ 2.5.1  ลักษณะการจัดหาประโยชนŤ

ของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก  

หนšาที่ของผูšเชŠา สาระสำคัญของหนšาที่ของผูšเชŠาตามสัญญาเชŠา มีเงื่อนไขเหมือนกับหนšาที่ของผูšเชŠา

ตามสัญญาเชŠาโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

การประกันภัย การประกันภัยมีเงื่อนไขเหมือนกับการประกันภัยตามสัญญาเชŠาโรงแรมดุสิตธานี ลา

กูนŠา ภูเก็ต 

การโอนสิทธิการเชŠาและ

การใหšเชŠาชŠวง 

การโอนสิทธิการเชŠาและการใหšเชŠาชŠวงมีเงื่อนไขเหมือนกับการโอนสิทธิการเชŠาและ

การใหšเชŠาชŠวงตามสัญญาเชŠา โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหŠง

การเลิกสัญญา 

เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายผูšเชŠา มีเงื ่อนไขเหมือนกับเหตุผิดนัดผิดสัญญาตาม

สัญญาเชŠาโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายกองทรัสตŤ DREIT 

ในกรณีที่กองทรัสตŤ DREIT ฝśาฝŚนหรือไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงที่เปŨนสาระสำคัญใด ๆ 

ตามที่ระบุไวšในสัญญา หรือสัญญาที่เกี่ยวขšองซึ่งกองทรัสตŤ DREIT เปŨนคูŠสัญญา 

หรือผิดคำรับรองตามที่ใหšไวšในสัญญา และกองทรัสตŤ DREIT ไมŠสามารถดำเนินการ

แกšไข และปฏิบัติใหšถูกตšองตามสัญญาภายใน 30 วันทำการนับจากวันที่ไดšรับแจšง

หรือทราบถึงเหตุแหŠงการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คูŠสัญญาไดšตก

ลงกัน เวšนแตŠในกรณีที่การไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวšในสัญญาเปŨน

ผลเนื่องมาจากกรณีดงัตŠอไปนี้ 

การที่ DTPP ในฐานะคูŠสัญญาของสัญญาเชŠาที่ดินและอาคารไมŠปฏิบัติหนšาที่ตามที่

กำหนดไวšในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคาร หรือผิดคำรับรองที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠา

ที่ดินและอาคาร 

เปŨนเหตุสุดวิสัย 

ผลของการผิดนัดหรือผล

อันเกิดจากเหตุแหŠงการ

เลิกสัญญา 

 

กองทรัสตŤ DREIT มีสิทธิเลิกสัญญาโดยบอกกลŠาวใหšแกŠผูšเชŠาทราบเปŨนลายลักษณŤ

อักษร และ/หรือ ฟŜองรšองใหšปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียกคŠาเสียหายจากผูšเชŠา

ไดš และใชšสิทธิบังคับเอากับหลักประกันตามที่กำหนดไวšในสัญญา หากมีเหตุการณŤ

ใดเหตุการณŤหนึ่งตามท่ีไดšกำหนดไวšใน เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายผูšเชŠาเกิดขึ้น (ซึ่ง

มีเงื ่อนไขเหมือนกับเหตุผิดนัดผิดสัญญาตามสัญญาเชŠาโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา 

ภูเก็ต) 

ผูšเชŠามีสิทธิเลิกสัญญาเชŠาฉบับนี้ โดยบอกกลŠาวใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT ทราบเปŨน

ลายล ักษณŤอักษร และ/หรือ ฟŜองรšองใหšปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียก

คŠาเสียหายจาก กองทรัสตŤ DREIT ไดš หากมีเหตุการณŤใดเหตุการณŤหนึ่งตามที่ไดš

กำหนดไวšในขšอ (2) ของเหตุผิดนัดหรือเหตุแหŠงการเลิกสัญญาขšางตšน  
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ในกรณีที่กองทรัสตŤ DREIT โอนสิทธิและหนšาที่ภายใตšเงื่อนไขการโอนสิทธิการเชŠา

และการใหšเชŠาชŠวงของสัญญาฉบับนี้ขšางตšน (ซึ่งมีเงื่อนไขเหมือนกับการโอนสิทธิการ

เชŠาและการใหšเชŠาชŠวงตามสัญญาเชŠา (โรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต) ทั้งกองทรัสตŤ 

DREIT และผูšเชŠามีสิทธิยกเลิกสัญญาโดยการบอกกลŠาวแกŠคูŠสัญญาอีกฝśายเปŨนลาย

ลักษณŤอักษรลŠวงหนšาไมŠนšอยกวŠา 30 วัน และคูŠสัญญาไมŠสิทธิเรียกรšองใด ๆ ตŠอ

คูŠสัญญาอีกฝśายหนึ่ง เวšนแตŠสิทธิและหนšาที่ที่เกิดขึ้นกŠอนการเลิกสัญญาดังกลŠาว 

คำมั่นวŠาจะเชŠาทรัพยŤสิน

ที่เชŠาและเงื่อนไขในการ

ตŠออายุสัญญา 

ผูšเชŠาตกลงใหšคำมั่นแกŠกองทรัสตŤ DREIT วŠาจะเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาจากกองทรัสตŤ 

DREIT ตŠอไปอีก 6 คราว คราวละ 3 ปŘ (ปŦจจุบันคงเหลือ 2 คราว) 

 
ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

ขšอมูลท่ัวไป 

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ เปŨนโรงแรมขนาดใหญŠระดับ 5 ดาว ตั้งอยูŠบนเกาะมุดดูหŤ (Mudhdhoo) ในหมูŠเกาะบาอะทอลลŤ 

ประเทศสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ บนพื้นที่เชŠาประมาณ 116 ไรŠ 2 งาน 60 ตารางวา ซึ่งเปŨนโรงแรมประเภทรีสอรŤท โดยมีอาคาร

บšานพักตากอากาศ (Villa) ที่ไดšรับการออกแบบที่มีลักษณะเฉพาะโดยผสมผสานสถาปŦตยกรรมมัลดีฟสŤกับการตกแตŠงที่มี

ความเปŨนไทยผนวกกับทิวทัศนŤอันงดงามของมัลดีฟสŤ จำนวน 95 หลัง  ท้ังแบบที่มีสระวŠายน้ำสŠวนตัวและแบบที่ไมŠมีสระวŠาย

น้ำสŠวนตัว รวมถึงมีสิ่งอำนวยความสะดวกและกิจกรรมตŠางๆ ท่ีนŠาสนใจ เชŠน การดำน้ำดูปะการังน้ำตื้น สระวŠายน้ำขนาดใหญŠ

แบบไรšขอบ สปา “เทวารัณยŤ สปา” ฟŗตเนสเซน็เตอรŤพรšอมเทรนเนอรŤสŠวนตัว ศาลาโยคะ บริการรถจักรยาน คลับสำหรับเด็ก

และสนามเด็กเลŠนกลางแจšงขนาดใหญŠ หšองอาหารไทยเบญจรงคŤ หšองอาหาร Sea Grill หšองอาหาร The Market หšองอาหาร 

Sand Bar บรกิารทางการแพทยŤ 24 ช่ัวโมง บริการแลกเปลี่ยนเงนิตรา บริการซักรีด เปŨนตšน 

รายละเอียด โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

ที่ตั้ง ต ั ้งอย ู Š ในมหาสมุทรอ ินเด ียบนเกาะม ุดดูห Ť  (Mudhdhoo) ในหม ู Š เกาะ Baa Atoll 

สาธารณรัฐมัลดีฟสŤ ซึ่งเปŨนพ้ืนที่ท่ีไดšรับการประกาศจากองคŤกร UNESCO ใหšเปŨนเขตสงวน

ชีวมณฑล (UNESCO World Biosphere Reserve) 

ประเภทการลงทุน สิทธิการเชŠาประมาณ 40 ปŘ สิ้นสุดปŘ 2602  

รายละเอียดโครงการ 1. สิทธิการเชŠาที่ดินบนเกาะ Mudhdhoo รวมเนื้อที่ประมาณ 116 ไรŠ 2 งาน 60 ตารางวา 

2. กรรมสิทธิ์ในอาคาร และสิ่งปลูกสรšาง รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียง อาคารบšานพักตาอากาศ

รูปแบบตŠางๆ จำนวน 95 หลัง พรšอมทั้งพื้นที่สŠวนอำนวยความสะดวก สŠวนตšอนรับ 

รšานอาหาร และสระวŠายน้ำ งานระบบสาธารณูปโภคตŠางๆ และสิ่งติดตั้งตรึงตรา สิ่ง

อำนวยความสะดวกตŠางๆ และสŠวนควบของอาคาร 
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3. กรรมสิทธิ์ในเฟอรŤนิเจอรŤ ทรัพยŤสินติดตรึงตรา และอุปกรณŤตŠางๆ ที่ใชšในการประกอบ

กิจการ 

ขนาดพ้ืนที่ 116 ไรŠ 2 งาน 60 ตารางวา 

เปŗดดำเนินกิจการ ปŘ 2555 

อายุอาคาร ประมาณ 9 ปŘ 

วันที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน 25 กันยายน 2562 

มูลคŠาลงทุนรวม 77.57 ลšานเหรียญสหรัฐ 

วันที่ประเมินลŠาสุด 31 ธันวาคม 2565 

ม ูลคŠ าประเม ินตามโครงสร šาง

กองทรัสตŤดšวยวิธีรายไดš 

79.14 ลšานเหรียญสหรัฐ 

ผูšประเมิน บริษัท ไนทŤแฟรงคŤ (ประเทศอินเดีย) จำกัด 

 

ภาพโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 
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สรุปสาระสำคัญของสัญญาเชŠาชŠวงที่ดินและเชŠาทรัพยŤสิน โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

คูŠสัญญา บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัด (“DMI” หรือ “ผูšใหšเชŠา”) ซึ่งเปŨนบริษัทที่ทรัสตŤ

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานี (“กองทรัสตŤ”) ลงทุนผŠานบริษัท 

ดุสิตธานี รีท จำกัด ซึ่งกองทรัสตŤ DREIT และบุคคลที่ DREIT แตŠงตั้ง เขšาถือหุšนในบริษัท

ดังกลŠาวไมŠนšอยกวŠารšอยละ 100 

บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด  (“DMM” หรือ “ผูšเชŠา”) 

ทรัพยŤสินท่ีเชŠา (1) เกาะ Mudhdhoo ในหมูŠเกาะ Baa Atoll ในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ ที่เปŨนที่ตั ้งของ

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ โดยเปŨนท่ีดินที่ผูšใหšเชŠาไดšรับสิทธิการเชŠาจากรัฐบาลของ

สาธารณรัฐมัลดีฟสŤ เนื้อที่รวมประมาณ 166 ไรŠ 2 งาน 60 ตารางวา รวมถึงสŠวน

ควบของเกาะดังกลŠาว ภายใตšสัญญาดังตŠอไปนี้ 

(1) สัญญาแกšไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาเชŠาฉบับแรก สำหรับการเชŠาเกาะ 

Mudhdhoo ใน หมูŠเกาะ Baa Atoll เพื ่อการพัฒนารีสอรŤท จำนวน 

200 เตียง ระหวŠาง รัฐบาลของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ โดยกระทรวงการ

ทŠองเที่ยว ศิลปะ และวัฒนธรรม กับ Coastline Hotels and Resorts 

Private Limited ลงวันท่ี 21 มีนาคม 2554 รวมถึงท่ีไดšแกšไขเพ่ิมเติม 

(2)  สัญญาโอนสิทธิและหนšาที่การเชŠา สำหรับเกาะ Mudhdhoo ในหมูŠเกาะ 

Baa Atoll ระหวŠาง Coastline Hotels and Resorts Private Limited 

กับ DMS Property Investment Private Limited ลงวันท่ี 6 กันยายน 

2554 และ 

(3)  สัญญาโอนสิทธิและหนšาที่การเชŠา สำหรับเกาะ Mudhdhoo ในหมูŠเกาะ 

Baa Atoll ระหวŠาง DMS Property Investment Private Limited กับ 

บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัด ลงวันที่ 25 กันยายน 2562 

(รวมเรียกวŠา “สัญญาเชŠาหลัก”)  

(2) อาคารและสิ ่งปลูกสรšางใดๆ ซึ ่งไดšปลูกสรšางในที ่ด ินที ่เชŠาชŠวง ซึ ่งผู šใหšเชŠามี

กรรมสิทธิ์ รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียงอาคารที่พักแบบวิลลŠา จำนวน 95 หลัง พรšอม

ทั้งสาธารณูปโภค งานระบบ และสิ่งอำนวยความสะดวกตŠางๆ ซึ่งเปŨนสŠวนควบ

ของอาคารที่เชŠา (“อาคารที่เชŠา”) 

(3) เฟอรŤนิเจอรŤ เครื่องมือ และอุปกรณŤอำนวยความสะดวกตŠางๆ และทรัพยŤสินอื่นๆ 

ที่เกี ่ยวเนื่องซึ่งไดšใชšในการดำเนินกิจการโรงแรมดุสิตธานีมัลดีฟสŤ เชŠน เตียง ตูš

เสื ้อผšา ตูšเก็บของ สุขภัณฑŤ เครื่องใชšไฟฟŜา เปŨนตšน(“เฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤที่

เชŠา”) 

ระยะเวลาการเชŠา มีกำหนดระยะเวลาการเชŠา 21 ปŘ โดยจะเริ่มตšนในวันที่ผูšใหšเชŠาแจšงใหšผูšเชŠาทราบ 

สิทธิในการขอตŠออายุ

การเชŠาทรัพยŤสินท่ีเชŠา

ของผูšเชŠา 

กŠอนวันครบกำหนดระยะเวลาการเชŠาของสัญญาฉบับนี้ไมŠนšอยกวŠา 3 ปŘ ในกรณีที่ผูšใหšเชŠามี

ความประสงคŤจะใหšเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาทั้งหมดหรือบางสŠวนใหšแกŠบุคคลอื่นใด ผูšใหšเชŠาจะ

ดำเนินการใหšผูšเชŠามีสิทธิในการพิจารณาเพื่อขอตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินท่ีเชŠากŠอน โดยผูšใหš

เชŠาจะตšองแจšงผูšเชŠาเปŨนลายลักษณŤอักษร (“หนังสอืบอกกลŠาว”) 
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เมื่อผูšเชŠาไดšรับหนังสือบอกกลŠาวจากผูšใหšเชŠา ผูšเชŠาจะตšองแจšงความประสงคŤในการตŠออายุ

การเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา หรือ ปฏิเสธการตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา ใหšผูšใหšเชŠาทราบเปŨน

ลายลักษณŤอักษรภายใน 120 วัน นับจากวันที่ผูšเชŠาไดšรับหนังสือบอกกลŠาว โดยที่ 

(ก)  หากผูšเชŠาปฏิเสธการตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินท่ีเชŠา หรือ ไมŠไดšแจšงความประสงคŤใน

การตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา ใหšผูšใหšเชŠาทราบเปŨนลายลักษณŤอักษรภายใน 

120 วัน นับจากวันที่ผูšเชŠาไดšรับหนังสือบอกกลŠาว ผูšใหšเชŠาสามารถนำทรัพยŤสินท่ี

เชŠาออกใหšเชŠาแกŠบุคคลอื่นตŠอไปไดš 

(ข) หากผูšเชŠาประสงคŤจะตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา ผูšเชŠาจะตšองแจšงความประสงคŤ

ในการตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา ใหšผูšใหšเชŠาทราบเปŨนลายลักษณŤอักษรภายใน 

120 วัน นับจากวันที่ผูšเชŠาไดšรับหนังสือบอกกลŠาว โดยในหนังสอืแจšงความประสงคŤ

ดังกลŠาวจะตšองระบุรายละเอียดของขšอเสนอในการตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา 

รวมถึงคŠาเชŠา หรือคŠาตอบแทนใดๆ และเงื่อนไขในการชำระคŠาเชŠา (“หนังสือตอบ

รับจากผูšเชŠา”) ในการนี ้ ผู šใหšเชŠาจะพิจารณาขšอกำหนดและเงื ่อนไขการเชŠา

ทรัพยŤสินที่เชŠาที่ผูšเชŠาเสนอตามที่ระบุในหนังสือตอบรับจากผูšเชŠาภายในระยะเวลา

ที่กำหนด โดยผูšใหšเชŠาสามารถพิจารณาเปรียบเทียบกับขšอกำหนดและเงื่อนไขการ

เชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาที ่บุคคลอื ่นเสนอใหšแกŠผู šใหšเชŠาในขณะนั้น ทั ้งนี้ ในกรณีที่

ขšอกำหนดและเงื่อนไขการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาที่ผูšเชŠาเสนอไมŠไดšดšอยกวŠาขšอกำหนด

และเงื่อนไขการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาที่บุคคลอื่นเสนอแกŠผูšใหšเชŠาในขณะนั้น ผูšใหšเชŠา

ไมŠมีสิทธิที่จะปฏิเสธสิทธิของผูšเชŠาในการขอตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา 

คูŠสัญญารบัทราบและรับรูšวŠาการตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาจะอยูŠภายใตšการอนุมัติของที่

ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ และ/หรือ หนŠวยงานที่เก่ียวขšอง 

คŠาเชŠา คŠาเชŠาจะเปŨนอัตราและวิธีการคำนวณตามที่ระบุไวšใน ตามที่ระบุในสŠวนที่ 2.5.2 ลักษณะ

การจัดหาประโยชนŤของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 

หนšาที่ของผูšเชŠา สาระสำคัญของหนšาที่ของผูšเชŠาตามสัญญาฉบับนี้ มีดังตŠอไปนี้ 

(1) ผูšเชŠาจะใชšทรัพยŤสินที่เชŠาตามวัตถุประสงคŤของการเชŠาตามที่ระบุไวšในสัญญา และ

จะไมŠประกอบธุรกิจที่ไมŠถูกตšองตามกฎหมายในทรัพยŤสินที่เชŠาดังกลŠาว 

(2) ผูšเชŠาจะตšองจัดใหšมีผู šบริหารโรงแรมที ่เชŠาในระดับสากลในการประกอบธุรกิจ

โรงแรมภายใตšขšอกำหนดและเงื่อนไขที่ผูšใหšเชŠายอมรับ ตลอดระยะเวลาการเชŠา

ตามสัญญา และระยะเวลาการเชŠาที่จะไดšมีการขยายออกไป (ถšาม)ี 

(3) ผูšเชŠาจะตšองไมŠบอกเลิก หรือแกšไขสัญญาจšางบริหารงานโรงแรม และ/หรือ สัญญา

อนุญาตใหšใชšสิทธิในเครื ่องหมายทางการคšา และทรัพยŤสินทางปŦญญาอื ่นใดที่

เกี่ยวขšองสำหรับการบริหารจัดการโรงแรม (“สัญญาจšางบริหารงาน”) ไมŠวŠา

ทั้งหมดหรือบางสŠวน โดยไมŠไดšรับความยินยอมลŠวงหนšาเปŨนลายลักษณŤอักษรจาก

ผูšใหšเชŠา 

ผูšเชŠาจะตšองแจšงผูšใหšเชŠาทันที ในกรณีที่มีเหตุการณŤที่ทำใหšหรืออาจทำใหšผูšเชŠาไมŠ

สามารถบริหารจัดการโรงแรมใหšเปŨนไปตามขšอกำหนดและเงื่อนไขภายใตšสัญญา

จšางบริหารงาน อันเปŨนเหตุใหšเกิดการผิดสัญญาจšางบริหารงาน และการบอกเลิก

สัญญาจšางบริหารงาน 
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(4) ในกรณีที่มีการตŠออายุการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาตามเงื่อนไขของสัญญา ผูšเชŠาจะตšอง

จัดใหšมีการอนุมัติ และ/หรือ ความยินยอม และ/หรือ การอนุญาต จากกระทรวง

การทŠองเท่ียว ศิลปะ และวัฒนธรรม ของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ และ/หรือ หนŠวยงาน

ราชการอื ่นใดที ่เกี่ยวขšอง รวมถึงจัดใหšมีการดำเนินการอื ่นใดที ่เกี ่ยวขšองกับ

หนŠวยงานราชการของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ เพื่อใหšการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠาที่ไดšตŠอ

อายุออกไปสมบูรณŤและมีผลบังคับใชš 

(5) ตลอดระยะเวลาการเชŠา ผูšเชŠาตกลงดำเนินการจัดทำและจัดสŠงเอกสารใหšแกŠ ผูšใหš

เชŠาภายในเวลาที่กำหนดดังตŠอไปนี้ เวšนแตŠผูšใหšเชŠากำหนดเปŨนอยŠางอ่ืน 

(ก) ร ายงานผลการดำ เน ิ นงาน  พร š อมด š วยรายร ับ  และรายจ Š าย 

(Management Account) ประจำเดือนของผู šเชŠาฉบับรับรองสำเนา

ถูกตšองโดยกรรมการผูšมีอำนาจลงนามของผูšเชŠา ภายใน 15 วันทำการ

นับจากวันสุดทšายของแตŠละเดือน  

(ข) งบดุล และงบกำไรขาดทุนประจำไตรมาสของผูšเชŠา ซึ่งจัดทำโดยผูšเชŠา 

ภายใน 30 วัน นับแตŠวันปŗดบัญชีในแตŠละไตรมาส  

(ค) งบประมาณการดำเนินการ (Operating Budget) ภายในสิ้นเดือนแรก

ของรอบปŘบัญช ี

(ง) งบกระแสเงินสด งบดุล และงบกำไรขาดทุนประจำปŘซึ่งจะจัดทำโดยผูš

เช Šา ภายใน 45 วัน นับจากวันปŗดบัญชีในแตŠละปŘ และงบการเงิน

ประจำปŘที่ไดšรับการตรวจสอบรับรองความถูกตšองโดยผูšสอบบัญชีที่ผูšใหš

เชŠาใหšความเห็นชอบ ภายใน 60 วัน นับจากวันสิ้นงวดบัญชีในแตŠละปŘ 

(6) ผู šเชŠาตกลงสŠงงบประมาณดำเนินการ (Operating Budget) และงบประมาณ

คŠาใชšจŠายสŠวนทุน (Capital Expenditure Budget) สำหรับปŘปŦจจุบันภายในสิ้น

เดือนแรกของรอบปŘบัญชี เพ่ือใหšผูšใหšเชŠาพิจารณา 

(7) ผูšเชŠาจะตšองใชšความพยายามอยŠางสูงสดุในการดูแลทรัพยŤสินที่เชŠาใหšอยูŠในสภาพที่

ดีตลอดระยะเวลาการเชŠา 

(8) ผูšเชŠาจะตšองไมŠกระทำหรือยินยอมใหšบุคคลใดบุคคลหนึ่งกระทำการใดๆ บน

ทรัพยŤสินที่เชŠาซึ่งเปŨนการกระทำที่ผิดกฎหมาย หรือการกระทำดังกลŠาวอาจเปŨน

อันตรายตŠอสุขภาพ หรือมีลักษณะเปŨนที่นŠารังเกียจหรือกŠอใหšเกิดความเดือดรšอน

หรือรำคาญแกŠบุคคลอ่ืนๆ 

(9) ผูšเชŠาตกลงประกอบกิจการโรงแรมและธุรกิจที่เกี ่ยวขšองตามวัตถุประสงคŤของ

สัญญา  

(10) ผูšเชŠาจะปฏิบัติตามขšอตกลง เงื่อนไข และขšอกำหนดของกฎหมายใดๆ อันเปŨน

สาระสำคัญตŠอการดำเนินกิจการโรงแรมโดยเครŠงครัด 

(11) ผูšเชŠาตกลงและรับทราบหนšาที่ทั้งหมดของผูšใหšเชŠาในฐานะผูšเชŠาตามสัญญาเชŠาหลกั 

โดยผูšเชŠาจะจัดใหšมีการดำเนินการใดๆ ใหšเปŨนไปตามสัญญาเชŠาหลัก ในอันท่ีจะไมŠ

ทำใหšผูšใหšเชŠาในฐานะผูšเชŠาตามสัญญาเชŠาหลักผิดสัญญาเชŠาหลัก หรือผิดคำรับรอง

ที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠาหลัก ซึ่งรวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียงการจัดใหšมีขšอตกลงและ
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เงื่อนไขที่เก่ียวขšองกับการจšางงานกับบุคลากรใดๆ ของโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ที่

มีความสมเหตุสมผลและเปŨนไปตามกฎหมายสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

(12) ผูšเชŠาจะดำเนินการใด ๆ เพื่อใหšไดšมาซึ่งใบอนุญาตตŠาง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จาก

หนŠวยงานราชการที่เกี่ยวขšองที่จำเปŨนกับการประกอบกิจการโรงแรม และปฏิบัติ

ตามขšอตกลงและเงื่อนไขอันเปŨนสาระสำคัญ และดำรงไวšซึ่งใบอนุญาตตŠาง ๆ ที่

สำคัญตŠอการประกอบกิจการโรงแรมตลอดระยะเวลาตามสัญญาฉบับนี้ รวมถึงใหš

ความชŠวยเหลือในการติดตŠอ แจšง และขอความเห็นชอบจากหนŠวยงานที่เกี่ยวขšอง

กับการปฏิบัติตามสัญญา 

(13) ผูšเชŠาจะไมŠกŠอใหšเกิดภาระผูกพันใดๆ เหนือทรัพยŤสินที่เชŠา 

(14) ในกรณีที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง ไมŠวŠาดšวยเหตุใด ๆ (เวšนแตŠกรณีที่สัญญาฉบับน้ี

สิ้นสุดลงอันเนื่องมาจากเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายผูšใหšเชŠา) ผูšเชŠาจะดำเนินการ

เลิกสัญญาจšางบุคลากรของโรงแรมที่เกี่ยวขšองทั้งหมด เวšนแตŠผูšใหšเชŠาไดšใหšความ

ยินยอมแกŠผูšเชŠาเปŨนลายลักษณŤอักษรใหšไมŠตšองดำเนินการดังกลŠาว ทั้งนี้ ผูšเชŠาจะ

เปŨนผูšรับผิดชอบคŠาใชšจŠายที่เกี่ยวขšองกับการเลิกจšางบุคลากรของโรงแรมดังกลŠาว 

(ถšามี) โดยผูšเชŠาตกลงจะไมŠนำคŠาใชšจŠายในการเลิกจšางบุคลากรของโรงแรมดังกลŠาว 

มารวมคำนวณเปŨนคŠาเชŠาตามสัญญา 

(15) ผูšเชŠาจะตšองแจšงผูšใหšเชŠาทันที ในกรณีที่มีเหตุการณŤที่ทำใหšหรืออาจทำใหšผูšเชŠาไมŠ

สามารถปฏิบัติใหšเปŨนไปตามขšอกำหนดและเงื่อนไขภายใตšสัญญาฉบับนี้ อันเปŨน

เหตุใหšเกิดการผิดสัญญาและการบอกเลิกสัญญาโดยจะตšองดำเนินการแกšไขเหตุ

ดังกลŠาวโดยเร็วเพื่อมิใหšผูšเชŠาตกเปŨนผูšผิดสัญญาตามสัญญา 

สภาพของ 

ทรพัยŤสินท่ีเชŠา 

ผูšใหšเชŠาจะสŠงมอบทรัพยŤสินที่เชŠาใหšแกŠผูšเชŠาในสภาพที่เปŨนอยูŠและภายใตšขšอกำหนดอื่นใด

ของสัญญา โดยสำหรับคŠาใชšจŠายประเภทตŠางๆ ที่เกิดขึ้นจากทรัพยŤสินที่เชŠา ผูšใหšเชŠาจะจัด

ใหšมี: 

(ก) งบรายปŘสำหรับคŠาใชšจŠายสŠวนทุน (Capital Expenditure Budget) ซึ่งใชšในการ

เปลี่ยนแปลงเพิ่มเติม รวมถึงงานปรับปรุงซŠอมแซม เฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤที่เชŠา 

(รวมถึงยานพาหนะตŠางๆ ที่เกี่ยวขšองกับการประกอบธุรกิจโรงแรม) ในจำนวนไมŠ

เกินรšอยละ 3 ของรายไดšรวมของโรงแรมในแตŠละปŘ  

(ข) งบสำรองคŠาใชšจŠายในการปรับปรุงซŠอมแซมใหญŠในทรัพยŤสินที่เชŠา (Renovation) 

ในจำนวนไมŠเกินรšอยละ 5 ของรายไดšรวมของโรงแรมในแตŠละปŘ 

โดยหากในปŘใดๆ มีคŠาใชšจŠายในการปรับปรุงซŠอมแซมใหญŠในทรัพยŤสินที่เชŠานšอย

กว Šางบสำรองค Šาใช šจ Šายในการปรับปร ุงซ ŠอมแซมใหญŠในทร ัพย Ťส ินท ี ่ เชŠา 

(Renovation Budget) ที่ผูšใหšเชŠาไดšจัดใหšมีในปŘนั้นๆ ตามจำนวนที่กำหนดในวรรค

ขšางตšน (“ยอดคงเหลือ”) คูŠสัญญาตกลงท่ีจะยกยอดคงเหลือนั้นไปรวมสะสมกับงบ

สำรองคŠาใชšจŠายในการปรับปรุงซŠอมแซมใหญŠในทรัพยŤสินที ่เชŠา (Renovation 

Budget) ที่ผูšใหšเชŠาไดšจัดใหšมีสำหรับปŘตŠอๆ ไป โดยใหšมีการสะสมยอดคงเหลือนั้น

ไปไดšจนกวŠาจะมีการใชšยอดคงเหลือทั้งหมด 
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ทั้งนี ้ ผู šเชŠาสามารถพิจารณาการใชšงบสำรองคŠาใชšจŠายในการปรับปรุงซŠอมแซมใหญŠใน

ทรัพยŤสินที่เชŠา (Renovation Budget) ไดšตามดุลพินิจของผูšเชŠา โดยผูšเชŠาตšองแจšงแผนการ

ใชšงบสำรองคŠาใชšจŠายในการปรับปรุงซŠอมแซมใหญŠในทรัพยŤสินที ่เช Šา (Renovation 

Budget) ดังกลŠาวใหšกับผูšใหšเชŠาทราบเปŨนลายลักษณŤอักษรลŠวงหนšาไมŠนšอยกวŠา 90 วัน 

เพ่ือใหšผูšใหšเชŠามีระยะเวลาในการจัดหาแหลŠงเงนิทุน  

โดยหากผูšใหšเชŠาไมŠสามารถจัดหาแหลŠงเงินทุนเพ่ือใชšเปŨนงบสำรองคŠาใชšจŠายในการปรับปรุง

ซŠอมแซมใหญŠในทรพัยŤสินท่ีเชŠา (Renovation Budget) ไดšตามจำนวนที่ผูšเชŠาไดšแจšงใหšผูšใหš

เชŠาทราบตามวรรคกŠอนหนšา โดยผูšใหšเชŠาไดšใชšความพยายามอยŠางดีที่สุดในการดำเนินการ

ดังกลŠาวแลšว จะไมŠถือเปŨนเหตุผิดนัดผิดสัญญาของผูšใหšเชŠาแตŠอยŠางใด อยŠางไรก็ดี หากผูšใหš

เชŠาไมŠสามารถจัดหาแหลŠงเงินทุนเพื่อใชšสำหรับคŠาใชšจŠายในการปรับปรุงซŠอมแซมใหญŠใน

ทรัพยŤสินที่เชŠาไดšตามจำนวนที่ผูšเชŠาไดšแจšงใหšผูšใหšเชŠาทราบตามวรรคกŠอนหนšาติดตŠอกันเปŨน

ระยะเวลา 3 ปŘ โดยผูšใหšเชŠาไดšใชšความพยายามอยŠางดีที่สุดในการดำเนินการดังกลŠาวแลšว 

และผูšเชŠาไมŠไดšปฏิบัติผิดขšอกำหนดใดๆ ตามสัญญา คูŠสัญญาตกลงท่ีจะมาเจรจารŠวมกันโดย

สุจริตเพื่อปรับเปลี่ยนคŠาเชŠาเปŨนอัตราใหมŠ ทั้งนี้ หากคูŠสัญญาไมŠสามารถเจรจาตกลงคŠาเชŠา

อัตราใหมŠไดš ใหšถือวŠาสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงทันที โดยไมŠถือวŠาเปŨนเหตุผิดนัดผิดสัญญาของ

คูŠสัญญาฝśายใดฝśายหนึ่ง  

อนึ ่ง ในการพิจารณาจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผู šถ ือหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 

กองทรัสตŤตกลงจะคำนึงถึงคŠาใชšจŠายของผูšใหšเชŠาตามที่ไดšระบุไวšขšางตšนและจะใชšความ

พยายามสำรองเงินไวšเปŨนสŠวนหนึ่งของคŠาใชšจŠายที่ผูšใหšเชŠาจะตšองรับผิดชอบตามที่ไดšระบุไวš

ในขšอนี้ อยŠางไรก็ตาม การพิจารณาจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤของ

กองทรัสตŤจะดำเนินการภายใตšกฎเกณฑŤทีเ่ก่ียวขšองเปŨนลำดับแรก  

เพ่ือประโยชนŤในการตีความใหšถือวŠาทรพัยŤสิน รวมถึงเฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤ ที่เกิดขึ้นจาก

คŠาใชšจŠายตามขšอ (ก) และ (ข) ขšางตšนนั้น เปŨนทรัพยŤสินของผูšใหšเชŠา และถือเปŨนทรัพยŤสินท่ี

เชŠาตามสัญญา 

การประกันภัย (1) ผูšเชŠาตกลงจะจัดใหšมีการทำประกันภัยสำหรับทรัพยŤสินที่เชŠาตลอดระยะเวลาเชŠา

ในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 

โดยผูšเชŠารับทราบและตกลงวŠา ตลอดระยะเวลาการเชŠา วงเงินการประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงักจะไมŠต่ำกวŠารายไดšที่คาดวŠาจะไดšรับจากทรัพยŤสินที่เชŠา หักออก

ดšวยคŠาใชšจŠายผันแปร เชŠน คŠาจัดซื้ออาหารและเครื่องดื่ม คŠาซักแหšง เปŨนตšน เปŨน

ระยะเวลาไมŠนšอยกวŠาระยะเวลาที่ใชšในการกŠอสรšาง และ/หรือ ปรับปรุงซŠอมแซม

ทรัพยŤสินที่เชŠา ในกรณีที่ทรัพยŤสินท่ีเชŠาเสียหาย เพื่อใหšทรัพยŤสินที่เชŠาอยูŠในสภาพ

ที่ใชšงานไดšตามปกติ และการประกันภัยดังกลŠาวจะระบุใหšผู šใหšเชŠาเปŨนผู šเอา

ประกันภัยรŠวม และใหšผูšเชŠาเปŨนผูšรับประโยชนŤตามกรมธรรมŤ โดยผูšเชŠาตกลงวŠาจะ

นำคŠาสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัยมาชำระคŠาเชŠาใหšแกŠผูšใหšเชŠา 

(2) ผูšเชŠาตกลงจะจัดใหšมีการทำประกันภัยสำหรับทรัพยŤสินที่เชŠาตลอดระยะเวลาการ

เชŠาในลักษณะการเอาประกันภัยความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities) 

ภายใตšจำนวนทุนประกัน ขšอกำหนด และเงื่อนไขที่ผูšใหšเชŠาใหšความเห็นชอบ  
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(3) ผูšเชŠาจะเปŨนผูšรับผิดชอบชำระคŠาเบี้ยประกันสำหรับการประกันภัยขšางตšนทั้งหมด

รวมถึงประกันภัยอื่นๆ ที่จำเปŨนตŠอการประกอบธุรกิจโรงแรมแตŠเพียงฝśายเดียว 

เวšนแตŠคŠาเบี้ยประกันและคŠาใชšจŠายที่เก่ียวขšองสำหรับการประกันภัยความเสี่ยงภัย

ทรัพยŤสิน (All Risk Insurance) (หมายรวมถึงประกันภัยคุšมครองยานพาหนะใน

การประกอบธุรกิจโรงแรม) สำหรับทรัพยŤสินที่เชŠา และประกันภัยความรุนแรงทาง

การเมือง (Political Violence Insurance) ซึ่งผูšใหšเชŠาจะเปŨนผูšรับผิดชอบ 

(4) ผูšเชŠาตกลงที่จะใชšความพยายามอยŠางดีที่สุด ในการรŠวมดำเนินการใดๆ ที่จำเปŨน 

และเรียกรšองใหšบริษัทประกันภัยจŠายคŠาสินไหมทดแทนอันพึงไดšรับโดยเร็ว 

การโอนสิทธิการเชŠาและ

การใหš 

เชŠาชŠวง 

(1) ตลอดอายุของสัญญา ผูšเชŠาสามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หนšาที่ภายใตšสัญญาไมŠวŠา

ทั้งหมดหรือบางสŠวนใหšแกŠบุคคลอ่ืนใด โดยตšองไดšรับความยินยอมลŠวงหนšาจากผูšใหš

เชŠาเปŨนลายลักษณŤอักษรกŠอนการโอนสิทธิดังกลŠาวเทŠานั้น ทั้งนี้ อยูŠภายใตšการ

อนุมัติตามกฎหมายที่เก่ียวขšองของสาธารณรฐัมัลดฟีสŤ 

ในกรณีที่ผูšใหšเชŠายินยอมใหšมีการโอนสิทธิการเชŠา ผูšเชŠาจะตšองดำเนินการใหšผูšรับ

โอนสิทธิการเชŠายินยอมเขšาผูกพันตามเงื่อนไขตŠางๆ ที ่กำหนดในสัญญา โดย

ระยะเวลาในการเชŠาที่โอนไปยังผูšรับโอนสิทธิการเชŠาจะตšองมีกำหนดระยะเวลา

การเชŠาเทŠากับระยะเวลาการเชŠาของผูšเชŠาที่เหลืออยูŠตามสัญญา  

(2) ผูšใหšเชŠายินยอมใหšผูšเชŠานำทรัพยŤสินที่เชŠาออกใหšแกŠบุคคลภายนอกเชŠาชŠวงพื้นที่ใน

ทรัพยŤสินที่เชŠาบางสŠวนตามวัตถุประสงคŤของการเชŠาตามที่ระบุไวšในสัญญาเทŠานั้น 

ทั้งน้ี อยูŠภายใตšการอนุมัติตามกฎหมายที่เก่ียวขšองตามสาธารณรัฐมัลดฟีสŤ 

เหตุผดินัด เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายผูšเชŠา 

(1) ในกรณีที่ผูšเชŠา ฝśาฝŚนหรือไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงซึ่งเปŨนสาระสำคัญตามท่ีระบุไวšใน

สัญญาหรือสัญญาจšางบริหารงาน รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียงการผิดนัดไมŠชำระคŠาเชŠา

หรือเงนิใดๆ ตามที่กำหนดในสัญญา หรือผิดคำรับรองซึ่งเปŨนสาระสำคัญที่ใหšไวšใน

สัญญาหรือสัญญาจšางบริหารงาน และผูšเชŠาไมŠสามารถดำเนินการแกšไข และปฏิบัติ

ใหšถูกตšองตามสัญญาภายใน 30 วันทำการนับจากวันที่ไดšรับแจšงหรือทราบถึงเหตุ

แหŠงการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูŠสัญญาไดšตกลงกัน เวšนแตŠเปŨน

เหตุสุดวิสัย 

(2) ในกรณีที่ผู šเชŠาผิดนัดชำระหนี้เงินตามเงื่อนไขของสัญญากูšยืมเงิน หนี้ค้ำประกัน 

และ/หรือ ตราสารหนี้ และ/หรือ ตราสารทางการเงินใดๆ หรือหนี้ใดๆ ก็ตามซึ่ง

หนี้เงินที่ผิดนัดมีมูลคŠารวมกันเกินกวŠา 10,000,000 บาท และผูšเชŠาไมŠสามารถ

แกšไขเหตุดังกลŠาวใหšเสร็จสิ้นภายใน 60 วัน นับจากวันที่ทราบหรือมีเหตุอันควร

ทราบถึงเหตุการณŤดังกลŠาว 

(3) เมื่อผูšเชŠาถูกฟŜองรšองดำเนินคดี หรือมีเหตุการณŤอ่ืนใด ที่จะกŠอใหšเกิดความเสียหาย

ในทางลบอยŠางมีนยัสำคัญตŠอการดำเนินการหรือสถานะทางการเงนิของผูšเชŠา หรือ

จะกระทบกระเทือนตŠอการปฏิบัติตามสัญญาของผูšเชŠาอยŠางมีนัยสำคัญ 

(4) เมื่อมีการแกšไขเปลี่ยนแปลง การงดเวšน หรือยกเลิกใบอนุญาต หนังสือรับรอง 

หนังส ือยินยอม หรือส ิทธ ิประโยชนŤใดๆ ที ่ผ ู š เช Šาได šร ับจากหนŠวยงานของ
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สาธารณรัฐมัลดีฟสŤ เจšาหนšาที่ บุคคล หรือนิติบุคคลใดๆ ซึ่งผูšเชŠาจำเปŨนตšองมีไวš 

หรือใชšในการประกอบธุรกิจหลักของผูšเชŠา ซึ่งมีผลกระทบในทางลบ อยŠางมี

นัยสำคัญตŠอการดำเนินกิจการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ 

(5) เมื่อผูšเชŠาถูกดำเนินการโดยทางกฎหมาย หรือคำสั่งของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ หรือ

เพราะกรณีอื่นใดอันมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตŠอความสามารถในการ

ปฏิบัติตามสัญญาของผูšเชŠาไดš 

(6) ในกรณีที่ผูšเชŠาถูกศาลสั่งพิทักษŤทรัพยŤ หรือถูกศาลสั่งใหšลšมละลาย หรืออยูŠใน

ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชำระบัญชี หรือมีการรšองขอใหšฟŚŪนฟูกิจการของผูšเชŠาตŠอ

ศาลหรือหนŠวยงานราชการที่เก่ียวขšอง หรือกระบวนการอื่นใดในทำนองเดียวกัน 

(7) ผูšเชŠาเริ่มกระบวนการ หรือขั้นตอนตามกฎหมายเพ่ือเลิกกิจการ หรือฟŚŪนฟูกิจการ 

หรือเพื่อแตŠงตั้งเจšาพนักงานพิทักษŤทรัพยŤ ผูšทำแผน ผูšบริหารแผน ผูšดูแลทรัพยŤสิน 

หรือเจšาพนักงานท่ีปฏิบัติหนšาที่ในทำนองเดยีวกัน 

(8) ในกรณีที ่ผู šเชŠาไดšหยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางสŠวนซึ ่งทำใหšผู šเชŠาไมŠ

สามารถหาประโยชนŤจากทรัพยŤสินที่เชŠาไดšอยŠางมีนัยสำคัญ 

(9) ในกรณีที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท และผูšถือหุšน (หากจำเปŨน) ของผูšเชŠามีมติ

ใหšขายหรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางสŠวนที่สำคัญใหšแกŠบุคคลอ่ืน หรือควบบริษัท

กับบุคคลอ่ืน ซึ่งผูšใหšเชŠาเห็นวŠามีผลกระทบในทางลบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอการชำระ

คŠาเชŠาหรือการปฏิบัติตามสัญญา เวšนแตŠจะไดšรับความยินยอมเปŨนลายลักษณŤ

อักษรจากผูšใหšเชŠา 

 

เหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายผูšใหšเชŠา 

ในกรณีที่ผู šใหšเชŠาฝśาฝŚนหรือไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงที่เปŨนสาระสำคัญใดๆ ตามที่ระบุไวšใน

สัญญา หรือสัญญาเชŠาหลัก ซึ่งผูšใหšเชŠาหรือกองทรัสตŤเปŨนคูŠสัญญา หรือผิดคำรับรองตามที่

ใหšไวšในสัญญา หรือสัญญาเชŠาหลัก และผูšใหšเชŠาไมŠสามารถดำเนินการแกšไข และปฏิบัติใหš

ถูกตšองตามสัญญาภายใน 30 วันทำการนับจากวันที่ไดšรับแจšงหรือทราบถึงเหตุแหŠงการผิด

สัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูŠสัญญาไดšตกลงกัน เวšนแตŠในกรณีที่การไมŠปฏิบัติ

ตามขšอตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวšในสัญญาเปŨนผลเนื่องมาจากกรณีดังตŠอไปนี้ 

(ก) การที่รัฐบาลของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ โดยกระทรวงการทŠองเที ่ยว ศิลปะ และ

วัฒนธรรม ในฐานะคูŠสัญญาภายใตšสัญญาเชŠาหลัก ไมŠปฏิบัติหนšาที่ตามที่กำหนด

ไวšในสัญญาเชŠาหลัก หรือผิดคำรับรองท่ีกำหนดไวšในสัญญาเชŠาหลัก 

(ข) เปŨนเหตุสุดวิสัย 

การเลิกสัญญาและการ

เรียกคŠาเสียหาย 

(1) ผูšใหšเชŠามีสิทธิเลิกสัญญาโดยบอกกลŠาวใหšแกŠผูšเชŠาทราบลŠวงหนšาเปŨนลายลักษณŤ

อักษรตามระยะเวลาที่กำหนด และ/หรือ ฟŜองรšองใหšปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ 

และ/หรือ เรียกคŠาเสียหายจากผูšเชŠาไดš หากมีเหตุการณŤใดเหตุการณŤหนึ่งตามที่ไดš

กำหนดไวšในเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายผูšเชŠาเกิดข้ึน 

(2) ผูšเชŠามีสิทธิเลิกสัญญา โดยบอกกลŠาวใหšแกŠผูšใหšเชŠาทราบลŠวงหนšาเปŨนลายลักษณŤ

อักษรตามระยะเวลาที่กำหนด และ/หรือ ฟŜองรšองใหšปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ 
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เรียกคŠาเสียหายจากผูšใหšเชŠาไดš หากมีเหตุการณŤใดเหตุการณŤหนึ่งตามที่ไดšกำหนด

ไวšในเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยฝśายผูšใหšเชŠาเกิดขึ้น 

(3) ใหšสัญญาฉบับน้ีเปŨนอันสิ้นผลทันที ในกรณีดังตŠอไปนี้ 

(ก) เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเชŠาทรัพยŤสินที่เชŠา และผูšใหšเชŠามไิดšตกลง

ในการตŠออายุสัญญาออกไปตามขšอกำหนดและเงื่อนไขเกี่ยวกับสิทธิใน

การตŠออายุสัญญาเชŠาเมื่อสัญญาเชŠาครบกำหนด ที่ไดšระบุไวšในสัญญา 

(ข) เมื่อคูŠสัญญาตกลงรŠวมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญา  

(ค) ในกรณีที่ผู šใหšเชŠาไมŠมีสิทธิในการใชšทรัพยŤสินที่เชŠา เนื่องจากมีการเลิก

สัญญาเชŠาหลัก  

ผลของการ 

เลิกสัญญา 

(1) เมื่อสัญญาฉบับนี้เลิกกันไมŠวŠาดšวยเหตุใดๆ ผูšเชŠาจะตšองสŠงมอบและยินยอมใหšผูšใหš

เชŠาเขšายึดถือครอบครองทรัพยŤสินท่ีเชŠาไดšทันที 

(2) ในกรณีที ่สัญญาเลิกกัน คู Šส ัญญายŠอมไมŠสิ ้นสิทธิในการเร ียกคŠาใชšจŠายและ

คŠาเสียหายใดๆ ที่ไดšมีอยูŠกŠอนการเลิกสัญญา คŠาใชšจŠายและคŠาเสียหายที่เกิดข้ึนอัน

เนื่องจากการเลิกสัญญา และ/หรอื คŠาเสียหายใดๆ ตามที่กฎหมายกำหนด 

(3) เมื่อสัญญาสิ้นสุดลงโดยไมŠมีการตŠออายุสัญญา ผูšเชŠาตกลงจะดำเนินการสŠงมอบ 

กระทำการ และ/หรือ ใหšความรŠวมมือ รวมทั้งดำเนินการใดๆ เพื่อใหšผูšใหšเชŠาหรือ

บุคคลที ่ผู šใหšเชŠากำหนด สามารถดำเนินกิจการโรงแรมไดšอยŠางตŠอเนื่องตาม

กฎหมาย และ/หรือ ตามที่หนŠวยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวขšองกำหนด ทั้งน้ี โดยไมŠเรียกรšอง

คŠาเสียหายใดๆ จากผูšใหšเชŠา และ/หรือ บุคคลที่ผูšใหšเชŠากำหนด ภายในเวลาอัน

สมควรหลังไดšรับคำรšองขอจากผูšใหšเชŠาเปŨนลายลักษณŤอักษร 

การตีความ 

สัญญาเชŠา 

ในกรณีที ่สัญญากับสัญญาเชŠาหลักขัดหรือแยšงกัน ใหšใชšบังคับตามสัญญาเชŠาหลัก โดย

ขšอความและขšอตกลงอื่นๆ ที่เปŨนโมฆะ ไมŠสมบูรณŤ หรือสŠวนที่ไมŠมีผลบังคับใชšของสัญญา 

อันเนื่องมากจากการขัดหรือแยšงกับสัญญาเชŠาหลักดังกลŠาวจะไมŠมีผลกระทบ หรือทำใหš

เสื่อมเสียตŠอขšอความและขšอตกลงอ่ืนๆ ที่ยังคงสมบูรณŤในสัญญา  
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ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 2  

โครงการสŠวนขยายโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ขšอมูลท่ัวไป 

เมื่อวันที่ 22 เมษายน 2565 กองทรัสตŤไดšมีการทำสัญญาเชŠาชŠวงกับผูšเชŠาในโครงการสŠวนขยายของโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

โดยสŠวนขยายดังกลŠาวนั้นเปŨนทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุนเพิ่มเติมในปŘ 2565 มีลักษณะเปŨนที่ดินขนาด 1-0-5.25 ไรŠ และ

อาคารขนาดพื้นที่ 652 ตารางเมตร และลานอเนกประสงคŤ  พรšอมทั้งสาธารรูปโภค งานระบบและสิ่งอำนวยความสะดวก

ตŠางๆ เพื่อใชšในการจัดงานเลี้ยง กิจกรรม รวมถึงอีเวšนทŤตŠางๆ ซึ่งคาดวŠาจะเปŨนประโยชนŤตŠอทรัพยŤสินเดิมในโครงการโรงแรม 

ดุสิตธานี หัวหิน ในแงŠของการเพ่ิมศักยภาพในการจัดกิจรรมตŠางๆ เพ่ือดึงดูดผูšเขšาพัก เชŠนการเปŨนสถานท่ีจัดงานแตŠงงาน การ

สรšางกิจกรรมวันหยุดสำหรับครอบครัว ฯลฯ  

 

ภาพโครงการสŠวนขยายโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

 

รายละเอียด โครงการสŠวนขยายโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

ที่ตั้ง เลขที่ 1349 ถนนเพชรเกษม อำเภอชะอำ จังหวัดเพชรบุรี 

วันเริ่มเปŗดดำเนินการ เปŗดดำเนินการ 1 กันยายน พ.ศ. 2565 

ลักษณะโครงการ ที่ดินขนาด 405.25 ตารางวา อาคารและสิ่งปลูกสรšางตŠางๆขนาด 480 ตารางเมตร พรšอม

ทั้งสาธารณูปโภค งานระบบและสิ่งอำนวยความสะดวกตŠางๆ ซึ่งเปŨนสŠวนควบของสิ่งปลูก

สรšางที่ตั้งอยูŠบนท่ีดินที่เชŠา โดยมีรายละเอียด ดังนี้  

• อาคารอเนกประสงคŤ เพ่ือใชšจัดงานเลี้ยง กิจกรรม รวมถึง อีเวšนทŤตŠางๆ จำนวน 1 หลัง 

และ 

• ลานอเนกประสงคŤ เพ่ือใชšจัดงานเลี้ยง กิจกรรม อีเวšนทŤตŠางๆ 

มูลคŠาการลงทุน 37 ลšานบาท 

วันที่ประเมินลŠาสุด 13 มกราคม 2565 

ผูšประเมิน บริษัท กราฟฟŗค เอ แอพไพรซอล จำกัด  

วันที่ลงทุน 24 มิถุนายน 2565 
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2.5 การจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤ 

2.5.1) ลักษณะการจัดหาประโยชนŤของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก 

หลังจากมีการจำหนŠายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ เมื่อวันที่ 28 ธันวาคม 2565 ปŦจจุบัน กองทรัสตŤ 

DREIT ไดšนำทรัพยŤสินทั้งหมดที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั ้งแรกหลังการจำหนŠายไปซึ ่งโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู 

เชียงใหมŠ ออกจดัหาประโยชนŤ โดยการนำออกใหšเชŠาหรือใหšเชŠาชŠวง (แลšวแตŠกรณ)ี แกŠผูšประกอบกิจการโรงแรม ไดšแกŠ บริษัท 

ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด (DMCO) ซึ ่งเปŨนบริษัทยŠอยของ บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) (DUSIT) เพื ่อนำไปจัดหา

ประโยชนŤและชำระคŠาเชŠาใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT และ DMCO ไดšวŠาจšาง DUSIT ใหšเปŨนผูšบริหารโรงแรมสำหรับทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรกดังกลŠาว 

แผนภาพแสดงโครงสรšางการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนŤ 

จากทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนคร้ังแรก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

 

ในการนำทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรกออกใหšเชŠาหรือใหšเชŠาชŠวงแกŠ DMCO กองทรัสตŤ DREIT ไดšรับโอน

สิทธิและหนšาที่ตามสัญญาเชŠา/ เชŠาชŠวงจากกองทุนรวม DTCPF โดยในปŘ 2565 กองทรัสตŤไดšมีการตŠอสัญญาเชŠากับผูšเชŠาชŠวง 

DMCO ในเดอืนตลุาคม 2565 และไดšทำการแกšไขสัญญาเชŠาเมื่อไดšมีการขายไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดุสิต ดีทู 

เชียงใหมŠ เมื่อวันทื 26 ธันวาคม 2565 ทั้งนี้กองทรัสตŤ DREIT สามารถใชšสิทธใิหš DMCO ตŠออายุสญัญาไดšอีก 2 คราว คราว

ละ 3 ปŘ (ส้ินสุดปŘ 2574) โดยขšอกำหนดและเง่ือนไขตŠางๆ จะเหมือนกับสญัญาเชŠา/ เชŠาชŠวงเดิมที่ DMCO เคยทำไวšกับ

กองทุนรวม DTCPF ทุกประการ ยกเวšนขšอตกลงเกี่ยวกับคŠาเชŠา ซ่ึงจะมีลักษณะดังนี ้

1. คŠาเชŠารวม 

คŠาเชŠารวม เทŠากับ คŠาเชŠาคงที่สุดทšาย บวกดšวย คŠาเชŠาแปรผัน ซึ่งจะเทŠากับ EBITDA หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) 

หรอื บวกดšวย สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา(ii) 
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โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชีของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก ตามสูตรการคำนวณที่อยูŠในขšอ 5. ทšายนี้ 

(i) หมายถึง กรณีที่ EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีที่ EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

2. คŠาเชŠาคงที่รายปŘ  

คŠาเชŠาคงที่รายปŘ หมายถึง คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนในแตŠละปŘ หรือ คŠาเชŠาคงที่สุดทšายในแตŠละปŘ (แลšวแตŠกรณี) โดยท่ี 

กองทรัสตŤไดšมีการปรับคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนโดยการยกเลิกสัญญาเชŠาทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ  

เมื่อวันทื 26 ธันวาคม 2565 หรือวันที่ไดšตกลงกระทำการในสัญญาจะซื้อจะขายโครงการดุสิต ดีทู เชียงใหมŠ ทำใหš

คŠาเชŠาคงท่ีลดลงตามสัดสŠวนของมูลคŠาทรัพยŤสิน ณ วันที่เขšากระทำการวันแรก โดย 

2.1 คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

(ก)  กรณีที่เปŨนปŘทีต่ŠอสัญญาเชŠา 

 จะเทŠากับ 186.34 ลšานบาทตŠอปŘ หรือ 2 ใน 3 ของคŠาเฉลี่ยของคŠาเชŠารวมยšอนหลัง 3 

ปŘกŠอนหนšา แลšวแตŠจำนวนใดจะมากกวŠา  

 (ข)  กรณีในระหวŠาง 3 ปŘ ที่ไมŠใชŠเปŨนปŘที่ตŠอสัญญา  

จะเทŠากับ 186.34 ลšานบาทตŠอปŘ หรือคŠาเชŠาคงที่สุดทšายสำหรับปŘที่ผŠานมา แลšวแตŠ

จำนวนใดจะมากกวŠา 

2.2 คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย เทŠากับ คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนหรืออัตราสŠวน 2 ใน 3 ของคŠาเชŠารวมในปŘนั้นแลšวแตŠจำนวน

ใดจะมากกวŠากัน 

โดยไมŠวŠากรณีใดๆ คŠาเชŠาคงที่รายปŘจะไมŠต่ำกวŠา 186.34 ลšานบาทตŠอปŘ โดยผูšเชŠา/ เชŠาชŠวงตกลงจะจŠายคŠาเชŠาราย

เดือนตามสัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘใหšกับกองทรัสตŤ DREIT ดังนี้ 

เดือน 
สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘ 

(รšอยละ) 

มกราคม 12.50 

กุมภาพันธŤ 12.50 

มีนาคม 10.00 

เมษายน 10.00 

พฤษภาคม 5.00 

มิถุนายน 5.00 

กรกฎาคม 5.00 

สิงหาคม 5.00 

กันยายน 5.00 

ตุลาคม 7.50 

พฤศจิกายน 10.00 
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ทั้งน้ี ในรอบปŘใด ๆ หากคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนท้ังหมดที่บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ชำระใหšแกŠกองทรัสตŤนšอยกวŠา

คŠาเชŠาคงที่สุดทšายตามผลลัพธŤที่ไดšจากการคำนวณตามสูตรคำนวณในขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงินของบริษัท 

ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ที่ปรากฎอยูŠในงบการเงินประจำปŘที่ตรวจสอบโดยผูšสอบบัญชีซึ่งเปŨนผูšสอบบัญชีที่อยูŠใน

บัญชีรายชื่อที่ไดšรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ตกลงที่จะชำระคŠาเชŠา

คงท่ีสุดทšายสŠวนที่ขาดใหšแกŠกองทรัสตŤ ภายในงวดถัดไปหลังจากการคำนวณคŠาเชŠาดังกลŠาวไดš 

3. คŠาเชŠาแปรผนั  

คŠาเชŠาแปรผัน เทŠากับ EBITDA หักดšวย คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) หรือ บวกดšวย สŠวนชดเชย

จากผูšเชŠา(ii) ซึ่งจะมีการคำนวณในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชี ของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤลงทุน ตามสูตรการคำนวณที่อยูŠในขšอ (5) ทšายนี้ 

(i) หมายถึง กรณีท่ี EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีท่ี EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

ทั้งนี้ ในรอบไตรมาสสะสมใด ๆ หากคŠาเชŠาแปรผันที่บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ชำระใหšแกŠกองทรัสตŤ 

แตกตŠางจากคŠาเชŠาแปรผันตามผลลัพธŤที่ไดšจากการคำนวณตามสูตรคำนวณในขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงินของ

บรษิัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ที่ปรากฎอยูŠในงบการเงินประจำปŘที่ตรวจสอบโดยผูšสอบบัญชีซึ่งเปŨนผูšสอบบัญชี

ที่อยูŠในบัญชีรายชื่อที่ไดšรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. บริษัท ดุสิตแมนเนจเมšนทŤ จำกัด ตกลงที่จะชำระคŠา

เชŠาแปรผันสŠวนที่ขาดใหšแกŠกองทรัสตŤ หรือ กองทรัสตŤตกลงหักกลบคŠาเชŠาแปรผันสŠวนที่เกิน กับคŠาเชŠาที่กองทรัสตŤ 

มีสิทธิไดšรับ ภายในงวดถัดไปหลังจากการคำนวณคŠาเชŠาดังกลŠาวไดš 

4.  สŠวนแบŠงของผูšเชŠา หรือ สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา 

4.1 สŠวนแบŠงของผูšเชŠา ใหšหมายถึงเฉพาะในกรณีที่ EBITDA มากกวŠาคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

โดยที่สŠวนแบŠงของผูšเชŠาในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณ)ี เทŠากับจำนวนที่ต่ำกวŠาระหวŠาง 

  EBITDA – คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน หรือ 

  (EBITDA – 186,340,000) x (1-ก) 

ก = ในอัตรารšอยละ 85 ตั้งแตŠวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และในอัตรารšอยละ 

80 หรือตั้งแตŠวันที่ 1 มกราคม 2566 เปŨนตšนไป 

 

เดือน 
สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘ 

(รšอยละ) 

ธันวาคม 12.50 
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4.2 สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา ใหšหมายถึงเฉพาะในกรณีท่ี EBITDA นšอยกวŠาคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

 โดยที่สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา = คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน – EBITDA 

 โดย ณ สิ้นปŘ คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนจะเทŠากับคŠาเชŠาคงที่สุดทšาย 

ทั้งนี้ ในการคำนวณ สŠวนแบŠงของผูšเชŠา หรือ สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา รายไตรมาส จะคำนวณโดยใชš คŠาเชŠา

คงท่ีเริ่มตšน หรือ จำนวนเงิน 186,340,000 บาท ตามอัตราสŠวนของผลรวมของ “สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงท่ี

เริ่มตšนแตŠละปŘ” ตามท่ีระบุในตารางขšอ (2) ขšางตšน 

5.  กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชี ของทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤลงทุน 

(EBITDA) 

 

2.5.2) ลักษณะการจัดหาประโยชนŤของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 2 

เนื่องจากโครงการ Stable ซึ่งเปŨนทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 โดยเขšากระทำการในปŘ  2565 เปŨนสŠวนขยาย

โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ซึ่งเปŨนทรัพยŤสินที่ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก กองทรัสตŤจึงไดšมีการไดšมีการปลŠอยเชŠาทรัพยŤสนิดังกลŠาว

ใหšแกŠผูšเชŠาหลักรายเดียวกันกับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนในครั้งแรก โดยกองทรัสตŤมีการจัดหารายไดšตาม

รายละเอียด ดังน้ี 

1. คŠาเชŠารวม 

คŠาเชŠารวม เทŠากับ คŠาเชŠาคงที่สุดทšาย บวกดšวย คŠาเชŠาแปรผัน ซึ่งจะเทŠากับ EBITDA หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) 

หรือ บวกดšวย สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา(ii) 

กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหัก

คŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัด

บัญชี ของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ

ลงทุน(EBITDA) 

EBITDA  = (ข – ค – ง – จ) 

ข   =  รายไดšรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (รายไดšคŠาหšองพัก 

รายไดšคŠาอาหารและเครื่องดื่ม และรายไดšจากการดำเนินงานอื ่นๆ) ในไตร

มาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ค   =  ตšนทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (ตšนทุนคŠาหšองพัก 

ตšนทุนคŠาอาหารและเครื่องดื่ม และตšนทุนจาการดำเนินงานอื่น ๆ) ในไตร

มาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ง   =  คŠาใชšจŠายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการ

โรงแรม ในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

จ   =  คŠาใชšจŠายรวมการดำเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการโรงแรม 

(ภาษีโรงเรือน คŠาธรรมเนียมการบริหารโรงแรม คŠาธรรมเนียมประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และคŠาธรรมเนียม

ประกันภัยเพื่อประโยชนŤบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

เปŨนตšน) ในไตรมาสน้ันหรอืในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 
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โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชีของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก ตามสูตรการคำนวณที่อยูŠในขšอ 2.2 

(i) หมายถึง กรณีที่ EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีที่ EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

2. คŠาเชŠาคงที่รายปŘ  

คŠาเชŠาคงท่ีรายปŘ หมายถึง คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนในแตŠละปŘ หรือ คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšายในแตŠละปŘ (แลšวแตŠกรณี) โดยที่ 

2.1 คŠาเชŠาคงท่ีรายปŘ (Fixed Rent) 

ผูšเชŠาตกลงจะชำระคŠาเชŠาคงที่ในอัตรา 3,400,000 บาทตŠอปŘ ซึ่งเปŨนคŠาเชŠาที่ดินและอาคารรวม 3,077,000 บาทตŠอปŘ และ

เปŨนคŠาเชŠาเฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤที่เชŠารวม 323,000 บาทตŠอปŘ โดยคŠาเชŠาทรัพยŤสินที่คงท่ีรายปŘ แบŠงเปŨนรายเดือน ดังนี้ 

มกราคม ประมาณ 425,000 บาท 

กุมภาพันธŤ ประมาณ 425,000 บาท 

มีนาคม ประมาณ 340,000 บาท 

เมษายน ประมาณ 340,000 บาท 

พฤษภาคม ประมาณ 170,000 บาท 

มิถุนายน ประมาณ 170,000 บาท 

กรกฎาคม ประมาณ 170,000 บาท 

สิงหาคม ประมาณ 170,000 บาท 

กันยายน ประมาณ 170,000 บาท 

ตุลาคม ประมาณ 255,000 บาท 

พฤศจกิายน ประมาณ 340,000 บาท 

ธันวาคม ประมาณ 425,000 บาท 

 

2.2 คŠาเชŠาแปรผัน (Variable Rent) 

ตามขšอกำหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้ ผูšเชŠาตกลงที่จะชำระคŠาเชŠาแปรผันเปŨนรายไตรมาส (โดยคŠาเชŠา

แปรผันจะมีสัดสŠวนของคŠาเชŠาที่ดินและอาคารท่ีเชŠา และคŠาเชŠาเฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤที่เชŠาเชŠนเดียวกับที่ไดšระบไุวš

สำหรับคŠาเชŠาคงที่รายปŘ) โดยคำนวณไดšดังนี้คŠาเชŠาแปรผัน = [ก x (ข – ค – ง – จ – ฉ)] 
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โดยที่ 

ก   =  อัตรารšอยละของคŠาเชŠาแปรผันในอัตรารšอยละ 49 ตลอดระยะเวลาการเชŠาทรพัยŤสินที่เชŠา 

ข   =  รายไดšรวมจากการประกอบกิจการของทรัพยŤสินที่เชŠาในไตรมาสนั้น (รายไดšคŠาอาหารและ

เครื่องดื่ม และรายไดšจากการดำเนินการอื่นๆ) 

ค   =  ตšนทุนรวมจากการประกอบกิจการของทรัพยŤสินที่เชŠาในไตรมาสนั้น (ตšนทุนคŠาอาหารและ

เครื่องดื่ม และตšนทุนจากการดำเนินงานอื่น) 

ง     =  คŠาใชšจŠายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการของทรัพยŤสินที่เชŠาในไตรมาสนั้น 

จ    =     คŠาใชšจŠายรวมการดำเนินงานอ่ืนจากการประกอบกิจการของทรัพยŤสินที่เชŠาในไตรมาสน้ัน (ภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรšางคŠาธรรมเนียมการบรหิารกิจการ คŠาธรรมเนียมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption) และคŠาธรรมเนียมประกันภัยเพื่อประโยชนŤบุคคลภายนอก (Public 

Liabilities Insurance) เปŨนตšน) 

ฉ     =    ผลรวมของคŠาเชŠาคงที่รายปŘ แบŠงชำระเปŨนรายเดือนสำหรับไตรมาสนั ้น หรือสำหรับปŘนั้น 

(แลšวแตŠกรณี) ตามที่กำหนดไวšในขšอ 1 (คŠาเชŠาคงท่ีรายปŘ (Fixed Rent)) 

ทั้งน้ีในรอบไตรมาสใดๆ หากผลรวมคŠาเชŠาแปรผันทั้งหมดท่ีผูšเชŠาไดšชำระใหšแกŠกองทรัสตŤมีจำนวนมากกวŠา

คŠาเชŠาแปรผันซึ่งผูšเชŠาควรจะชำระตามผลลัพธŤที่ไดšจากการคำนวณตามสูตรคำนวณในขšอ 2 แบบรายไตร

มาสกองทรัสตŤตกลงจะนำเงินสŠวนตŠางดังกลŠาวไปหักกลบกันกับคŠาเชŠาที่กองทรัสตŤมีสิทธิไดšรับจากผูšเชŠา

ทันที 

ทั้งน้ีสำหรบัการคิดคŠาเชŠาในปŘ 2565 และ 2583 ซึ่งเปŨนปŘที่เริ่มและสิ้นสุดสญัญาเชŠา กองทรัสตŤ DREIT จะจัดเก็บคŠาเชŠาจากผูš

เชŠาหลักตามเงื่อนไขและรายละเอียดดังตŠอไปนี้ 

คŠาเชŠาตั้งแตŠวันเริ่มตšนระยะเวลาการเชŠาจนถึงสิ้นปŘ 2565 

ในสŠวนของคŠาเชŠาคงที่ในปŘ 2565 ผูšเชŠาตกลงท่ีจะชำระคŠาเชŠาคงที่ใหšแกŠกองทรัสตŤโดยคำนวณเปŨนสัดสŠวน

ตามจำนวนวันจากอัตราคŠาเชŠาคงที่รายเดือน ณ เดือนที่สัญญาฉบับนี้มีผลบังคับใชš หารดšวยจำนวนวัน

ของเดือนนั้น ๆ คูณดšวยจำนวนวันนับตั้งแตŠวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลบังคบัใชšจนถึงวันที่สิ้นเดือนของเดือนที่

ทำสัญญา โดยคŠาเชŠาคงที ่หลังจากเดือนที ่สัญญาฉบับนี้มีผลบังคับใชš ผูšเชŠาจะชำระคŠาเชŠาคงที่ใหšแกŠ

กองทรัสตŤตามขšอ 2.1  

ในสŠวนคŠาเชŠาแปรผันนั้น ใหšคำนวณตามสัดสŠวนระยะเวลาการเชŠาจริง ตั้งแตŠวันที่สัญญาฉบับนี้มีผลใชš

บังคบัจนถึงวันท่ีสิ้นไตรมาส โดยวิธีการที่กำหนดในขšอ 2.2 ตามอัตรารšอยละของคŠาเชŠาแปรผัน ดังท่ีจะไดš

กลŠาวตŠอไป  
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คŠาเชŠาในปŘ 2583 

ในสŠวนคŠาเชŠาคงที่สำหรับเดือนธันวาคม 2583 ผูšเชŠาตกลงที่จะชำระคŠาเชŠาคงที่ใหšแกŠกองทรัสตŤโดยการ

คำนวณเปŨนสัดสŠวนตามจำนวนวัน จากอัตราคŠาเชŠาคงท่ีในเดือนธันวาคม จำนวน 425,000 บาท หารดšวย 

31 วัน คูณดšวยจำนวนวันนับจากที่ 1 ธันวาคม ถึงวันที่ 23 ธันวาคม 2583 โดยคŠาเชŠาคงที่ในเดือน

มกราคม ถึง เดือนพฤศจิกายน ผูšเชŠาจะชำระคŠาเชŠาคงท่ีใหšแกŠกองทรัสตŤตามขšอ 2.1 

ในสŠวนคŠาเชŠาแปรผันนั้น ใหšคำนวณตามสัดสŠวนระยะเวลาการเชŠาจริง ตั้งแตŠวันที่เริ่มตšนของแตŠละไตรมาส

จนถึงวันที่สิ้นไตรมาส และในไตรมาสสุดทšายคำนวณจากวันที่ 1 ตุลาคม ถึงวันท่ี 23 ธันวาคม 2583 โดย

วิธีการที่กำหนดในขšอ 2.2 ตามอัตรารšอยละของคŠาเชŠาแปรผัน ดังท่ีจะไดšกลŠาวตŠอไป 

รายละเอียดผูšเชŠาทรัพยŤสิน 

 

คณุสมบัติและประสบการณŤผูšเชŠา 

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด เปŨนผูšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินของทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดสิุต

ธานี โดยบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) ถือหุšนในบริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด รšอยละ 99.99 ของจำนวนหุšนท่ีมีสิทธิ

ออกเสียงทั้งหมด ทั้งนี้ การที่ผูšถือหุšนรายใหญŠของผูšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินคือ กลุŠมดุสิตธานี จะเปŨนประโยชนŤตŠอการดำเนิน

กิจการของโรงแรมที่อยูŠภายใตšกองทรัสตŤ เนื่องจากทั้งบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ 

จำกัด มีความเชี่ยวชาญในทรัพยŤสินดังกลŠาวเปŨนอยŠางดี โดย บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ 

จำกัด และผูšจัดการกองทรัสตŤสามารถทำงานรŠวมกันในการกำหนดแผนการดำเนินงานที่จำเปŨนเพื่อใหšการดำเนินธุรกิจของ

โรงแรมที่อยูŠภายใตšกองทรัสตŤ ใหšประสบความสำเร็จอยŠางตŠอเนื่องในระยะยาว 

 

ชื่อผูšเชŠา บรษิัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 15 ธันวาคม 2553 

สถานที่ต้ัง เลขที่ 319  อาคารจัตรุัสจามจุรี ชั้น 29 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน 

เขตปทมุวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

คณะกรรมการบริษัท 1. นางสินี เธียรประสิทธ์ิ 

2. นางสาวพัฒนพีร เธียรประสิทธิ์ 

3. นางศภุจี สุธรรมพันธุŤ 

4. นางธิติยา ชูโต เจียมสุข  

5. นางสาวประชุม ตันตปิระเสริฐสุข  

6. นายมนตรี สมานวงศŤสถติยŤ 

ผลการดำเนินงานที่ผŠานมาปŘลŠาสดุของผูšเชŠา ผลการดำเนินงานสำหรับปŘ 2565 ของผูšเชŠาเปŨนดังน้ี 

รายไดš: 742,748,440 บาท  

รายจŠาย: 785,891,786 บาท  

ขาดทุนสุทธิ: 43,143,346 บาท 
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ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผูšเชŠา เมื่อเกิดเหตุการณŤที่อาจทำใหšกองทรัสตŤตšองเปลี่ยนตัวผูšเชŠา / เชŠาชŠวง 

กรณีที่ผูšเชŠา/ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤไมŠตŠออายุสัญญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเชŠา/เชŠาชŠวงกŠอนครบกำหนดสัญญา 

กองทรัสตŤอาจตšองใชšเวลาในการหาบุคคลอื่น เพื่อเขšามาเปŨนผูšเชŠา/ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินดังกลŠาวแทนผูšเชŠา/ผูšเชŠาชŠวงเดิม ซึ่ง

บุคคลดังกลŠาว อาจไมŠมีความสามารถหรือคุณสมบัติไมŠเทียบเทŠากับผูšเชŠารายเดิม ซึ่งจะสŠงผลกระทบโดยตรงตŠอรายไดšของ

กองทรัสตŤ รวมถึงความสามารถในการจŠายผลประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ดี เพ่ือลดความเสีย่งในกรณีนี้ ภายใตšสัญญาเชŠา/เชŠาชŠวง กองทรัสตŤไดšกำหนดระยะเวลาการเชŠา/เชŠาชŠวง 3 ปŘ โดย

เมื่อหมดอายุสญัญาเชŠา/เชŠาชŠวงฉบับแรก คูŠสัญญาแตŠละฝśายมีสิทธิในการตŠออายสุัญญาออกไปอีก 2 คราว คราวละ 3 ปŘ 

อยŠางไรก็ตาม ในกรณีท่ี บริษัท ดสิุต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ไมŠไดšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินภายใตšกองทรัสตŤอีกตŠอไป ผูšจัดการ

กองทรัสตŤมีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผูšเชŠา/ผูšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินรายใหมŠ โดยคำนึงถึงผลประโยชนŤของกองทรัสตŤ 

และผูšถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคัญ 

ความสัมพันธŤเชิงการถือหุšนหรือความเกี่ยวขšองทางธุรกจิกับผูšจัดการกองทรัสตŤ 

บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ซึ่งเปŨนผูšเชŠา/เชŠาชŠวง และผูšจัดการกองทรัสตŤมีความสัมพันธŤกันจากการที่ ทั้ง 2 บริษัท มีผูš

ถือหุšนใหญŠ ไดšแกŠ บริษัท ดสุิตธาน ีจำกัด (มหาชน) ซึ่งถือหุšนจำนวนประมาณรšอยละ 99.99 ของจำนวนหุšนที่ออกทั้งหมดของ

ทั้ง 2 บริษัท ดังน้ัน บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกดั และผูšจัดการกองทรัสตŤ จึงมผีูšถือหุšนรายใหญŠรายเดียวกัน 

การกำหนดราคาคŠาเชŠาและเง่ือนไขเกี่ยวกับการเชŠา 

กองทรัสตŤจะไดšรับคŠาเชŠาจากการใหšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินที่ลงทุนครั้งแรก ในรูปแบบของคŠาเชŠาคงที่และคŠาเชŠาผันแปร โดย

โครงสรšางคŠาเชŠาจะสอดคลšองกับลักษณะของการจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินที่กำหนดวŠา คŠาเชŠาสŠวนที่อšางอิงกับผล

ประกอบการของผูšเชŠา (คŠาเชŠาแปรผัน) จะไมŠเกินกวŠารšอยละ 50 ของจำนวนเงินคŠาเชŠาที่กำหนดไวšแนŠนอนลŠวงหนšา (คŠาเชŠา

คงที ่) ตามหลักเกณฑŤที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที ่ ทจ. 49/2555 เรื่องการออกและเสนอขาย

หนŠวยทรัสตŤของทรัสตŤ 

รายละเอียดของผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ 

ชื่อผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 30 มิถุนายน 2536 (แปลงสภาพเปŨนบริษัทมหาชนจำกัด) 

ลักษณะการดำเนินธุรกิจ ประกอบกิจการโรงแรม การรับจšางบริหารโรงแรม และการใหš

สิทธิในการดำเนินการภายใตšเครื่องหมายการคšาดุสติธานี ธุรกิจ

การศึกษาและธุรกิตจอื่น ๆ ที่เก่ียวขšอง 

ความเกี่ยวขšองทางธุรกจิกับผูšจัดการ

กองทรัสตŤ 

ผูšถือหุšนใหญŠ 

คŠาตอบแทนท่ีไดšรับจากการบริหาร

อสังหาริมทรัพยŤ 

คŠารับจšางบริหารโรงแรม (Management fee) 

คŠาใชšจŠายทำการตลาด (Marketing fee) 

คŠาแรงจูงใจ (Incentive fee) 
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ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤในการดำเนินธุรกิจระหวŠางกองทรัสตŤและผูšบริหารจัดการโรงแรม 

แมšวŠาบริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด ไดšกำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนšาที่ของบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

ในฐานะผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ อยŠางระมัดระวัง แตŠความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ กับ บริษัท ดุสิตธานี 

จำกัด (มหาชน) ก็ยังอาจเกิดข้ึนไดš เนื่องจากบริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) และบริษัทในกลุŠมยังคงทำหนšาที่ในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยŤประเภทโรงแรมแหŠงอื่นๆ ในหลายๆ พื้นที่ 

อยŠางไรก็ตาม โอกาสที่จะเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤนั้นมีไมŠมากนัก เนื่องจาก โรงแรมของกลุŠมดุสิตธานี ที่ไมŠไดšเปŨน

ของกองทรัสตŤนั้น ไมŠไดšอยูŠในพื้นที่ใกลšเคียงกับโรงแรมที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน  อีกทั้งแตŠละโรงแรมมีกลุŠมลูกคšาเปŜาหมาย

แตกตŠางกันไป ตามลักษณะการใหšบริการ ทำเลที่ตั้ง สถาปŦตยกรรมและการตกแตŠง ซึ่งลšวนเปŨนปŦจจัยสำคัญตŠอการตัดสินใจ

เขšาพักของลูกคšา ซึ่งยŠอมเลือกเขšาพักในโรงแรมที่ตรงกับความตšองการของตนเองเปŨนหลัก  

นอกจากนี้การวŠาจšาง บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) ใหšบริหารโรงแรม ยังมีโครงสรšางสัญญาที่สรšางแรงจูงใจในการสรšางผล

กำไรในระดับที่ดีใหšแกŠกองทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่อง โดยกำหนดใหšมีคŠาธรรมเนียมบริหารเพื่อสรšางแรงจูงใจในการเพิ่มกำไรจาก

การดำเนินงาน (Gross Operating Profit) ทั้งน้ีเพื่อเพ่ิมคŠาธรรมเนียมบริหารที่จะไดšรับ อันจะชŠวยลดความเสี่ยงจากการเกิด

ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤดังกลŠาวไดš 
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สรุปการจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤ ณ สิ้นปŘ 2565 

 

อีกทั้ง ขšอตกลงกระทำการตŠางๆ โดยภาพรวมแลšวเปŨนเงื่อนไขเพื่อใหšกองทรัสตŤสามารถจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินที่

ลงทุนครั้งแรกไดšอยŠางดี และไมŠใหš บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) แขŠงขันกับโรงแรมภายใตšกองทรัสตŤ และเพื่อเปŗดโอกาส

ใหšกองทรัสตŤสามารถขยายการลงทุนในอนาคตไดš 

 

 

รายละเอียดการจัดหาประโยชนŤ 

จากทรัพยŤสินหลกั 

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT  

เขšาลงทุนคร้ังแรก และสŠวนขยายของโรงแรมดุสิต ธานี หัวหิน 

ทรัพยŤสิน 1. โรงแรมดสุิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต (ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรก) 

2. โรงแรมดสุิตธานี หัวหิน (ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรก) 

3. สŠวนขยายโรงแรมดสิุตธานี หัวหิน Stable (ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุน

เพ่ิมเตมิครั้งที่ 2) 

ผูšเชŠาหลัก บริษัท ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

สัดสŠวนการเชŠาพื้นท่ี  รšอยละ 100 

ระยะเวลาการเชŠา สำหรับสัญญาเชŠาของทรัพยŤสินท่ีทรัสตŤลงทุนครั้งแรกมีการตŠออายสัุญญา

ครั้งลŠาสุดในเดือน ตลุาคม 2565 โดยมีระยะเวลาในการเชŠาตามอายสุัญญา 

3 ปŘ และ กองทรัสตŤสามารถเรียกรšองใหšผูšเชŠาตŠออายุสัญญาไดšอีก 2 คราว 

คราวละ 3 ปŘ (สิ้นสุดปŘ 2574) ในขณะที่สญัญาเชŠาของทรัพยŤสินสŠวนขยาย

จะมีการตŠอสญัญาเชŠาพรšอมกับสัญญาเชŠาของทรัพยŤสินที่กองทรสัตŤลงทุน

ครั้งแรก 

คŠาเชŠาคงที่ สำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรกสามารถเก็บคŠาเชŠาคงท่ีไดšไมŠ

ต่ำกวŠา 205 ลšานบาทตŠอปŘ กŠอนวันท่ี 1 มกราคม 2566 และ ไมŠต่ำกวŠา 

186.34 ลšานบาทตŠอปŘ หลังวันที่ 1 มกราคา 2566 เนื่องจากมีการจำหนŠาย

ไปซึ่งทรัพยŤสินโครงการโรงแรม ดสิุต ดีทู เชียงใหมŠ ในขณะที่ทรัพยŤสินที่

ลงทุนเพ่ิมเตมิครั้งท่ี 2 กองทรสัตŤจะไดšรับคŠาเชŠาคงท่ี 3.4 ลšานบาทตŠอปŘ 

คŠาเชŠาแปรผนั สำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุนครั้งแรก 

- รšอยละ 85 ของ EBITDA สŠวนที่เกินของคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

สำหรับปŘ 2560 - 2565 และ รšอยละ 80 ของ EBITDA สŠวนที่

เกินของคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน สำหรับปŘ 2566 เปŨนตšนไป 

สำหรับทรัพยŤสินสŠวนขยายของโรงแรมดสุติธานี หัวหิน 

- รšอยละ 49 ของ EBITDA สŠวนที่เกินของคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน  

 

ผูšบริหารโรงแรม บริษัท ดุสิตธานี จำกัด (มหาชน) 

สัญญาบริหารโรงแรม 14 ปŘ ตŠออายุสัญญาไดšอีก 5 ปŘ (สิ้นสุดปŘ 2573) 
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สรุปการจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤ ณ สิ้นปŘ 2565 

2.5.3) ลักษณะการจัดหาประโยชนŤของทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่1 

สำหรบัการจดัหาประโยชนŤบนทรพัยŤสิน DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1  (โรงแรมดุสติธานี มัลดีฟสŤ) ปŦจจุบัน กองทรัสตŤ 

DREIT ไดšจัดหาประโยชนŤจากทรพัยŤสินดังกลŠาวผŠาน บริษัท ดุสิตธานี มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัด หรอื DMI ในฐานะบริษัท

ยŠอยที่กองทรัสตŤลงทุน โดย DMI ไดšนำทรัพยŤสินทั้งหมดที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที ่1 ออกใหšเชŠา หรือใหšเชŠา

ชŠวง (แลšวแตŠกรณี) แกŠผูšประกอบกิจการโรงแรม ซ่ึงไดšแกŠ บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด หรือ DMM ซึ่งเปŨน

บรษิัทยŠอยของ DMCO เพื่อนำไปจัดหาประโยชนŤและชำระคŠาเชŠาใหšแกŠ DMI โดย DMM ไดšวŠาจšางบริษัทในกลุŠมดุสิตธานี ซ่ึง 

DUSIT ถือหุšนในบริษัทดังกลŠาวทางตรง และ/หรือทางอšอมรวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšว

ทั้งหมด ใหšเปŨนผูšบริหารโรงแรม 

แผนภาพแสดงโครงสรšางการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนŤ 

จากทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 

 

 

   

 

 

 

 

 

ทั้งนี้ DMI นำทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ออกใหšเชŠาชŠวงและเชŠาแกŠ DMM โดยมีระยะเวลาของ

สัญญาเชŠาประมาณ 21 ปŘ โดยรายละเอยีดของคŠาเชŠามีลักษณะดังนี ้

1. คŠาเชŠารวม 

คŠาเชŠารวม เทŠากับ คŠาเชŠาคงที่สุดทšาย บวกดšวย คŠาเชŠาแปรผัน ซึ่งจะเทŠากับ EBITDA หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) 

หรอื บวกดšวย สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา(ii) 

โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชีของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ตามสูตรการคำนวณที่อยูŠในขšอ 5. ทšายนี ้
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(i) หมายถึง กรณีที่ EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีที่ EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

2. คŠาเชŠาคงที่รายปŘ  

คŠาเชŠาคงท่ีรายปŘ หมายถึง คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนในแตŠละปŘ หรือ คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšายในแตŠละปŘ (แลšวแตŠกรณี) โดยที ่

2.1    คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

(ก) กรณีปŘ 2563 หรือปŘที่ครบกำหนดทุกๆ 3 ปŘ นับจากปŘ 2563  

จะเทŠากับ 7,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ หรือ 2 ใน 3 ของคŠาเฉลี่ยของคŠาเชŠารวมยšอนหลัง 3 ปŘ

กŠอนหนšา แลšวแตŠจำนวนใดจะมากกวŠา 

(ข)  กรณีปŘอ่ืนๆ ทีไ่มŠใชŠปŘตามขšอ (ก) ขšางตšน 

จะเทŠากับ 7,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ หรือคŠาเชŠาคงท่ีสุดทšายสำหรับปŘที่ผŠานมา แลšวแตŠจำนวน

ใดจะมากกวŠา 

2.2 คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย เทŠากับ คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนหรืออัตราสŠวน 2 ใน 3 ของคŠาเชŠารวมในปŘนั้นแลšวแตŠจำนวน

ใดจะมากกวŠากัน 

ผูšเชŠา/เชŠาชŠวงตกลงจะจŠายคŠาเชŠารายเดือนตามสัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘใหšกับ DMI ดังนี้ 

เดือน สัดสŠวนของคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนแตŠละปŘ 

(รšอยละ) 

มกราคม 10.50 

กุมภาพันธŤ 14.00 

มีนาคม 13.50 

เมษายน 10.50 

พฤษภาคม 7.00 

มิถุนายน 4.00 

กรกฎาคม 4.00 

สิงหาคม 8.00 

กันยายน 9.00 

ตุลาคม 6.50 

พฤศจิกายน 7.00 

ธันวาคม 6.00 

 

ทั้งนี้ ในรอบปŘใดๆ หากคŠาเชŠาคงที่เริ่มตšนทั้งหมดที่ DMM ชำระใหšแกŠ DMI นšอยกวŠาคŠาเชŠาคงที่สุดทšายตามผลลัพธŤที่ไดšจาก

การคำนวณตามสูตรคำนวณในขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงนิของ DMM ที่ปรากฏอยูŠในงบการเงนิประจำปŘที่ตรวจสอบโดย
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ผูšสอบบัญชีของ DMM ซึ่งเปŨนผูšสอบบัญชีที่มีชื่อเสียงในระดับสากล โดยที่ DMM ตกลงที่จะชำระคŠาเชŠาคงที่สุดทšายสŠวนที่ขาด

ใหšแกŠ DMI ภายในงวดถัดไปหลังจากการคำนวณคŠาเชŠาดังกลŠาวไดš 

3. คŠาเชŠาแปรผนั 

คŠาเชŠาแปรผัน เทŠากับ EBITDA หักดšวย คŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย หักดšวย สŠวนแบŠงของผูšเชŠา(i) หรือ บวกดšวย สŠวนชดเชย

จากผูšเชŠา(ii) ซึ่งจะมีการคำนวณในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

โดยที่ EBITDA หมายถึง กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชีของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเตมิครั้งท่ี 1 

(i) หมายถึง กรณีที่ EBITDA มากกวŠาหรือเทŠากับ คŠาเชŠาคงที่เริ่มตšน 

(ii) หมายถึง กรณีที่ EBITDA นšอยกวŠา คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

การคำนวณคŠาเชŠาแปรผันในแตŠละไตรมาส จะคำนวณโดยใชšยอดสะสมของ EBITDA ตั้งแตŠตšนปŘ และยอดคŠาเชŠา

คงท่ีข้ันตšนสะสมตั้งแตŠตšนปŘเปŨนฐานในการคำนวณ 

ทั้งน้ี ในรอบเดือนใด ๆ หากคŠาเชŠาแปรผันที่ผูšเชŠาชำระใหšแกŠผูšใหšเชŠาแตกตŠางจากคŠาเชŠาแปรผันตามผลลัพธŤที่ไดšจาก

การคำนวณตามสูตรคำนวณในขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงินของผูšเชŠาที่ปรากฎอยูŠในงบภายใน หรือ งบการเงิน

ประจำปŘที่ตรวจสอบโดยผูšสอบบัญชีของผูšเชŠา ซึ่งเปŨนผูšสอบบัญชีที่มีชื่อเสียงในระดับสากล ผูšเชŠาตกลงที่จะชำระคŠา

เชŠาแปรผันสŠวนที่ขาดใหšแกŠผูšใหšเชŠา หรือ ผูšใหšเชŠาตกลงหักกลบคŠาเชŠาแปรผันสŠวนที่เกิน กับคŠาเชŠาที่ผูšใหšเชŠามีสิทธิ

ไดšรับ ภายในเดือนถัดไปหลังจากการคำนวณคŠาเชŠาดังกลŠาวไดš 

โดยในรอบไตรมาสบัญชีใดๆ หากผลรวมคŠาเชŠาแปรผันทั้งหมดท่ีผูšเชŠาไดšชำระใหšแกŠผูšใหšเชŠามีจำนวนมากกวŠา คŠาเชŠา

แปรผันซึ่งผูšใหšเชŠาควรจะไดšรับเมื่อคำนวณตามสูตรคำนวณขšางตšน โดยใชšขšอมูลทางการเงินของผูšเชŠาท่ีปรากฏในงบ

การเงินประจำไตรมาสที่จัดทำโดยผูšเชŠา และ/หรือ งบการเงินประจำไตรมาสที่สอบทานโดยผูšสอบบัญชีของผูšเชŠา 

และ/หรือ งบการเงินประจำปŘที่ตรวจสอบโดยผูšสอบบัญชีของผูšเชŠา (แลšวแตŠกรณี) ผูšใหšเชŠาตกลงชำระคืนเงินสŠวน

ตŠางดังกลŠาวใหšผูšเชŠาภายใน 60 นับจากวันสิ้นไตรมาส 

4. สŠวนแบŠงของผูšเชŠา หรือ สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา 

4.1 สŠวนแบŠงของผูšเชŠา ใหšหมายถึงเฉพาะในกรณีท่ี EBITDA มากกวŠาคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

โดยที่สŠวนแบŠงของผูšเชŠาในไตรมาสนั้นหรือในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) เทŠากับจำนวนที่ต่ำกวŠาระหวŠาง 

EBITDA – คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน หรือ  

(EBITDA – 7,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ) x (1 – ก)  

   ก = ในอัตรารšอยละ 90 

4.2 สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา ใหšหมายถึงเฉพาะในกรณีท่ี EBITDA นšอยกวŠาคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน 

โดยที่สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา = คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน – EBITDA 
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โดย ณ สิ้นปŘ คŠาเชŠาคงที่เริม่ตšนจะเทŠากับคŠาเชŠาคงท่ีสุดทšาย 

ทั้งนี้ ในการคำนวณ สŠวนแบŠงของผูšเชŠา หรือ สŠวนชดเชยจากผูšเชŠา รายไตรมาส จะคำนวณโดยใชš คŠาเชŠา

คงท่ีเริ่มตšน หรือ จำนวนเงิน 7,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ คูณดšวยอัตราสŠวนของผลรวมของ “สัดสŠวนของ

คŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšนแตŠละปŘ” ของไตรมาสน้ัน 

5. กำไรจากการดำเนินงานกŠอนหักคŠาเสื่อมราคา และคŠาใชšจŠายตัดบัญชี ของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšา

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (EBITDA) 

หมายเหตุ: กรณีปŘของสญัญามีระยะเวลาการเชŠาไมŠเต็มเดอืน หรือไมŠเต็มปŘปฏิทิน (แลšวแตŠกรณี) ใหšคูŠสัญญาคำนวณ

คŠาเชŠาตามขšางตšนเปŨนรายวันโดยอนุโลม 

รายละเอียดผูšเชŠา 

 

กำไรจากการ

ดำเนินงานกŠอนหกัคŠา

เสื่อมราคา และ

คŠาใชšจŠายตัดบัญชี ของ

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ 

DREIT เขšาลงทุน

เพิ่มเติมครั้งท่ี 1 

(EBITDA) 

EBITDA = (ก – ข – ค – ง) 

ก  =  รายไดšรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียง รายไดšคŠาหšองพัก 

รายไดšคŠาอาหารและเครื่องดื่ม และรายไดšจากการดำเนินงานอื่นๆ) ในไตรมาสนั้นหรือใน

ปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ข  =  ตšนทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียง ตšนทุนคŠาหšองพัก 

ตšนทุนคŠาอาหารและเครื่องดื่ม และตšนทุนจากการดำเนินงานอ่ืนๆ) ในไตรมาสนั้นหรือใน

ปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ค  =  คŠาใชšจŠายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการโรงแรมในไตรมาสนั้นหรือ

ในปŘนั้น (แลšวแตŠกรณี) 

ง  =  คŠาใชšจŠายรวมการดำเนินงานอ่ืนจากการประกอบกิจการโรงแรม (รวมถึงแตŠไมŠจำกัดเพียง 

ภาษีโรงเรือน คŠาธรรมเนียมการบรหิารโรงแรม คŠาธรรมเนียมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption Insurance) และคŠาธรรมเนียมประกันภัยเพื ่อประโยชนŤ

บุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) เปŨนตšน) ในไตรมาสนั ้นหรือในปŘนั้น 

(แลšวแตŠกรณี) 

ชื่อผูšเชŠา บรษิัท ดุสิต มลัดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 31 กรกฎาคม 2562 

คณะกรรมการบริษัท 1.นายจิลลŤ ฌอง ฌาคŤ เดรตลัเลช-สแปช 

2.นางสาวพัฒนีพร เธียรประสิทธ์ิ 

3.นายมนตรี สมานวงศŤสถิตยŤ 

4.โมฮัมเมด็ ชาดี อัลวา 

ผลการดำเนินงานที่ผŠานมาปŘลŠาสดุของผูšเชŠา ผลการดำเนินงานสำหรับปŘ 2565 ของผูšเชŠาเปŨนดังน้ี 

รายไดš:  20,679,472 ดอลลารŤสหรัฐ 

รายจŠาย: 23,928,031 ดอลลารŤสหรัฐ 

ขาดทุนสุทธิ: 2,480,830 ดอลลารŤสหรัฐ 
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คุณสมบัติและประสบการณŤของผูšเชŠาหลัก 

DMM เปŨนบริษัทยŠอยของ DMCO ซึ่งปŦจจุบัน DMCO เปŨนผูšเชŠา/เชŠาชŠวงทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรกซึ่ง

ตั้งอยูŠในประเทศไทย โดย DUSIT ถือหุšนใน DMCO รšอยละ 99.99 ของจำนวนหุšนที ่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด โดยกŠอนท่ี

กองทรัสตŤ DREIT จะเขšาลงทนุในโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ทาง DUSIT ไดšเคยเขšาลงทนุในโครงการโรงแรมดุสิตธานี 

มัลดีฟสŤ ผŠาน DMS ซึ่งเปŨนบริษัทยŠอย ดังนั้น DMM จึงมีความคุšนเคยกับทรัพยŤสินโรงแรมดังกลŠาวเปŨนอยŠางด ี

ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผูšเชŠาหลัก เมื่อเกิดเหตุการณŤที่อาจทำใหšกองทรัสตŤ DREIT ตšองเปลี่ยนตัวผูšเชŠาหลัก 

กรณีที่ผูšเชŠาหลักไมŠตŠออายุสัญญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเชŠาชŠวงและเชŠาทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติม

ครั้งที่ 1 ผŠาน DMI ในฐานะบริษัทลงทุน (“สัญญาเชŠาชŠวง”) กŠอนครบกำหนดระยะเวลาตามสัญญา ผูšจัดการกองทรัสตŤ จะมี

กระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผูšเชŠาชŠวงและเชŠาทรัพยŤสินรายใหมŠ โดยคำนึงถึงประโยชนŤของกองทรัสตŤ DREIT และผูš

ถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคญั อยŠางไรก็ดี กองทรัสตŤ DREIT อาจตšองใชšเวลาในการหาบุคคลอื่น เพื่อเขšามาเปŨนผูšเชŠาชŠวงและเชŠา

ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ ่มเติมครั ้งที่ 1 ดังกลŠาวแทนผูšเชŠาชŠวงและเชŠาเดิม ซึ่งบุคคลดังกลŠาวอาจไมŠมี

คุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายเดิม รวมทั้งคŠาเชŠาที่ DMI ไดšรับจากผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายใหมŠอาจ

ไมŠเทียบเทŠากับผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายเดิม ซึ่งจะสŠงผลกระทบโดยตรงตŠอรายไดšของกองทรัสตŤ DREIT และความสามารถในการ

จŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ  

สำหรับความเสี่ยงจากการเปลี่ยนตัวผูšเชŠาหลักในกรณีท่ีผูšเชŠาหลักไมŠตŠออายุสัญญาเชŠาชŠวงนั้น เนื่องจากสัญญาเชŠาชŠวงซึ่ง DMI 

ในฐานะบริษัทลงทุนของกองทรัสตŤ DREIT ไดšเขšาทำกับ DMM ผูšเชŠาหลัก จะเปŨนสัญญาเชŠาระยะยาวมีกำหนดระยะเวลาการ

เชŠาประมาณ 21 ปŘ ดังน้ัน ความเสี่ยงดังกลŠาวจะยังไมŠเกิดขึ้นในชŠวงเวลาดังกลŠาว อยŠางไรก็ดี ผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการ

ใหš DMI หารือกับผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายเดิม และ/หรือ สรรหาผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายใหมŠลŠวงหนšากŠอนระยะเวลาเชŠาสิ้นสุด เพื่อ

ลดความเสี่ยงจากการไมŠมีผูšเชŠาชŠวงและเชŠาในกรณีที่ผูšเชŠาชŠวงและเชŠาเดิมไมŠตŠออายุสัญญา 

นอกจากนั้น สัญญาเชŠาชŠวงดังกลŠาวมีขšอกำหนดวŠากŠอนสิ้นสุดสัญญาไมŠนšอยกวŠา 3 ปŘ ในกรณีที่ผูšใหšเชŠามีความประสงคŤจะใหš

เชŠาชŠวงและใหšเชŠาทรัพยŤสินทั้งหมดหรือบางสŠวนใหšแกŠบุคคลอ่ืนใด ผูšใหšเชŠาจะดำเนินการใหšผูšเชŠามีสิทธิในการพิจารณาเพื่อขอ

ตŠออายุการเชŠากŠอน โดยผูšเชŠาจะตšองแจšงใหšผูšใหšเชŠาทราบวŠาประสงคŤจะตŠอสัญญาหรือไมŠ หากผูšเชŠาปฏิเสธการตŠออายุการเชŠา

หรือไมŠแจšงตŠอสัญญาภายในระยะเวลา 120 วัน ผูšใหšเชŠาสามารถนำทรพัยŤสินท่ีเชŠาออกใหšเชŠาชŠวงและใหšเชŠาแกŠบุคคลอื่นตŠอไป

ไดš ซึ่งคาดวŠาระยะเวลาดังกลŠาวจะเพียงพอสำหรับใหšผูšจัดการกองทรัสตŤดำเนินการใหš DMI สรรหาผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายใหมŠ

ทดแทนในกรณีท่ีผูšเชŠาชŠวงและเชŠารายเดิมไมŠตŠออายุสัญญา 

มาตรการดำเนินการหากผูšเชŠาชŠวงและผูšเชŠารายปŦจจุบันไมŠปฏิบัติตามสัญญาเชŠาชŠวง 

หาก DMM ไมŠปฏิบัติตามสัญญาเชŠาชŠวง DMI จะแจšงใหš DMM ปฏิบัติใหšถูกตšองตามสัญญาโดยจะกำหนดระยะเวลาในการ

แกšไขเหตุผิดสัญญาตามสมควร อยŠางไรก็ตามหาก DMM ไมŠปฏิบัติใหšถูกตšองตามสัญญาภายในระยะเวลาดังกลŠาว DMI 

สามารถใชšสิทธิเลิกสัญญาเชŠาชŠวงหรือเรียกคŠาเสียหายจาก DMM ไดš เวšนแตŠเหตุการณŤดังกลŠาวเกิดจากเหตุสุดวิสัยตามนิยาม

ที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠาชŠวง 
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อยŠางไรก็ดี ในกรณีที่ DMM ผิดนัดการชำระคŠาเชŠา ผูšจัดการกองทรัสตŤจะใชšความพยายามอยŠางดีที่สุดในการดำเนินการใหš 

DMI เจรจาตกลงกับ DMM เพื่อชŠวยหาวิธีใหš DMM ชำระคŠาเชŠาตามที่ตกลงกันในสัญญาโดยเร็วที่สุดและลดความเสียหายท่ี

อาจจะเกิดขึ้นแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

ความสัมพันธŤเชิงการถือหุšนหรือความเกี่ยวขšองทางธุรกจิกับผูšจัดการกองทรัสตŤ 

DMM เปŨนบริษัทยŠอยของ DMCO และเปŨนผูšเชŠาชŠวงและเชŠาทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 มี

ความสัมพันธŤกับผูšจัดการกองทรัสตŤ โดยที่ DMCO มีผูšถือหุšนรายใหญŠ คือ DUSIT ซึ่งถือหุšนจำนวนประมาณรšอยละ 99.99 

ของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมดของ DMCO และผูšจัดการกองทรัสตŤมีผูšถือหุšนรายใหญŠคือ DUSIT ซึ่งถือหุšนจำนวน

ประมาณรšอยละ 99.99 ของจำนวนหุšนที ่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมดของผูšจัดการกองทรัสตŤ ดังนั ้น DMCO และผูšจัดการ

กองทรัสตŤจึงมีผูšถือหุšนรายใหญŠรายเดยีวกัน 

การกำหนดราคาคŠาเชŠาและเง่ือนไขเกี่ยวกับการเชŠา 

คŠาเชŠาที่ DMI ในฐานะบริษัทลงทุนของกองทรัสตŤ จะไดšรับจากการใหšเชŠาชŠวงและใหšเชŠาทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšา

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 อยูŠในรูปแบบของคŠาเชŠาคงที่และคŠาเชŠาแปรผัน ทั้งนี้ การกำหนดคŠาเชŠาและเงื่อนไขเกี่ยวกับการเชŠา

เปŨนไปตามเงื่อนไขทางการคšาปกติ (Arm’s Length Transaction) โดยมีโครงสรšางคŠาเชŠาที่จะสอดคลšองกับลักษณะของการ

จัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินของกองทรัสตŤที่กำหนดวŠา คŠาเชŠาสŠวนที่อšางอิงกับผลประกอบการของผูšเชŠาชŠวง (คŠาเชŠาแปร

ผัน) จะไมŠเกินกวŠารšอยละ 50 ของจำนวนเงินคŠาเชŠาที่กำหนดไวšแนŠนอนลŠวงหนšา (คŠาเชŠาคงท่ี) 

รายละเอียดของผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ 

ชื่อผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ บริษัท ดุสิต เวลิŤดวายดŤ มลัดีฟสŤ จำกัด 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 15 กันยายน 2562 

ลักษณะการดำเนินธุรกิจ รับบริหารโรงแรมดสิุตธานี มลัดีฟสŤ  

ความเกี่ยวขšองทางธุรกจิกับผูšจัดการกองทรัสตŤ เปŨนบริษัทในกลุŠมดุสิตธานี โดยที่ DUSIT ถือหุšนในบริษัทดังกลŠาว

ทางตรง และ/หรือทางอšอมรวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของ

จำนวนหุšนท่ีจำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด ซึ่ง DUSIT เปŨนผูšถือหุšนรายใหญŠ

ของผูšจัดการกองทรัสตŤ โดยถือหุšนในผูšจัดการกองทรัสตŤ รšอยละ 

99.99 ของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด 

คŠาตอบแทนท่ีไดšรับจากการบริหารอสังหาริมทรัพยŤ คŠารับจšางบริหารโรงแรม (Management fee) 

คŠาใชšจŠายทำการตลาด (Marketing fee) 

คŠาแรงจูงใจ (Incentive fee) 
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ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤในการดำเนินธุรกิจระหวŠางกองทรัสตŤและผูšบริหารจัดการโรงแรม 

แมšวŠา DMM ไดšกำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนšาที่ของบริษัทในกลุŠมดุสิตธานี ในฐานะผูšบริหารอสังหาริมทรัพยŤ

อยŠางระมัดระวัง ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ DREIT กับ บริษัทในกลุŠมดุสิตธานี ก็ยังอาจเกิดขึ้นไดš 

เนื่องจาก DUSIT และบริษัทในกลุŠมยังคงทำหนšาที่ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยŤประเภทโรงแรมแหŠงอื่นๆ ในหลายๆ 

พื้นท่ีที่ DUSIT เปŨนเจšาของ และ/หรือ มีอำนาจควบคุม นอกเหนือจากการบริหารทรัพยŤสินในกองทรัสตŤ DREIT  

อยŠางไรก็ตาม โอกาสที่จะเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤนั้นมีไมŠมากนัก เนื่องจากโรงแรมของกลุŠมดุสิตธานี ที่ไมŠไดšเปŨน

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT นั้น ไมŠไดšอยูŠในพื้นท่ีใกลšเคียงกับโรงแรมที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุเพ่ิมเติมในครั้งที่ 1 

อีกทั้งแตŠละโรงแรมมีกลุŠมลูกคšาเปŜาหมายแตกตŠางกันไป ตามลักษณะการใหšบริการ ทำเลที่ตั้ง สถาปŦตยกรรมและการตกแตŠง 

ซึ่งลšวนเปŨนปŦจจัยสำคัญตŠอการตัดสินใจเขšาพักของลูกคšา ซึ่งยŠอมเลือกเขšาพักในโรงแรมที่ตรงกับความตšองการของตนเองเปŨน

หลัก  

นอกจากนี้ DMM จะทำการวŠาจšางบริษัทในกลุŠมดุสิตธานี ซึ่ง DUSIT ถือหุšนในบริษัทดังกลŠาวทางตรง และ/หรือทางอšอม

รวมกันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 90 ของจำนวนหุšนที่จำหนŠายไดšแลšวทั้งหมด ใหšเปŨนผูšบริหารโรงแรม โดยมีโครงสรšางสัญญาที่จะ

สรšางแรงจูงใจใหšแกŠบริษัทดังกลŠาวในการสรšางผลกำไรในระดับที่ดีใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT อยŠางตŠอเนื่อง โดยกำหนดใหšมี

คŠาธรรมเนียมบริหารเพื่อสรšางแรงจูงใจในการเพิ่มกำไรจากการดำเนินงาน (Gross Operating Profit) อันจะชŠวยลดความ

เสี่ยงจากการเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤดังกลŠาวไดš เนื่องจากจะชŠวยสรšางแรงจูงใจในการบริหารจัดการโรงแรม เพ่ือ

เพิ่มรายไดšคŠาเชŠาและคŠาบริการ โดยมีการควบคุมตšนทุนและคŠาใชšจŠายเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินใหšอยูŠใน

ระดับที่เหมาะสม ทั้งนี้ เพ่ือเพ่ิมคŠาธรรมเนียมบริหารที่จะไดšรับจาก DMM 

อีกทั้ง กองทรัสตŤ DREIT ไดšมีการจัดทำขšอตกลงกระทำการกับ DUSIT เพ่ือไมŠใหšขัดกับการจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินท่ี

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุเพิ่มเติมครั้งที่ 1 เชŠน ตลอดระยะเวลาที่ดุสิต แมนเนจเมšนทŤ และ/หรือ บริษัทยŠอยของดุสิต แมน

เนจเมšนทŤเปŨนผูšเชŠาชŠวงและเชŠาโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ นับแตŠกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุในโครงการโรงแรมดุสิต

ธานี มัลดีฟสŤ DUSIT และบุคคลใดๆ ที่ DUSIT มีอำนาจควบคุมไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมจะไมŠประกอบธุรกิจโรงแรม (ไมŠวŠา

โดยการถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง และ/หรือ โดยการรับจšางบริหารกิจการโรงแรม) ที่ตั้งอยูŠในรัศมี 10 กิโลเมตร นับ

จากที่ตั้งของโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ในลักษณะเปŨนการแขŠงขันโดยตรงกับกิจการโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัล

ดีฟสŤ อันมีชื่อของยี่หšอ (Brand) ที่ใชšกับกิจการโรงแรมนั้นๆ ที่เหมือนกับโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ (Exclusivity 

Area)  

นอกจากนี้ ในกรณีที่ DUSIT และบุคคลใดๆ ท่ี DUSIT มีอำนาจควบคมุไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมประกอบธุรกิจโรงแรม (ไมŠ

วŠาโดยการถือครองกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง และ/หรือ โดยการรับจšางบริหารกิจการโรงแรม) ในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

โดยกำหนดเงื่อนไขในเรื่อง Exclusivity Area ในสัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาจšางบริหารกิจการโรงแรม และ/หรือ สัญญาอื่น

ใดที่เกี่ยวขšองซึ่งเขšาทำกับบุคคลอื่นในลักษณะที่ดีกวŠาที่ไดšใหšไวšกับกองทรัสตŤ DREIT และผูšเชŠาชŠวงและเชŠาโครงการโรงแรม

ดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ในสัญญาฉบับนี้และสัญญาจšางบริหารโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ DUSIT และบุคคลใดๆ ที่ DUSIT 

มีอำนาจควบคุมไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมตกลงท่ีจะดำเนินการแกšไขเงื่อนไขในเรื่อง Exclusivity Area ในสัญญาฉบับนี้และ
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สัญญาจšางบริหารโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤใหšไมŠดšอยกวŠาเงื่อนไขในเรื่อง Exclusivity Area ที่ไดšใหšไวšกับบุคคลอื่น

ดังกลŠาว  

 นอกจากนี้ เพื่อเปŨนการปŜองกันไมŠใหš DUSIT แขŠงขันกับโรงแรมภายใตšกองทรัสตŤ DREIT และเพื่อเปŗดโอกาสใหšกองทรัสตŤ 

DREIT สามารถขยายการลงทุนในอนาคตไดš ภายในระยะเวลา 5 ปŘ นับจากวันที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนในโครงการ

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ในกรณีที่ DUSIT ประสงคŤที่จะนำโรงแรมหรือรีสอรŤทของ DUSIT หรือบริษัทในเครือซึ่งตั้งอยูŠใน

ประเทศไทยออกขายหรือใหšเชŠาแกŠกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤรายอื่นใด DUSIT ตกลงใหšสิทธิกองทรัสตŤ 

DREIT ที่จะลงทุนในทรัพยŤสินดังกลŠาวกŠอนกองทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤรายอื่น (Right of First Refusal) โดย 

DUSIT ตšองบอกกลŠาวใหšกองทรัสตŤ DREIT ทราบถึงขšอเสนอ และกองทรัสตŤ DREIT ตšองแจšงความประสงคŤหรือปฏิเสธภายใน 

120 วัน โดยในกรณีที่กองทรัสตŤ DREIT ปฏิเสธการลงทุนหรือไมŠไดšแจšงความประสงคŤในการลงทุนในทรัพยŤสินดังกลŠาวภายใน

ระยะเวลาที่กำหนดไมŠวŠาดšวยเหตุใด DUSIT สามารถจะนำทรัพยŤสินนั้นๆ ไปจำหนŠาย จŠาย โอน หรือใหšเชŠาแกŠทรัสตŤเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤรายอื่นตŠอไปไดš แตŠขšอกำหนดและเงื่อนไขที่เสนอใหšแกŠทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤรายอื่น

จะตšองเปŨนขšอเสนอที่มีสาระสำคัญไมŠแตกตŠางหรือดีกวŠาขšอเสนอที่ DUSIT เสนอใหšแกŠกองทรัสตŤ หากกองทรัสตŤ DREIT ไดš

บอกกลŠาวแสดงความประสงคŤในการลงทุนในทรัพยŤสินดังกลŠาวแลšว คูŠสัญญาจะรŠวมมือกันในการดำเนินการเพื่อใหšไดšรับ

อนุมัติจากสำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ ผูšถือหนŠวยทรัสตŤ และ/หรือ หนŠวยงานที่เก่ียวขšองตŠอ 

สรุปการจัดหาประโยชนŤจากอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤ

 

 

 

 

รายละเอียดการจัดหาประโยชนŤ 

จากทรัพยŤสินหลกั 

ทรัพยŤสินท่ีกองทรัสตŤ DREIT  

เขšาลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 

ทรัพยŤสิน โรงแรมดุสติธานี มัลดีฟสŤ 

ผูšเชŠาหลัก บริษัท ดุสิต มลัดีฟสŤ แมนเนจเมšนทŤ จำกัด 

สัดสŠวนการเชŠาพื้นท่ี  รšอยละ 100 

ระยะเวลาการเชŠา ประมาณ 21 ปŘ (สิ้นสุดปŘ 2583) 

คŠาเชŠาคงที่ ไมŠต่ำกวŠา 7 ลšานดอลลารŤสหรัฐ  

คŠาเชŠาแปรผนั รšอยละ 90 ของ EBITDA สŠวนที่เกินของคŠาเชŠาคงท่ีเริ่มตšน ตลอดอายุ

สัญญาเชŠา 

ผูšบริหารโรงแรม บริษัท ดุสิต เวลิŤดวายดŤ มลัดีฟสŤ จำกัด  

สัญญาบริหารโรงแรม ประมาณ 21 ปŘ นับแตŠวันที่เริ่มดำเนินงาน 
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2.6 การกูšยืมเงิน 

1)  วิธีการกูšยืมเงิน 

กองทรัสตŤสามารถกูšยืมเงินหรือกŠอภาระผูกพันใดๆ แกŠทรัพยŤสินของกองทรัสตŤไดš โดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีรŠวมกันในขณะ

ใดขณะหนึ่ง ซึ่งหมายความรวมถึง การออกตราสารหรือการเขšาทำสัญญาไมŠวŠาในรูปแบบใดท่ีมีความหมายหรอืเนื้อหาสาระที่

แทšจริงเขšาลักษณะเปŨนการกูšยืมเงิน ดังน้ี 

(1)  การกูšยืมเงิน ขอสินเชื่อ เบิกเงินเกินบัญชีจากนิติบุคคล หรือสถาบันการเงิน ทั้งในประเทศ และ/หรือตŠางประเทศ ซึ่ง

รวมถึงบริษัทประกันภัยซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายเกี่ยวขšองกับประกันภัย และกองทรัสตŤอาจพิจารณาใหšหลักประกันใน

การชำระเงินกูšยืมดังกลŠาวดšวย นอกจากนี้ กองทรัสตŤอาจทำสัญญาซื้อขายลŠวงหนšา หรือซื้อขายตราสารอนุพันธŤทาง

การเงิน (Derivative Product) เพื่อปŜองกันความเสี่ยงของกองทรัสตŤจากอัตราแลกเปลี่ยน และ/หรืออัตราดอกเบี้ยที่

เกิดข้ึนจากการกูšยืมเงินไมŠวŠาทั้งจำนวนหรือบางสŠวน เชŠน สัญญาแลกเปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยน (Cross Currency Swap) 

หรือสัญญาแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) เปŨนตšน หรือ 

(2)  การออกตราสาร การออกตราสารหนี้ ไมŠวŠาระยะสั้นและระยะยาว เพื่อจำหนŠายใหšแกŠผูšลงทุนทั้งประเภทบุคคลและ

สถาบันตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขšอง และกองทรัสตŤอาจพิจารณาใหš

หลักประกันท่ีเกี่ยวขšองกับการออกตราสารดังกลŠาวดšวย  

ทั้งนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาถึงความจำเปŨนและความเหมาะสมในการกูšยืมเงิน เปลี่ยนแปลง หรือกŠอภาระผูกพัน

เหนือทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ เพื่อประโยชนŤของกองทรัสตŤและผูšถือหนŠวยทรัสตŤ โดยใหšเปŨนไปตามหลกัเกณฑŤและวิธีการ

ในการกูšยืมเงินหรอืกŠอภาระผูกพันตามที่กำหนดไวšในสญัญากŠอตั้งทรสัตŤฉบับนี้ และกฎหมายที่เก่ียวขšอง โดยไมŠตšองขอ

มติอนุมัติจากที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤเทŠาที่ไมŠขัดกับกฎหมายและสัญญากŠอตั้งทรัสตŤฉบับนี้ อยŠางไรก็ดี ในกรณีที่

กองทรัสตŤนำทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤไปเปŨนหลักประกันการชำระเงินกูšยืม ซึ่งรวมถึงการเพ่ิมวงเงินหลักประกันใหšแกŠ

ผูšใหšกูšรายเดิมจากหลักประกันที่มอียูŠแลšว ผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการใหšเปŨนไปตามกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวขšอง 

ทั้งนี้ ทรัสตีจะเปŨนผูšลงนามผูกพันกองทรัสตŤในการเขšาทำสัญญาเพื่อกูšยืมเงิน เปลีย่นแปลง หรือกŠอภาระผูกพันเหนือ

ทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ หรืออาจมอบอำนาจใหšผูšจัดการกองทรัสตŤลงนามผูกพันกองทรสัตŤตามสญัญาดังกลŠาวแทนไดš 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีมคีวามประสงคŤจะแกšไขขšอกำหนดสิทธิและเงื่อนไขใด ๆ ที่เก่ียวขšองกับการกูšยืมเงิน เปลี่ยนแปลง 

หรือกŠอภาระผูกพันเหนือทรัพยŤสนิของกองทรัสตŤดังกลŠาว ทรัสตีจะกระทำไดšเมื่อไดšตกลงรŠวมกันกับผูšจัดการกองทรัสตŤ

กŠอน และในกรณีท่ีคูŠสัญญาไมŠสามารถหาขšอยุตริŠวมกันไดš คูŠสญัญาทัง้สองฝśายขอสงวนสิทธ์ิที่จะจดัประชุมผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤเพ่ือหาขšอยุติ โดยใหšผูšจัดการกองทรัสตŤดำเนินการจดัประชมุผูšถือหนŠวยทรสัตŤตามวิธีการขอมติและการ

ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่ระบไุวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ 
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สรุปสาระสำคัญของสัญญากูšยืมเงิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตŤมียอดสินเชื่อคงคšางกับธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) โดยขšอกำหนดและ

เงื่อนไขที่สำคัญเปŨนดังน้ี 

ผูšกูš ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานี 

ผูšใหšสินเชื่อ ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) 

วงเงินกูš สินเช่ือเงินกูšแบบมีกำหนดเวลาจำนวนรวมไมŠเกิน 1,944.21 ลšานบาท 

วัตถุประสงคŤ

การกูšยืม 

เพ่ือลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 และ/หรือ ชำระหน้ีเงินกูšตามสัญญากูšเดิมของ

กองทรัสตŤ และ/หรือ ปรับปรุงหรือซŠอมแซมทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรกและทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ/หรือ ใชšเปŨนเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสตŤในการบริหารและ

การดำเนินงานของกองทรัสตŤ 

อัตราดอกเบี้ย ไมŠเกินอัตราอšางอิงเฉลี่ย MLR ของ 4 ธนาคารใหญŠ (ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชยŤ และ

ธนาคารกรุงไทย) หรืออัตราเทียบเทŠา 

ระยะเวลาการ

กูšยืม 

5 ปŘ นับจากวันที่เบิกเงินกูšงวดแรก เมื่อวันที่ 23 กันยายน 2562 

หลักประกนั  กรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรšางของโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต  

 สิทธิการเชŠาในที่ดิน และกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรšางของโรงแรมดสุิตธานี มัลดีฟสŤ 

ประโยชนŤของการกูšยืมเงิน 

ผูšจัดการกองทรัสตŤเห็นวŠาการกูšยืมเงินเพื่อใชšสำหรับการลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จะ

เปŨนประโยชนŤตŠอผูšถือหนŠวยทรัสตŤ เนื่องจากจะชŠวยใหšกองทรัสตŤมีโครงสรšางการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น และมี

ตšนทุนในการลงทุนที่ต่ำลงเมื ่อเทียบกับการเสนอขายหนŠวยทรัสตŤเพียงอยŠางเดียว ซึ่งจะสŠงผลใหšผลตอบแทนของผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤดีขึ ้น นอกจากนี้ เงื่อนไขในการกูšยืมเงิน ซึ่งรวมถึงอัตราดอกเบี้ยการชำระดอกเบี้ย และการใหšหลักประกันที่

เก่ียวขšองกับการกูšยืมเงิน จะเปŨนไปอยŠางสมเหตุสมผลและเปŨนเงื่อนไขทางการคšาตามปกติ (Arm’s Length Basis) อยŠางไรก็

ดี การกูšยืมเงินดังกลŠาวจะทำใหšกองทรัสตŤมีภาระดอกเบี้ยและเงินตšนที่ตšองชำระซึ่งอาจสŠงผลกระทบตŠอสภาพคลŠองของ

กองทรัสตŤ 

2) สถานะของการกูšยืมเงินรอบปŘบัญชี 2565 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565  

จำนวนเงินกูš 1,785,986,079 

มูลคŠาทรัพยŤสินรวม 7,910,405,633 

อัตราสŠวนหนี้สินเงินกูšยืมตŠอมูลคŠาทรัพยŤสินรวม รšอยละ 23 
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3) การสำรองเงินตšนและดอกเบ้ียเพื่อชำระหนี้เงินกูšยืมของกองทรัสตŤ 

DREIT มีภาระผูกพันตšองชำระคืนเงนิตามสัญญากูšยืมเงินกับธนาคาร ซี ไอเอ็มบี ไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งเปŨนการชำระคืนเงิน

ตšนครั้งเดียวเมื่อครบกำหนดชำระ ผูšจัดการกองทรัสตŤจึงไดšกำหนดนโยบายกันสำรองเงินเพ่ือชำระหนี้ตามภาระผกูพันจากการ

กูšยืม  

4) การใหšเงินกูšยืมแกŠบริษัทท่ีกองทรัสตŤเขšาลงทุน 

ในการเขšาลงทุนในทรพัยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุทางอšอมใน DMI (โดย

กองทรัสตŤ DREIT ถือหุšนใน DMI ผŠานบริษัทไทยที่กองทรัสตŤ DREIT และบุคคลที่กองทรัสตŤ DREIT แตŠงตั้ง เขšาถือหุšนใน

บริษัทดังกลŠาวไมŠนšอยกวŠารšอยละ 100) โดยเขšาถือหุšนในสัดสŠวนรšอยละ 100 และมีสิทธิออกเสียงรšอยละ 100 ของจำนวน

สิทธิออกเสียงทั้งหมดของ DMI  และผŠานการใหšเงินกูšยืมผูšถือหุšนแกŠ DMI โดยมีวัตถุประสงคŤเพื่อบริหารโครงสรšางตšนทุนทาง

การเงินและคŠาใชšจŠายของ DMI ใหšมีประสิทธิภาพ 

สรุปสาระสำคัญของรŠางสัญญากูšยืมเงินระหวŠางกองทรัสตŤ DREIT และ DMI

 

 

 

 

 

ผูšกูš บริษัท ดุสิต มัลดีฟสŤ อินเวสเมšนทŤ จำกัด (“DMI”) 

ผูšใหšสินเชื่อ กองทรัสตŤ DREIT 

วงเงินกูš ไมŠเกิน 2,385,600,000 บาท ทั้งนี้กองทรัสตŤ DREIT ใหšวงเงินกูšยืมเปŨนสกุลเงินดอลลารŤสหรัฐ โดย

คิดจากอัตราแลกเปลี่ยน ณ วันทำสัญญาเงินกูš 

วัตถุประสงคŤการ

กูšยืม 

เพื ่อลงทุนในทรัพยŤสินที ่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่ 1 และ/หรือ ปรับปรุงหรือ

ซŠอมแซมทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และ/หรือ ใชšเปŨนเงนิทุนหมุนเวียน

ในการบริหารและการดำเนินของ DMI  

อัตราดอกเบี้ย ไมŠเกิน รšอยละ 6.0 ตŠอปŘ 

ระยะเวลาการกูšยืม 5 ปŘ 

การชำระคืนเงินตšน ครั้งเดียวเมื่อครบกำหนดชำระ 

การชำระดอกเบ้ีย  ชำระดอกเบ้ียรายเดือน 

เงื่อนไขพเิศษ ผูšกูšตšองดำเนนิการใหšผูšถือหุšนของผูšกูš ดำรงสัดสŠวนการใหšเงนิกูšยืมตามสัดสŠวนการถือหุšน 
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3. ภาพรวมอุตสาหกรรมทŠองเที่ยว 
3.1 ภาพรวมสถานการณŤทŠองเที่ยวในประเทศไทย 

ในปŘ 2565 อุตสาหกรรมทŠองเท่ียวไทยมีพัฒนาการที่ชัดเจนเมื่อเทียบกับปŘ 2564 รายไดšภาคการทŠองเท่ียวปรับตัวเพิ่มข้ึนจาก

ระดับ 2.41 แสนลšานบาทในปŘ 2564 สูŠระดับ 1.08 ลšานบาท ในปŘ 2565 

โดยจากมาตรการกระตุ šนเศรษฐกิจ เราเที ่ยวดšวยกัน เฟส 3 และ เฟส 4 ยังคงสŠงผลเชิงบวกตŠอภาคการทŠองเที ่ยว

ภายในประเทศ โดยรายไดšภาคการทŠองเที่ยวภายในประเทศปรับเพิ่มขึ้นจาก 2.16 แสนลšานบาทในปŘ 2564 เปŨน 6.41 แสน

ลšานบาทในปŘ 2565 (+196.76% YoY) 

ในทำนองเดียวกัน จำนวนชาวตŠางชาติที่เดินทางเขšามาในประเทศไทยในปŘ 2565 เพิ่มขึ้นอยŠางชัดเจนเมื่อเทียบกับปŘ 2564 

โดยในปŘ 2565 มีจำนวนชาวตŠางชาติที่เดินทางเขšาไทยกวŠา 10 ลšานคน เพ่ิมขึ้นกวŠาในปŘ 2564 ที่มีจำนวนทั้งสิ้น 4.28 แสนคน

มากถึง 25 เทŠา โดยพัฒนาการภาคการทŠองเที ่ยวปรากฏใหšเปŨนอยŠางชัดเจนในชŠวงครึ่งหลังของปŘ 2565 หลังรัฐบาลมี

มาตรการผŠอนคลายการควมคุมโรคโควิท19 ที่ชัดเจนนับแตŠเดือนกรกฏาคม 2565 ซึ่งอาจสังเกตไดšจากจำนวนชาวตŠางชาติที่

เดินทางเขšาสูŠประเทศไทยในชŠวงไตรมาส 3 และ 4 ของปŘที่มีจำนวนรวมกันกวŠา 9 ลšานคน ประกอบกับการไดšรับแรงสนับสนนุ

ในชŠวง High Season ของการทŠองเท่ียวไทยและวันหยุดยาวในชŠวงปลายปŘ ทำใหšเศรฐกิจภาคการทŠองเท่ียวเปŨนไปอยŠางคึกคกั 

รายไดšภาคการทŠองเท่ียวในสŠวนที่มาจากชาวตŠางชาติทั้งปŘปรับตัวสูŠระดับ 4.43 แสนลšานบาทในปŘ 2565 หรือเปŨนการเพิ่มขึ้น

เพ่ิมขึ้นกวŠารšอยละ 1,674 เมื่อเทียบกับรายไดšในสŠวนเดียวกันของปŘกŠอนหนšาที ่2.5 หมื่นลšานบาท 

โดยนักทŠองเที่ยวที่เดินทางเขšามาในประเทศไทยในปŘ 2565 สŠวนใหญŠยังคงเปŨนนักทŠองเที่ยวจากประเทศใกลšเคียงในกลุŠม

อาเซียนทีมีจำนวนรวมกันกวŠา 4.5 ลšานราย ดังขšอมูลแสดงในตารางรายละเอียด 10 อันดับนักทŠองเท่ียวตŠางชาติในปŘ 2565  

สัญชาต ิ จำนวนนักทŠองเที่ยว 

Malaysia 1,948,549 

India 997,913 

Singapore 614,627 

Korea 538,766 

Laos 502,124 

Vietnam 468,393 

USA 453,678 

United Kingdom 444,432 

Russia 435,008 

Cambodia 379,665 

 

ในขณะเดยีวกันชŠวงปลายเดือนธันวาคม 2565 รัฐบาลจีนไดšประกาศเตรียมเปŗดพรมแดนซึ่งจะมผีลบังคบใชšในวันที่ 8 

มกราคม 2565 โดยจะอนญุาติใหšคนจีนสามารถเดินทางออกนอกประเทศไดšอยŠางเสรี คาดวŠาการกลบัมาของนักทŠองเที่ยวจีน

จะสŠงผลดตีŠอตัวเลขภาคการทŠองเท่ียวทั่วโลก โดยเฉพาะอยŠางยิ่งประเทศในกลุŠมเอเชียตะวันออกเฉยีงใตš รวมถึงประเทศไทย

ซึ่งมีภูมิศาสตรŤใกลšกับประเทศจีน และเปŨนหนึ่งในจุดหมายการทŠองเท่ียวที่สำคัญของนักทŠองเท่ียวจีน ทั้งน้ี การทŠองเท่ียวแหŠง
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ประเทศไทย (ททท.) คาดการณŤวŠาในปŘ 2566 จะมีนักทŠองเท่ียวจีนเดนิทางเขšาประเทศไทยราว 5 ลšานคน ในขณะที่จำนวน

นักทŠองเท่ียวตŠางชาติที่จะเดินทางเขšามาในประเทศไทยทั้งหมดจะอยูŠทื่ 25 ลšานคนในปŘ 2566 

(https://www.bangkokbiznews.com/business/economic/1046617) 

 

 

ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 
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3.1.2) สถานการณŤการทŠองเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต 

สำหรับสถานการณŤภาคการทŠองเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต นับวŠาเปŨนหนึ่งในจังหวัดที่ไดšรับประโยชนŤมากจากมาตรการผŠอนคลาย

การควมคุมโรคโควิด-19 เนื่องจากเปŨนจุดหมายสำคัญในการทŠองเที่ยวของประเทศไทยสำหรับนักทŠองเท่ียวตŠางชาต ิโดยในปŘ 

2022 มีจำนวนชาวตŠางท่ีเดินทางเขšามายังจังหวัดภูเก็ตสะสม 3.32 ลšานคน เทียบกับ 2.2 แสนคนในปŘ 2564 โดยกวŠารšอยละ 

40 เปŨนการเดินทางเขšามาในชŠวงไตรมาสสุดทšายของปŘ   ในขณะที่สถานการณŤนักทŠองเท่ียวภายในประเทศของจังหวัดภูเก็ตก็

นับวŠามีพัฒนาการอยŠางตŠอเนื่อง โดยในปŘ 2565 จังหวัดภูเก็ตมีผูšเยี่ยมเยือนชาวไทยสะสมรวมทั้งสิ้นจำนวน 2.31 ลšานคนในปŘ 

2564 ท่ีมีจำนวนเพียง 9.2 แสนคน หรือคดิเปŨนการเพ่ิมขึ้นที่รšอยละ 150  

ทั้งนี้แมšตัวเลขผูšเยี่ยมเยือนหวัดภูเก็ตจะเติบโตไดšอยŠางเปŨนที่นŠาพอใจในปŘ 2565 แตŠการที่รัฐบาลจีนยังคงจำกัดการเดินทาง

ระหวŠางประเทศของประชากร ทำใหšในปŘที่ผŠานมาจังหวัดภูเก็ตยังคงมีจำนวนผูšที่เดนิทางเขšามาเย่ียมเยือนนšอยกวŠาในชŠวงกŠอน

การระบาดของโรคโควิด-19 เนื ่องจากราว 1 ใน 3 ของจำนวนนักทŠองเที ่ยวตŠางชาติที ่เดินทางมายังจังหวัดภูเก็ตเปŨน

นักทŠองเท่ียวที่มาจากประเทศจีน ดังน้ันการที่ในชŠวงปลายปŘ 2565 รัฐบาลจีนไดšออกมาประกาศผŠอนคลายมาตรการจำกัดการ

เดินทาง และเปŗดพรมแดนการเดินทางระหวŠางประเทศ โดยกำหนดใหšมีผลบังคับใชšในชŠวงตšนปŘ 2566 จะทำใหšในปŘหนšา 

สถานการณŤการทŠองเท่ียวในจังหวัดภูเก็ตจะสามารถฟŚŪนตัวไดšตŠอเนื่อง และมแีนวโนšมที่จะดีย่ิงขึ้นในปŘ 2566 

หากนับเพียงจำนวนผูšเขšาพักจังหวัดภูเก็ตพบวŠา ในปŘ 2565 จำนวนผูšเขšาพักจังหวัดภูเก็ตสะสมทั้งชาวไทยและชาวตŠางชาติมี

จำนวนรวมทั้งสิ้น 4.80 ลšานคน หรือคิดเปŨนรšอยละ 85 ของจำนวนผูšที่เดินทางเขšามาเย่ียมเยือนในจังหวัดภูเก็ต โดยในจำนวน

นี้กวŠา 1 ใน 3 เปŨนผูšเขšาพักในชŠวงไตรมาส สุดทšายของปŘ 2565 ทำใหšอัตราการเขšาพักเฉลีย่ของท่ีพักในภูเก็ตชŠวงไตรมาส 4 สูง

ถึง รšอยละ 72.77 ใกลšเคียงกับอัตราการเขšาพักเฉลี่ยของไตรมาสเดียวกันในปŘ 2562 ที่รšอยละ 75.30 ซึ่งเปŨนชŠวงเวลากŠอน

การระบาดของโรคโควิด-19 

ทางดšานของอุปทานที่พักในจังหวัดภูเก็ตในชŠวง 2-3 ปŘที่ผŠานมานับวŠามีอัตราการโตที่คŠอนขšางชะลอตัว โดยในชŠวงหลังการ

ระบาดของโรคโควิด-19 จำนวนหšองพักในจังหวัดภูเก็ตปรับเพ่ิมข้ึนนšอยกวŠารšอยละ 1 ปริมาณการเติบโตของอุปทานท่ีชะลอ

ตัวนับเปŨนอีกปŦจจัยที่สŠงผลดีตŠออัตราการเขšาพัก และราคาที่พักในจังหวัดภูเก็ตในชŠวงปŘ 2565 

ในขณะที่รายไดšจากการทŠองเที่ยวสะสมในปŘ 2565 ของจังหวัดภูเก็ตก็ปรับตัวเพิ่มขึ้นจากระดับ 21.32 พันลšานบาทในปŘ 

2564 สูŠระดับ 193.64 พันลšานบาท หรือเปŨนการเพ่ิมขึ้นกวŠารšอยละ 808 ทั้งน้ีหากคิดเปŨนรายไดšที่เกิดข้ึนจากนักทŠองเที่ยวที่

เดินทางเขšามาในจังหวัดภูเก็ตตŠอรายจะพบวŠา ตลอดทั้งที 2565 คŠาเฉลี่ยของรายไดšจากนักทŠองเที่ยวที่เดินทางเขšามาใน

จังหวัดภูเก็ตคิดเปŨนประมาณ 34,400 บาทตŠอราย ซึ่งสูงกวŠาคŠาเฉลี่ยดังกลŠาวของปŘ 2562 ที่ราว 30,380 บาทตŠอราย โดย

คŠาเฉลี่ยของรายไดšจากนักทŠองเที่ยวตŠางชาติคิดเปŨนประมาณ 53,210 บาทตŠอราย ซึ่งสูงกวŠาคŠาเฉลี่ยดังกลŠาวของปŘ 2562 ที่

ราว 37,090 บาทตŠอจำนวนนกัทŠองเท่ียวตŠางชาติที่เดินทางเขšามายังจังหวัดภูเก็ต 1 ราย 
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ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

 

ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

มกราคม กมุภาพนัธ  มีนาคม เมษายน พฤษภาคม มิถุนายน กรกฏาคม สิงหาคม กันยายน ตุลาคม พฤษจิกายน ธันวาคม

2564 45,616 63,450 152,376 185,057 5,291 28,777 36,699 33,530 85,481 91,363 158,721 261,943

2565 256,193 248,965 274,802 302,292 346,773 408,169 545,201 567,163 563,713 573,197 744,203 797,812

ผูเ้ยีÉยมเยือน (ราย)

2564

2565

923,767 

2,308,266 

224,537 

3,320,217 

 -  1,000,000  2,000,000  3,000,000  4,000,000  5,000,000  6,000,000

2564

2565

จาํนวนผูเ้ยียมเยือนทั Êงปี 

ผูเ้ยีÉยมเยือนชาวไทย ผูเ้ยีÉยมเยือนชาวต่างชาติ
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ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ที่พัก       

 รวม โรงแรม รีสอรŤท เกสทŤเฮšาสŤ บังกะโล อื่นๆ 

2565 2,023 827 557 411 102 126 

2564 2,014 822 554 411 102 125 

2563 2,011 819 554 411 102 125 

 

หšองพัก       

2565 105,449 51,675 41,253 7,299 2,073 3,149 

2564 104,770 51,215 41,039 7,299 2,073 3,144 

2563 104,455 50,900 41,039 7,299 2,073 3,144 

ที่มา: ศูนยŤวิจัยตลาดการทŠองเที่ยว การทŠองเที่ยวแหŠงประเทศไทย 

 

 

 

 

 

41.0%

59.0%

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือน

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือนชาวไทย สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือนชาวต่างชาติ
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3.1.3) สถานการณŤการทŠองเที่ยวในจังหวัดประจวบคีรีขันธŤ (หัวหนิ) 

ในชŠวงการระบาดของโรคโควิด-19 จังหวัดประจวบฯ นับวŠาเปŨนหนึง่ในจุดหมายที่สำคัญของนักทŠองเท่ียวชาวไทย เนื่องจาก

เปŨนจังหวัดที่มีระยะทางไมŠไกลจากกรุงเทพฯมากนัก ทำใหšมีความสะดวกในแงŠการเดินทางทั้งในลักษณะ Day trip และการ

เดินทางเพ่ือมาเขšาพักคšางแรม โดยประมาณสองในสามของผูšเยี่ยมเยือนจังหวัดประจวบฯ จะเปŨนนักทŠองเท่ียวที่มีการเขšาพัก

คšางแรมดšวย ประกอบกับในชŠวงการระบาดของโรคโควิด-19 รัฐบาลไดšมมีาตรการชŠวยเหลือภาคการทŠองเท่ียวผŠานโครงการ

เราเที่ยวดšวยกัน จึงทำใหšในชŠวงปŘ 2563 และ 2564 เศรษฐกิจภาคการทŠองเท่ียวของจังหวัดประจวบฯ ยังคงอยูŠในระดับที่

คŠอนขšางดี จำนวนผูšเยี่ยมเยือนจังหวัดประจวบฯ ในปŘ 2564 ยังคงรักษาระดับ 2.67 ลšานคน หรือคดิเปŨนสัดสŠวนรšอยละ 44 

เมื่อเทียบกับปŘ 2562 (ระดับกŠอนเกิดโควิท)  

เมื่อรัฐบาลมีการผŠอนคลายมาตรการควมคุมโรคโควิด-19 มากขึ้น ประกอบกับแรงสนับสนุนจากโครงการเราเที่ยวดšวยกันเฟส 

4 ทำใหšเศรษฐกิจภาคการทŠองเท่ียวในจังหวัดประจวบฯ เติบโตตŠอเนือ่งในปŘ 2565 จำนวนผูšเย่ียมเยือนจังหวัดประจวบฯในปŘ

ที่ผŠานมาปรบัตัวเพ่ิมขึ้นสูŠระดับ 9.60 ลšานคน ในขณะที่จำนวนหšองพักจากอุปทานเกิดใหมŠในจังหวัดประจวบฯยังคงอยูŠใน

ระดับที่ใกลšเคียงกับระดับกŠอนเกิดโควิท ทำใหšในไตรมาสสุดทšายของปŘ อัตราการเขšาพักในจังหวัดประจวบฯปรับตัวขึ้นสูŠระดับ

รšอยละ 72.83 ซึ่งสงูกวŠาอัตราเขšาพักในชŠวงไตรมาสสุดทšายของปŘ 2562 ที่รšอยละ 65.21 

รายไดšจากผูšเย่ียมเยือนจังหวัดประจวบฯ ปรับตัวเพิ่มขึ้นจากระดับ 10.53 พันลšานในปŘ 2564 สูŠระดับ 32.84 พันลšานบาทใน

ปŘ 2565 หรือเปŨนการปรับตัวเพ่ิมขึ้นรšอยละ 212 ทั้งน้ีหากเทียบกับตัวเลขดังกลŠาวในปŘ 2562 ซึ่งเปŨนชŠวงเวลากŠอนเกิดการ

ระบาดของโรคโควิด-19 ที่ระดับ 42.39 พันลšานบาท นับวŠายังเปŨนระดับที่ตำ่กวŠาในชŠวงเวลาดังกลŠาวประมาณรšอยละ 22 โดย

มีสาเหตุมาจากจำนวนนักทŠองเท่ียวชาวตŠางชาติที่ยังไมŠฟŚŪนตัวอยŠางเตม็ที่ สัดสŠวนของผูšเย่ียมเยือนชาวตŠางชาติของจังหวัด

ประจวบฯ ในปŘ 2565 คิดเปŨน 1 ตŠอ 63 เมื่อเทียบกับจำนวนผูšเย่ียมเยือนในประเทศ ลดลงจากอัตราสŠวนเดียวกันในปŘ 2562 

ที่มีสัดสŠวนผูšเยี่ยมเยือนชาวตŠางชาติสูงถึงประมาณ 1  ตŠอ 5 เมื่อเทียบกับจำนวนผูšเยีย่มเยือนในประเทศ ทั้งน้ีเนื่องจากโดย

เฉลี่ย รายไดšจากผูšเย่ียมเยือนตŠางชาติตŠอรายจะสูงกวŠารายไดšจากผูšเยีย่มเยือนในประเทศคŠอนขšางมาก ทำใหšรายไดšที่เกิดจากผูš

เย่ียมเยือนในจังหวัดประจวบฯ เฉลี่ยปŘ 2565 คิดเปŨนประมาณ 3,370 บาทตŠอราย ซึ่งยังคงต่ำกวŠารายไดšจากผูšเย่ืยมเยือน

เฉลี่ยในปŘ 2562 ที่ 5,840 บาทตŠอรายโดยประมาณ  

ดšวยแนวโนšมสถานการณŤภาคการทŠองเท่ียวระหวŠางประเทศทีปรับตวัดีขึ้นทั่วโลก รวมถึงมาตรการกระตุšนผŠานโครงการเรา

เที่ยวดšวยกันเฟส 5  คาดวŠาในปŘ 2566 อุตสาหกรรมภาคการทŠองเท่ียวจังหวัดประจวบฯจะปรับตัวดีข้ึนอยŠางตŠอเนื่อง 
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ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

 

     ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

มกราคม กุมภาพันธ  มีนาคม เมษายน พฤษภาคม มถิุนายน กรกฏาคม สิงหาคม กันยายน ตุลาคม พฤษจิกายน ธันวาคม

2564 270,283 294,666 327,856 275,365 51,821 36,899 19,918 13,974 78,909 262,017 450,266 595,142

2565 674,788 707,563 737,321 795,506 753,670 733,336 756,385 789,418 843,506 909,030 978,818 1,068,54

ผูเ้ยียมเยือน

2564

2565

2,673,519 

9,597,432 

3,597 

150,452 

 -  2,000,000  4,000,000  6,000,000  8,000,000  10,000,000  12,000,000

2564

2565

ผูเ้ยียมเยือนทั Êงปี

ผู้เยีÉยมเยือนชาวไทย ผู้เยีÉยมเยือนชาวต่างชาติ
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ที่มา: กระทรวงการทŠองเที่ยวและกีฬา (ประเทศไทย) 

 

ที่พัก       

 รวม โรงแรม รีสอรŤท เกสทŤเฮšาสŤ บังกะโล อื่นๆ 

2565 563 199 196 84 56 28 

2564 563 199 196 84 56 28 

2563 557 199 192 83 56 27 

2562 549 197 189 83 56 24 

 

หšองพัก       

2565 17,592 10,219 4,911 968 822 672 

2564 17,592 10,219 4,911 968 822 672 

2563 17,368 10,219 4,713 944 822 670 

2562 17,162 10,089 4,671 944 822 636 

                                                                                                                                         

ที่มา: ศูนยŤวิจัยตลาดการทŠองเที่ยว การทŠองเที่ยวแหŠงประเทศไทย 

 

 

 

 

 

 

98.5%

1.5%
สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือน

สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือนชาวไทย สดัส่วนผูเ้ยีÉยมเยือนชาวต่างชาติ
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3.1.4) สถานการณŤการทŠองเที่ยวในประเทศมัลดีฟสŤ 

ในปŘ 2565 การทยอยเปŗดพรมแดนระหวŠางประเทศที่เพ่ิมข้ึนจากรัฐบาลทั่วโลก สŠงผลใหšเศรษฐกิจภาคการทŠองเท่ียวในมัล

ดีฟสŤ มีพัฒนาการทีดี่ขึ้นอยŠางตŠอเนื่อง จำนวนนักทŠองเท่ียวตลอดทั้งปŘของมัลดีฟสŤปรับเพิ่มข้ึนจาก 1.32 ลšานคนในปŘ 2564 สูŠ

ระดับ 1.68 ลšานคนในปŘ 2565 ใกลšเคียงกับจำนวนนักทŠองเท่ียวในชŠวงกŠอนการระบาดของโรคโควิด-19 ในปŘ 2562 ที่จำนวน 

1.7 ลšานราย 

โดยกลุŠมนักทŠองเท่ียวหลักของมัลดีฟสŤในปŘ 2565ยังคงเปŨนนักทŠองเท่ียวจากทวีปยุโรป เชŠนเดียวกับในปŘ 2564 ซึ่งคดิเปŨนกวŠา

รšอยละ 60 แตกตŠางจากในชŠวงปŘ 2562 ที่ประเทศมัลดีฟสŤมีปรมิาณนกัทŠองเท่ียวยุโรปคิดเปŨนสดัสŠวนประมาณรšอยละ 49 

และมีจำนวนนักทŠองเท่ียวจีนท่ีเดนิทางเขšามายังประเทศมัลดีฟสŤราว 0.28 ลšานราย หรือคิดเปŨนสัดสŠวนประมาณรšอยละ 17 

ของนกัทŠองเที่ยวทั้งหมด ดังน้ันการท่ีรัฐบาลจีนยังคงจำกัดการเดินทางขšามพรมแดนของนักทŠองเทียวจีนในปŘ 2563-2565 ทำ

ใหšประเทศมลัดีฟสŤลŤในชŠวงปŘที่ผŠานมา ประเทศมัลดีฟสŤยังคงไดšรับประโยชนŤจากการฟŚŪนตัวดšานการทŠองเที่ยวไดšอยŠางไมŠเตม็ที่ 

คาดวŠาในปŘ 2566 การผŠอนปรนมาตรการควมคุมการเดินทางระหวŠางประเทศ และเปŗดพรมแดนของรัฐบาลจีน จะสŠงผลดตีŠอ

การฟŚŪนตัวที่ตŠอเนื่องของภาคการทŠองเท่ียวมัลดีฟสŤ 

ในแงŠของอุปทาน จำนวนที่พักรวมในประเทศมลัดีฟสŤในชŠวงระยะเวลา 3 ปŘũผŠานมามปีริมาณเพิม่ข้ึนคดิเปŨนประมาณรšอยละ 

21 โดยในชŠวงปŘ 2562 ประเทศมลัดฟีสŤมีที่พักที่ลงทะเบียนรวมทั้งสิน้ 48,904 เตียง ในขณะที่ปŘ 2565 มีจำนวนรวมท้ังสิ้น 

59,132 เตียง โดยคิดเปŨนท่ีพักที่เปŗดใหšบริการรวมทั้งสิ้น 47,269 เตียงในปŘ 2562 และปรับตัวลดลงในชŠวงปŘ 2563 ในชŠวง

การระบาดของโรคโควิด-19 กŠอนที่จะปรับตัวเพ่ิมขึ้นอยŠางตŠอเนื่องอีกครั้งในชŠวงปŘ 2564 และ 2565 

 จำนวนหšองพักทีล่งทะเบียน (เตยีง) จำนวนหšองพักที่เปŗดทำการ(เตยีง) 

2562 48,904 47,269 

2563 52,341 27,745 

2564 54,610 48,960 

2565 59,132 57,254 

 

ความกดดันจากอุปทานที่พักที่เพ่ิมขึ้นอยŠางรวดเรว็ในชŠวงปŘ 2565 เมื่อเทียบกับปŘกŠอนหนšา เนื่องจากสถานประกอบการ

ประเภท โรงแรม และ ที่พักตŠางๆกลับมาดำเนินงานตามปกติ ทำใหšแมšจำนวนนักทŠองเท่ียวในประเทศมัลดีฟสŤลŤปรับตัว

เพ่ิมขึ้นกวŠารšอยละ 27 แตŠอัตราการเขšาพักของท่ีพักโดยรวมในมัลดีฟสŤไมŠสามารถปรับตัวเพ่ิมขึ้นไดšในระดับที่ใกลšเคยีงกัน โดย

ในปŘ 2565 อัตราการเขšาพักเฉลี่ยของโรงแรมในมัลดีฟสŤอยูŠที่ระดับรšอยละ 58.9 ในขณะที่อัตราการเขšาพักเฉลี่ยในปŘ 2564 

อยูŠในระดับรšอยละ 56.1 

 

 

 

ที่มา : กระทรวงการทŠองเที่ยวประเทศมัลดีฟสŤ 
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ตารางสรุปสัญชาติของนักทŠองเที่ยวที่เขšามาในประเทศสูงสุด 5 อันดับแรก 

ลำดับ 2562 2563 2564 2565 

ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠวน ประเทศ สัดสŠว

น 

ประเทศ สัดสŠวน 

1 จีน 16.7% อินเดีย 11.3% อินเดีย 22.1

% 

อินเดีย 19.1% 

2 อินเดีย 9.7% รัสเซยี 11.1% รัสเซยี 16.8

% 

รัสเซยี 15.7% 

3 อิตาล ี 8.0% สหราช

อาณาจักร 

9.5% เยอรมนี 7.2% สหราช

อาณาจักร 

15.1% 

4 เยอรมน ี 7.7% อิตาล ี 8.4% สหราช

อาณาจักร 

4.7% เยอรมน ี 10.8% 

5 สหราช

อาณาจักร 

7.4% เยอรมน ี 6.6% สหรัฐอเมริกา 4.2% อิตาล ี 7.7% 

 

 

 

 

 

1,389,542 1,484,274 1,702,887 555,494 1,321,937 1,675,303

2560 2561 2562 2563 2564 2565

จาํนวนผูเ้ยีÉยมเยือนประเทศมลัดีฟสใ์นแต่ละปี

ที่มา : กระทรวงการทŠองเที่ยวประเทศมัลดีฟสŤ 

ที่มา : กระทรวงการทŠองเที่ยวประเทศมัลดีฟสŤ 
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4. ปŦจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT 

4.1.1) ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนอสังหาริมทรัพยŤ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤมีความเสี่ยงหลายดšาน เชŠน (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบดšานการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เชŠน 

ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศและตŠางประเทศ และความตšองการในการบริโภคโดยรวมลดลง (2) สภาวะดšานลบของ

ตลาดอสังหาริมทรัพยŤในประเทศที่ทรัพยŤสินหลักตั ้งอยู Š (3) การเปลี ่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟŜอ อัตรา

แลกเปลี่ยนเงินตราตŠางประเทศ (4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่น ๆ ในประเทศและ

ตŠางประเทศ (5) การเพิ่มคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤที่ไมŠไดšคาดการณŤไวš (6) การเปลี่ยนแปลง

กฎหมายหรือกฎระเบียบทางดšานสิ่งแวดลšอม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลัง 

(7) การเรียกรšองความรับผิดชอบดšานสิ่งแวดลšอมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤ (8) การเปลี่ยนแปลงของคŠาเชŠาคงที่และคŠาเชŠา

แปรผันที่จะไดšรับจากอสังหาริมทรัพยŤที่ลงทุน (9) การเปลี่ยนแปลงของราคาน้ำมันและเช้ือเพลิงอ่ืน ๆ (10) การเปลี่ยนแปลง

ความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยŤและสถานที่ตั้ง ซึ่งนำไปสูŠการมีจำนวนหšองพักมากเกินความตšองการ หรืออาจทำใหš

ความตšองการของนักทŠองเที่ยวในกลุŠมตลาดเปŜาหมายใด ๆ ลดลงสำหรับหšองพักบางประเภทหรืออสังหาริมทรัพยŤที่ลงทุน 

(11) ความสามารถของผู šบริหารโรงแรม หรือ ผู šเชŠาหลัก ที ่อาจสŠงผลกระทบตŠอธุรกิจและชื ่อเสียงของโรงแรม (12) 

ความสามารถในการตŠออายุสัญญาเชŠา (13) ความสามารถในการเก็บคŠาเชŠาจากผูšเชŠาหลักภายในระยะเวลาที่กำหนด (14) 

ความไมŠพอเพียงของความคุšมครองตามกรมธรรมŤประกันภัยที่มี หรือคŠาเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มสูงขึ้น (15) การที่ผูšเชŠาหลักไมŠ

สามารถใหšบริการหรือจัดหาการบริการเกี่ยวกับการบำรุงรักษาและการใหšบริการอื่นๆ ไดšอยŠางพอเพียง (16) ความชำรุด

บกพรŠองของอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งตšองไดšรับการแกšไข หรือซŠอมแซม ตลอดจนการบำรุงรักษาอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งกŠอใหšเกิด

รายจŠายลงทุนที่ไมŠไดšคาดการณŤไวšลŠวงหนšา (17) การขาดสภาพคลŠองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ (18) การพึ่งพิงกระแส

เงินสดในการบำรุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยŤที่มีอยูŠ (19) การเพิ่มขึ้นของคŠาใชšจŠายในการดำเนินงาน รวมถึงภาษี

อากรที่เกี่ยวขšอง (20) สŠวนไดšเสียหรือภาระผูกพันตŠางๆ ซึ่งไมŠสามารถพบไดšหรือไมŠเปŗดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ 

สำนักงานที่ดินที่เก่ียวขšองในขณะที่ทำการตรวจสอบ และ (21) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายท่ีไมŠสามารถเอาประกันภัยไดš และ

ปŦจจัยอื่นๆ ปŦจจัยหลายอยŠางตามที่กลŠาวขšางตšนอาจเปŨนสาเหตุของความผนัผวนของอัตราคŠาเชŠาหšองพัก อัตราการเขšาพักและ

คŠาใชšจŠายในการดำเนินงานของอสังหาริมทรัพยŤ รวมถึงคŠาใชšจŠายดšานภาษีที่เกี่ยวขšองในการจŠายผลประโยชนŤ ซึ่งอาจสŠงผล

กระทบในทางลบตŠอมูลคŠาของอสังหาริมทรัพยŤและรายไดšคŠาเชŠาคงที่ และ/หรือ คŠาเชŠาแปรผันท่ีจะไดšรับจากอสังหาริมทรัพยŤ 

การประเมินคŠาทรัพยŤสินหลักประจำปŘจะสะทšอนปŦจจัยตŠาง ๆ ดังกลŠาว และสŠงผลใหšมูลคŠาทรัพยŤสินหลักเพิ่มสูงขึ้นหรือลด

ต่ำลงไดš อยŠางไรก็ดี มูลคŠาเงินลงทุนของทรัพยŤสินหลักอาจลดลงอยŠางมีนัยสำคัญ หากเกิดวิกฤตในทางลบอยŠางฉับพลันตŠอ

ราคาอสังหาริมทรัพยŤหรือตŠอเศรษฐกิจในประเทศทรัพยŤสินหลักตั้งอยูŠในปŦจจุบันหรือทรัพยŤสินท่ีจะมีในอนาคต 
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4.1.2) ความเสี่ยงของการลงทุนของกองทรัสตŤเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับกองทรัสตŤ

และกองทุนรวมประเภทอื่น 

การที่ทรัสตŤเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤจะตšองลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤไมŠต่ำกวŠารšอยละ 75 ของมูลคŠาหนŠวยทรัสตŤที่ขอ

อนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำนวนเงินกูšยืม (ถšามี) ทำใหšการลงทุนกระจุกตัวอยูŠในอสังหาริมทรัพยŤ ในขณะที่กองทรัสตŤ และ/

หรือ กองทุนรวมประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตŠาง ๆ หรือกระจายการ

ลงทุนในทรัพยŤสินหลาย ๆ ประเภท ดังนั้น หากเกิดภาวะที่ตลาดอสังหาริมทรัพยŤไมŠดีหรือถดถอย เชŠน จำนวนนักทŠองเที่ยว

ตŠางชาติที่เดินทางมาทŠองเที่ยวในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤลดลง เกิดโรคระบาด เปŨนตšน อาจทำใหšเกิดผลกระทบในทางลบอยŠางมี

นัยสำคัญตŠอผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสตŤ มากกวŠากองทุนรวมประเภทอื่นที่มีการกระจายการลงทุน

ในทรพัยŤสินหลายประเภทมากกวŠา 

อยŠางไรก็ตาม ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤไดšเขšาลงทุนครั้งแรกเปŨนทรัพยŤสินประเภทโรงแรมที่อยูŠในทำเลที่ตั้งหลายแหŠงในประเทศ

ไทย ไดšแกŠ จังหวัดภูเก็ต และจังหวัดเพชรบุรี และทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 เปŨนทรัพยŤสิน

ประเภทโรงแรมที่ตั้งอยูŠในประเทศสาธารณรัฐมลัดีฟสŤ ดังน้ัน การลงทุนของกองทรัสตŤ DREIT จึงมีการกระจายความเสี่ยงการ

ลงทุนในระดับหนึ่ง 

4.1.3) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตŤจะลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่งมูลคŠาของสิทธิการเชŠาอาจลดลงตาม

ระยะเวลาเชŠาที่เหลืออยูŠ และจะมีผลใหšมูลคŠาหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤลดลงตามสŠวนไปดšวย 

กองทรัสตŤมีการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ ไดšแกŠ โครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน และโครงการโรงแรมดุสิตธานี 

มัลดีฟสŤ ซึ่งมูลคŠาของสิทธิการเชŠาอาจลดลงตามระยะเวลาการเชŠาที่เหลืออยูŠ และมีมูลคŠาคงเหลือเทŠากับศูนยŤ ณ วันครบ

กำหนดระยะเวลาเชŠา อันเนื่องมาจากการประเมินคŠาของทรัพยŤสินดังกลŠาว หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยูŠนอกเหนือการ

ควบคุมของกองทรัสตŤ ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคŠาสิทธิการเชŠาดังกลŠาว อาจสŠงผลกระทบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธิของกองทรสัตŤ มูลคŠาหนŠวยทรัสตŤ และ/หรอื การจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤในทšายที่สุด 

4.1.4) ความเสี่ยงที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจตšองเผชิญกับความเสี่ยงจากการแขŠงขันในอุตสาหกรรม

โรงแรมและการทŠองเที่ยวท่ีสูงขึ้น 

การแขŠงขันภายในอุตสาหกรรมโรงแรมและการทŠองเที่ยว อาทิ การเพิ่มขึ้นของจำนวนผูšประกอบการในตลาด อุปทานของ

หšองพักที่มีมากขึ้นท้ังในทำเลเดียวกัน และ/หรือ ในแหลŠงทŠองเท่ียวอ่ืนๆ ซึ่งอาจเปŨนทางเลือกทดแทนการเขšาพักในทรัพยŤสิน

หลักของกองทรัสตŤ DREIT ซึ่งอาจทำใหšเกิดการแขŠงขันมากขึ้น ทั้งในดšานราคาและคุณภาพการใหšบริการ รูปลักษณŤ และสิ่ง

อำนวยความสะดวกตŠาง ๆ รวมทั้งกำลังซื้อ การใชšจŠายเฉลี่ยสำหรับการเขšาพัก และความผันผวนของจำนวนนักทŠองเที่ยว

กลุŠมเปŜาหมาย ซึ่งจะมีผลตŠอรายไดšและคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานของผูšเชŠาหลักอันจะสŠงผลกระทบตŠอความสามารถในการ

ชำระคŠาเชŠา ทั้งสŠวนที่เปŨนคŠาเชŠาคงท่ี และ/หรือ คŠาเชŠาแปรผัน ของผูšเชŠาหลักอยŠางมีนยัสำคัญ โดยเฉพาะอยŠางย่ิงหากคูŠแขŠงมี

การพัฒนาปรับปรุงตกแตŠงโรงแรมของตน รวมทั้งคุณภาพในการใหšบริการ ใหšมีขีดความสามารถที่เหนือกวŠาและสามารถ

ดึงดูดผูšเขšาพักไดšมากกวŠา ซึ่งมีผลตŠอศักยภาพในการดึงดูดผูšเขšาพักของโรงแรม 
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อยŠางไรก็ตาม ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT เปŨนทรัพยŤสินที่มีศักยภาพ ตั้งอยูŠในทำเลที่ดีซึ่งเปŨนจุดหมายปลายทางท่ี

ไดšรับความนิยมจากนักทŠองเที่ยว (Tourist Destination) มีการออกแบบหšองพักที่สวยงาม และมีสิ่งอำนวยความสะดวก

พื้นฐานที่สามารถตอบสนองความตšองการของลูกคšาไดšทุกประเภท อีกทั้ง กลุŠมดุสิตธานี ซึ่งเปŨนผูšบริหารโรงแรม มีชื่อเสียง

และไดšรับการยอมรับในดšานการบริหารจัดการโรงแรมมาอยŠางยาวนาน จึงคาดวŠาจะสามารถดึงดูดนักทŠองเที่ยวไดšอยŠาง

ตŠอเนือ่ง 

4.1.5) ความเสี่ยงเรื่องภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่นๆ การกŠอการรšาย สงคราม และความไมŠแนŠนอนทางการเมืองอาจ

มีผลกระทบในทางลบตŠอรายไดšของกองทรัสตŤ 

ความเสี่ยงหลายประการ เชŠน ภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ การเกิดสงคราม การกŠอการรšาย ความไมŠสงบทางการเมือง 

การประทšวง และความไมŠแนŠนอนทางการเมืองอื่น ๆ ที่เกิดขึ้นจริง หรือที่มีการอšางวŠาจะเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งของทรัพยŤสิน

หลักของกองทรัสตŤ DREIT หรือบริเวณอื่น ๆ ที่เก่ียวขšองกับกลุŠมลูกคšาหลักของทรัพยŤสินหลกัของกองทรัสตŤ DREIT เหตุการณŤ

ใดเหตุการณŤหนึ่งหรือหลายเหตุการณŤเหลŠานี้ อาจสŠงผลใหšการอุปโภคบริโภค การทŠองเที่ยว ความตšองการเขšาพักหรือใชš

บริการในทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT ลดลง ซึ่งจะมีผลตŠอรายไดšของผูšเชŠาหลัก และเหตุการณŤดังกลŠาวอาจเปŨนเหตุใหš

ทรัพยŤสินหลักไดšรับความเสียหาย ซึ่งอาจไมŠไดšรับความคุšมครองตามกรมธรรมŤประกันภัย 

อยŠางไรก็ตาม ทรัพยŤสินหลักที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทนุนั้นมีการกระจายความเสี่ยงในหลายมิติ ไมŠวŠาจะเปŨน ทำเลที่ตั้งของ

ทรัพยŤสินหลัก รายไดšรับจากลูกคšาที่เดินทางมาเขšาพักตามฤดูกาล รวมถึงมีความหลากหลายของกลุŠมลูกคšาผูšใชšบริการใน

โครงการตŠางๆ ทำใหšผลกระทบจากเหตุการณŤใดเหตุการณŤหนึ่ง หรือหลายเหตุการณŤที่ไดšกลŠาวถึงขšางตšนอยูŠในวงจำกัด 

ทั้งนี้ สำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตามสัญญาแกšไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาเชŠาฉบบัแรก 

สำหรับการเชŠาเกาะ Mudhdhoo ในหมู Šเกาะ Baa Atoll เพื่อการพัฒนารีสอรŤท จำนวน 200 เตียง ระหวŠาง รัฐบาล

สาธารณรัฐมัลดีฟสŤ โดยกระทรวงการทŠองเที่ยว ศิลปะ และวัฒนธรรม (“รัฐบาลฯ”) กับ Coastline Hotels and Resorts 

Private Limited ลงวันที่ 21 มีนาคม 2554 รวมถึงที่ไดšแกšไขเพิ่มเติม (ซึ่งตŠอมา Coastline Hotels and Resorts Private 

Limited โอนสิทธิการเชŠาตามสัญญาดังกลŠาวใหšแกŠ DMS) (“สัญญาเชŠาหลัก”) ในกรณีที่ทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšา

ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดšรับความเสียหายทั้งหมดหรือบางสŠวนจากสงคราม สงครามกลางเมือง ความวุŠนวาย หรือ พายุ น้ำ

ทŠวม อุบัติเหตุที่ไมŠอาจหšามไดš หรือ สิ่งอ่ืนใดที่ไมŠอาจตšานทานไดš หรือ กรณีที่เหนือความควบคุมของผูšเชŠา DMI ในฐานะผูšเชŠา 

อาจมีหนšาที่ที่จะตšองชำระคŠาเชŠาตามที่ระบุในสัญญาเชŠาหลักใหšแกŠรัฐบาลตŠอไป เนื่องจากตามขšอกำหนดของสัญญาเชŠาหลัก

ดังกลŠาวไดšกำหนดไวšวŠา ผูšเชŠายังไมŠหลุดพšนจากหนšาที่ที่จะตšองชำระคŠาเชŠาตามที่ระบุในสัญญาเชŠาหลกั กลŠาวคือ คŠาเชŠาจำนวน 

1,000,000 ดอลลารŤสหรัฐ ตŠอปŘ อยŠางไรก็ดี รัฐบาลฯ อาจขยายวันครบกำหนดชำระคŠาเชŠาไดš และในกรณีที่ทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ไดšรับความเสียหายทั้งหมดจากกรณีดังกลŠาวขšางตšน ระยะเวลาตามสัญญาเชŠา

หลักจะถือวŠาระงับเปŨนการช่ัวคราว 
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4.1.6) ความเสี ่ยงที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจอยูŠภายใตšบังคับของหลักเกณฑŤทางกฎหมายเกี ่ยวกับ

สิ่งแวดลšอม โดยการปฏิบัติตามหลักเกณฑŤทางกฎหมายดังกลŠาวอาจสŠงผลใหšกองทรัสตŤ มีคŠาใชšจŠายและภาระ

ความรับผิดหลายดšาน 

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT อาจอยูŠภายใตšบังคบัของหลักเกณฑŤทางกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดลšอม เชŠน กฎหมายดšาน

สุขอนามัย กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ำ การทิ้งของเสีย การควบคุมมลภาวะทางเสยีง 

ซึ่งภายใตšกฎหมายเหลŠานี้ เจšาของอสังหาริมทรัพยŤหรือผูšที่ควบคุมการดำเนินการและการใชšประโยชนŤอสังหาริมทรัพยŤอาจมี

ความรับผิด และอาจรวมถึงโทษปรับหรือโทษจำคุก หากฝśาฝŚนหรือไมŠปฏิบัติตามหลักเกณฑŤดังกลŠาว นอกจากนี้ กองทรัสตŤ 

อาจตšองมีภาระคŠาใชšจŠายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑŤทางกฎหมายดังกลŠาวเหลŠานี้ หากมีการปนเปŚŪอนหรือเกิดมลภาวะตŠาง ๆ 

หรือหากไมŠสามารถแกšไขมลภาวะตŠาง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจสŠงผลใหšกองทรัสตŤมีความรับผิด หรืออาจสŠงผลกระทบทางลบอยŠางมี

นัยสำคัญในการนำทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤออกใหšเชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวง (แลšวแตŠกรณี) และใหšใชšพื้นที่ ซึ่งจะสŠงผล

กระทบตŠอฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยŤที่เปŨนไปตามขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เกี่ยวขšองดšานสิ่งแวดลšอมในชŠวงเวลาหนึ่ง 

อาจไมŠสอดคลšองหรือเปŨนไปตามขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เกี่ยวขšองดšานสิ่งแวดลšอมในอีกชŠวงเวลาหนึ่ง หาก

ขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เก่ียวขšองดšานสิ่งแวดลšอมเหลŠานั้นมกีารแกšไขเพ่ิมเตมิ ดังนัน้ จึงมีความเสี่ยงในกรณีท่ี

มีการแกšไขเพ่ิมเติมขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เกี่ยวขšองดšานสิ่งแวดลšอม การดำเนินการเพ่ือใหšอสังหาริมทรัพยŤ

เปŨนไปตามหรือสอดคลšองกับขšอกำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เกี ่ยวขšองดšานสิ่งแวดลšอมตามที่ไดšมีการแกšไขเพิ่มเติม 

อาจเพ่ิมภาระดšานคŠาใชšจŠายและสŠงผลกระทบตŠอฐานะการเงินและผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ ไดš 

อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดใหšผูšเชŠาหลักมีการดำเนินการมาตรการปŜองกันผลกระทบทางสิ่งแวดลšอมตŠาง ๆ เชŠน 

ระบบจัดการน้ำทิ้ง ระบบกำจัดกากและของเสีย เปŨนตšน ตลอดจนมีการติดตามและตรวจสอบการดำเนินงานของทรัพยŤสิน

หลัก ใหšเปŨนไปตามกฎหมายหรือหลักเกณฑŤที่เก่ียวกับสิ่งแวดลšอมอยŠางตŠอเนื่อง 

4.1.7) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT 

ผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนไดš เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเปŨนนโยบายและความจำเปŨนใน

การใชšพื้นที่ของรัฐบาล การถูกเวนคืนดังกลŠาวอาจสŠงผลกระทบในทางลบตŠอฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงานของ

กองทรัสตŤ  

ทั้งนี้ กองทรัสตŤอาจไดšรับเงินชดเชยจากรัฐบาล หรือหนŠวยงานของรัฐที่เกี่ยวขšอง ตามวิธีการที่กฎหมายกำหนด อยŠางไรก็ดี 

เงินชดเชยที่ไดšรับอาจไมŠเทŠากับจำนวนเงินท่ีกองทรัสตŤไดšชำระไปเพื่อซื้อทรัพยŤสินซึ่งอาสŠงผลใหšผลตอบแทนท่ีผูšถือหนŠวยทรสัตŤ

จะไดšรับจากการลงทุนไมŠเปŨนไปตามที่ไดšประมาณการไวšทั้งในสŠวนของประโยชนŤตอบแทนและการลดทุน 

สำหรับการลงทุนของกองทรัสตŤ DREIT ที่เขšาลงทนุครั้งแรก มีการเขšาลงทนุในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤในโครงการโรงแรม

ดุสิตธานี หัวหิน ซึ่งในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคาร (โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน) ระหวŠางกองทนุรวมอสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการ

เชŠาดุสิตธานี ก ับบริษัท ดุสิต ไทยพร็อพเพอรŤตีสŤ จำกัด (มหาชน) ลงวันที ่ 23 ธันวาคม 2553 (ซึ ่งตŠอมากองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยŤและสิทธิการเชŠาดุสิตธานีไดšมีการโอนสิทธิและหนšาที่ตามสัญญาดังกลŠาวใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT ลงวันที่ 22 
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พฤศจิกายน 2560) กำหนดวŠาหากทรัพยŤสินโครงการโรงแรมดุสติธานี หัวหิน โดนเวนคนืทั้งหมด หรือบางสŠวน หรือกองทรัสตŤ

เห็นวŠาไมŠอาจใชšประโยชนŤในการดำเนินธุรกิจตŠอไปไดšนั้น จะถือใหšสัญญาเชŠาเปŨนอันยุติและยกเลิกตŠอกันโดยทันทีในวันที่

ทรัพยŤสินที่เชŠาถูกเวนคนื โดยผูšใหšเชŠาตšองชำระคืนคŠาเชŠาลŠวงหนšาคงเหลือตามสัดสŠวนของระยะเวลาการเชŠาที่เหลอือยูŠ อยŠางไร

ก็ดี หากทรัพยŤสินที่เชŠาถูกเวนคืนบางสŠวน และกองทรัสตŤยังเห็นวŠาทรัพยŤสินดังกลŠาวยังสามารถใชšประโยชนŤในการดำเนิน

ธุรกิจไดš ใหšถือวŠาสัญญาเชŠามีผลบังคับใชšตŠอไป โดยผูšใหšเชŠาตกลงจะเปŨนผูšดำเนินการจัดใหšมีการซŠอมแซมภายใตšแบบแปลน 

แผนงาน และงบประมาณที่คูŠสัญญาจะไดšตกลงรŠวมกัน และจะทำการซŠอมแซมใหšแลšวเสร็จภายในหนึ่งปŘนับแตŠเกิดความ

เสียหายดังกลŠาว โดยใชšเงินที่ไดšรับมาจากการเวนคืนทรัพยŤสินดังกลŠาวในการซŠอมแซม และในกรณีที่เงินที่ไดšรับมาจากการ

เวนคืนไมŠเพียงพอสำหรับการซŠอมแซม ผูšใหšเชŠาตกลงจะรับผิดชอบสำหรับจำนวนเงินท่ียังขาดอยูŠ อนึ่ง กŠอนดำเนินการยกเลิก

สัญญาหรือการยังคงใหšสัญญามีผลตŠอเนื่องดังกลŠาวขšางตšนนั้น กองทรัสตŤ DREIT สงวนสิทธิที่จะเสนอการดำเนินดังกลŠาว

เพ่ือใหšที่ประชุมผูšถือหนŠวยทรัสตŤพิจารณาอนุมัตกิŠอนตามขšอกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชŠา  

อยŠางไรก็ดี สำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพ่ิมเติมครั้งท่ี 1 ในปŦจจุบัน ภายใตšกฎหมายของสาธารณรฐัมลัดฟีสŤ 

ไมŠปรากฏวŠามีขšอกฎหมายใดๆ ที่ใหšอำนาจแกŠรัฐบาลในการเวนคืนท่ีดินไมŠวŠาทั้งหมดหรือบางสŠวน 

4.1.8) ความเสี่ยงที่มูลคŠาของอสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤลงทุนตามการประเมินมูลคŠาโดยบริษัทประเมินคŠาทรัพยŤสิน   

ไมŠไดšเปŨนเครื ่องแสดงมูลคŠาที ่แทšจริงของอสังหาริมทรัพยŤ และไมŠสามารถรับประกันไดšวŠาราคาขายของ

อสังหาริมทรัพยŤนั้นจะเปŨนไปตามที่ประเมิน ไมŠวŠาในปŦจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤจะพิจารณาจากปŦจจัยตŠาง ๆ รวมถึงปŦจจัยบางประการที่เปŨนนามธรรมที่เก่ียวกับ

ทรัพยŤสินนั้น เชŠน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรŠงทางการเงิน ความสามารถในการแขŠงขันและสภาพของทรัพยŤสิน ซึ่ง

อาจมีเหตุการณŤที่ทำใหšปŦจจัยดังกลŠาวเปลี่ยนแปลงไดšในอนาคต เนื่องจากเหตุการณŤบางเหตุการณŤหรือเหตุการณŤทั้งหมดที่

เปŨนขšอสมมติฐานอาจไมŠเกิดขึ้นตามที่คาดการณŤไวš หรืออาจเกิดเหตุการณŤหรือสถานการณŤที่มิไดšคาดการณŤไวš ดังน้ัน ผูšจัดการ

กองทรัสตŤจึงไมŠอาจรับประกันไดšวŠาขšอสมมติฐานที่วางไวšจะเกิดขึ้นตามที่คาดการณŤ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสตŤจะขายทรัพยŤสิน

หลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ำกวŠามูลคŠาประเมินที่จัดทำโดยบริษัทประเมินคŠาทรัพยŤสินหรือต่ำกวŠาราคาท่ีกองทรัสตŤไดšเขšา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาวซึ่งจะทำใหšกองทรัสตŤมีผลขาดทุนจากการเขšาลงทุนในอสังหาริมทรัพยŤ 

4.1.9) ความเสี่ยงสำหรับโครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต จากการไมŠมีสิทธิใชšถนนสŠวนบุคคล 

เนื่องจากถนนที่ใชšเปŨนเสšนทางหลักมุŠงสูŠโครงการลากูนŠา ภูเก็ต ซึ่งมีโรงแรมและรีสอรŤทหลายแหŠงตั้งอยูŠ อันรวมถึงโรงแรมดุสิต

ธานี ลากูนŠา ภูเก็ตโดยมีระยะทางประมาณ 1.25 กิโลเมตร มีถนนสŠวนบุคคลคั่นอยูŠตรงกลางระหวŠางทางสาธารณประโยชนŤ

เปŨนระยะทางประมาณ 300 เมตร แมšวŠาจากขšอเท็จจริงจะมีประชาชนทั่วไปรŠวมใชšประโยชนŤ ในถนนสŠวนบุคคลดังกลŠาวอยŠาง

ตŠอเนื่องและเปŗดเผยมาเปŨนระยะเวลามากกวŠา 20 ปŘ ก็ตาม แตŠไมŠมีเอกสารหลักฐานทางราชการใด ๆ ที่ระบุวŠาถนนดังกลŠาว

เปŨนถนนสาธารณประโยชนŤ ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่เจšาของที่ดินในบริเวณดังกลŠาวจะปŗดกั้นการใชšประโยชนŤในสŠวนของถนน

สŠวนบุคคลดังกลŠาวไดš กองทรัสตŤ DREIT จึงมีความเสี่ยงที่จะไมŠสามารถใชšเสšนทางดังกลŠาวเปŨนทางหลักเขšาสูŠโครงการโรงแรม

ดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต  
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อยŠางไรก็ดี ผูšจัดการกองทรัสตŤเห็นวŠาหากมีประชาชนทั่วไปรŠวมใชšประโยชนŤในถนนสŠวนบุคคลดังกลŠาวอยŠางตŠอเนื่องและ

เปŗดเผย การที่เจšาของที่ดินจะปŗดกั้นการใชšประโยชนŤในสŠวนของถนนสŠวนบุคคลดังกลŠาวอาจกระทำไดšยากหรือใชšระยะเวลา

มาก เนื ่องจากจะกระทบสิทธิของบุคคลอื่นเปŨนจำนวนมาก นอกจากนี ้ โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ยังมี

ทางเขšาออกอื่นอีกหนึ่งเสšนทาง ซึ่งเปŨนถนนสาธารณประโยชนŤขนาดกวšาง 4 – 5 เมตร และสามารถใชšเปŨนทางเขšาออกสูŠ

โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ไดšเชŠนกัน แตŠมีขนาดเล็กกวŠาจึงอาจไมŠไดšรับความสะดวกเทŠากับการใชšทางเขšาออก

ปŦจจุบันซึ่งจะตšองผŠานถนนสŠวนบุคคลดังกลŠาว 

4.1.10) ความเสี่ยงจากการถูกสัง่ใหšรื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสรšาง 

เนื่องจากสิ่งปลูกสรšางบางสŠวนของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ไดšแกŠ อาคารครัวไทย (บางสŠวน) วงเวียนน้ำพุ (บางสŠวน) 

และทางเดินนอกอาคาร อาจตั้งอยูŠบริเวณหšวยบางเรือหักซึ่งเปŨนลำรางสาธารณะ อยŠางไรก็ตาม สภาพปŦจจุบันไมŠมีลักษณะ

ทางกายภาพของลำรางสาธารณะ หากสิ่งปลูกสรšางทั้งหมดหรือบางสŠวนที่สำคัญของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ถูก

หนŠวยงานราชการที่เก่ียวขšองสั่งใหšรื้อถอน ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง ซึ่งอาจทำใหšเจšาของอาคารสิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวจะตšองทำ

การรื้อถอน ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง สิ่งปลูกสรšางดังกลŠาว อันอาจสŠงผลกระทบตŠอผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ DREIT 

จากการมีคŠาใชšจŠายในการรื้อถอนอาคารดังกลŠาวและความสามารถในการสรšางรายไดšจากโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ที่อาจลดลง 

อยŠางไรก็ตาม สิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวไมŠใชŠทรัพยŤสินสŠวนที่สำคัญของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน สำหรับการจัดหา

ประโยชนŤของกองทรัสตŤ DREIT อยŠางมีนัยสำคัญแตŠอยŠางใด อีกทั ้งเพื ่อเปŨนการลดความเสี ่ยงจากการที่บางสŠวนของ

สิ่งกŠอสรšางดังกลŠาวขšางตšนอาจตั้งอยูŠบนลำรางสาธารณะ กองทรัสตŤ DREIT จึงไดšจัดใหšมีมาตรการเยียวยาไวšแลšว โดยไดš

กำหนดเงื่อนไขในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคารของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ที่ระบุใหšเจšาของอสังหาริมทรัพยŤจะตšอง

จัดหาทรัพยŤสินใหมŠ เพ่ือใหšกองทรัสตŤ DREIT ลงทุนแทนที่ทรัพยŤสินเดิมท่ีถูกรื้อถอนดังกลŠาวโดยเร็วดšวยคŠาใชšจŠายของเจšาของ

อสังหาริมทรัพยŤเอง แตŠหากไมŠสามารถจัดหาทรัพยŤสินใหมŠไดš เจšาของอสังหาริมทรัพยŤตกลงที ่จะคืนคŠาเชŠาตามสัดสŠวน

ระยะเวลาการเชŠาที่คงเหลือและคŠาขาดประโยชนŤตามรายละเอียดท่ีกำหนดในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคารดังกลŠาว ทั้งน้ี การรื้อ

ถอน แกšไข ดัดแปลงทรัพยŤสินดังกลŠาว เจšาของอสังหาริมทรัพยŤจะเปŨนผูšดำเนินการดšวยคŠาใชšจŠายของตนเอง  

อนึ่ง ผู šจัดการกองทรัสตŤ และทรัสตีไดšพิจารณาแลšวเห็นวŠาสิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวไมŠใชŠทรัพยŤสินสŠวนที่สำคัญของกองทรัสตŤ 

DREIT ซึ่งจะใชšสำหรับการจัดหาประโยชนŤ อีกทั้ง ไมŠใชŠสŠวนที่สรšางรายไดšใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT อยŠางมีนยัสำคัญแตŠอยŠางใด 

4.1.11) ความเสี่ยงจากการที่ทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ DREIT ต้ังอยูŠในตŠางประเทศ 

เนื่องจากโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ตั้งอยูŠในประเทศสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ การลงทุนในทรัพยŤสินที่ตั้งอยูŠตŠางประเทศ

นั้น จะทำใหšกองทรัสตŤมีความเสี่ยงเพิ่มขึ้น ซึ่งประกอบดšวย (1) การบริหารจัดการที่เกี่ยวกับการเงินระหวŠางประเทศของ

กองทรัสตŤ และ (2) ความเสี่ยงท่ีเปŨนประเด็นทางกฎหมายเฉพาะของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

ทั้งนี้ เนื่องจากรายไดšและรายจŠายของบริษัทลงทุนจะเปŨนสกุลเงินดอลลารŤสหรัฐ ทำใหšกองทรัสตŤมีความเสี่ยงจากความผัน

ผวนของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา นอกจากนี้ การจŠายผลประโยชนŤจากผลการดำเนินงานของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT 

เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แกŠกองทรัสตŤ ขึ้นอยูŠกับรูปแบบในการสŠงเงิน ซึ่งรูปแบบในการสŠงเงินแตŠละวิธีมีผลประโยชนŤ ภาษี 

และคŠาธรรมเนียมที ่แตกตŠางกัน นอกจากนี้ กองทรัสตŤยังตšองปฏิบัติตามมาตรฐานการควบคุมการเคลื่อนยšายเงินทุน 
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หลักเกณฑŤเกี่ยวกับการสŠงเงิน และการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ เปŨนผลใหšกองทรัสตŤมีความเสี่ยงใน

การบริหารจัดการที่เก่ียวกับการเงินระหวŠางประเทศของกองทรัสตŤ 

ในสŠวนของความเสี ่ยงที ่เปŨนประเด็นทางกฎหมายเฉพาะของสาธารณรัฐม ัลดีฟสŤนั ้น เนื ่องจากระบบกฎหมายของ

สาธารณรัฐมัลดีฟสŤใชšกฎหมายอิสลามเปŨนพื้นฐานผสมกับระบบกฎหมายคอมมอนลอวŤของอังกฤษ ซึ่งแตกตŠางจากระบบ

กฎหมายของประเทศไทยซึ่งเปŨนระบบกฎหมายซีวิล ลอวŤ โดย ระบบกฎหมาย คอมมอน ลอวŤ มีท่ีมาจากจารีตประเพณี โดย

คำพิพากษาของศาลก็ถือวŠาเปŨนท่ีมาของกฎหมาย เพราะคำพิพากษาของศาลที่ตัดสินคดีตŠาง ๆ ถือเปŨนบรรทัดฐานท่ีศาลตšอง

ยึดถือเมื่อมีกรณีอยŠางเดียวกันเกิดขึ้น ในขณะที่ระบบกฎหมายที่ใชšบังคับใชšอยูŠในประเทศไทย (ระบบกฎหมาย ซีวิล ลอวŤ) จะ

ถือเอากฎหมายที่บัญญัติเปŨนลายลักษณŤอักษรเปŨนหลัก และแนวคำพิพากษาของศาลเปŨนเพียงแนวทางในการตีความ

กฎหมาย มิไดšถือเปŨนกฎหมายโดยตรง ทั้งนี้ การจำแนกประเภทของกฎหมาย ไปจนถึงการพิจารณาคดีความ ของทั้งสอง

ระบบจึงมีความแตกตŠางกันอยูŠมาก ซึ่งอาจกŠอใหšเกิดภาระหนšาที่เพ่ิมเติมแกŠบริษัทลงทุน และ/หรือ กองทรัสตŤ 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินงานและโครงสรšางของกองทรัสตŤ 

4.2.1) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวขšอง หรือแนวทางการปฏิบัติของ

หนŠวยงานที่เกี่ยวขšอง 

กองทรัสตŤอาจไดšรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชšของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหมŠ หรือการปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ

ขšอบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทยและสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ อาจมีการเปลี่ยนแปลง 

เชŠนเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ไดšรับการปรับปรุงเพิ่มเติมใหšตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวŠางประเทศ 

(International Financial Reporting Standards - IFRS) ทำใหšงบการเงินของกองทรัสตŤอาจไดšร ับผลกระทบจากการบังคับใชš

มาตรฐานการบัญชีที ่ไดšมีการแกšไขปรับปรุง โดยเงื ่อนไขและเวลาในการเปลี ่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีจะขึ้นอยูŠกับ

หนŠวยงานที่เกี่ยวขšองกำหนด ดังนั้น ผูšกŠอตั้งทรัสตŤจึงไมŠอาจรับประกันไดšวŠาการเปลี่ยนแปลงเหลŠานี้จะไมŠมีผลกระทบอยŠางมี

นัยสำคัญตŠอการจัดทำงบการเงินของกองทรัสตŤ หรือตŠอผลการดำเนินงานและมาตรฐานการเงินของกองทรัสตŤ การ

เปลี่ยนแปลงดังกลŠาวยังอาจมีผลกระทบในทางลบตŠอความสามารถของกองทรัสตŤในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤ นอกจากนี ้ ยังไมŠอาจรับประกันไดšวŠาการเปลี่ยนแปลงกฎขšอบังคับใด ๆ จะไมŠมีผลกระทบในทางลบตŠอ

ความสามารถของผูšจัดการกองทรัสตŤในการดำเนินการตามกลยุทธŤการลงทุนของกองทรัสตŤ หรือตŠอการดำเนินงานและฐานะ

การเงินของกองทรัสตŤ 

4.2.2) ความเสี่ยงดšานภาษีและคŠาธรรมเนียมในอนาคต 

ในการขายอสังหาริมทรัพยŤ หรือโอนสิทธิการเชŠาในอสังหาริมทรัพยŤ หรือขายหุšนที่กองทรัสตŤ DREIT หรือบริษัทไทยที่จัดตั้ง

ข้ึนใหมŠซึ่งเปŨนบริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุน  และการดำเนินงานเพ่ือจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินในอนาคต

นั้น อาจมีภาระภาษีและคŠาธรรมเนียมที่เกิดขึ้น ซึ่งกองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ DREIT อาจตšองรับภาระ

ทั้งหมดหรือบางสŠวน และอัตราคŠาธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทยŠอยของกองทรัสตŤ DREIT จะตšอง

ชำระดงักลŠาว อาจแตกตŠางจากอัตราที่เปŨนอยูŠในปŦจจุบัน 

นอกจากนี้ ในอนาคต ภาระภาษีของกองทรัสตŤ และ/หรือ ภาระภาษีของผูšถือหนŠวยทรัสตŤที่เก่ียวขšองกับการลงทุน และ/หรือ 

การซื้อขายหนŠวยทรัสตŤ และ/หรือ การดำเนินงานเพ่ือจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ และการไดšรับประโยชนŤ
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ตอบแทนจากกองทรัสตŤ อาจเปลี่ยนแปลงไปจากที่เปŨนอยูŠในปŦจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดšานภาษี

อากรหรือดšานอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขšอง ซึ่งอาจทำใหšผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ ไดšรับผลกระทบจากภาระภาษี และ/หรือ เบี้ย

ปรับเงินเพ่ิมที่อาจจะมีข้ึน 

4.2.3) ความเสี่ยงจากการลดลงของมูลคŠายุติธรรมของทรัพยŤสินหลักและการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤจะมี

ผลกระทบในทางลบตŠอบัญชีกำไรขาดทุน มูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิและความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทน

ของกองทรัสตŤ 

ในกรณีท่ีมูลคŠายุติธรรมของทรัพยŤสินและการลงทุนในสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤลดลง อันเนื่องมาจากการขาดทุนจากการ

ประเมินมลูคŠายุติธรรมของทรัพยŤสินและการลงทุนในปŘนั้น และมีผลใหšมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิลดลง รวมทั้ง การที่กองทรัสตŤอาจ

มีสภาพคลŠองสŠวนเกินอันเกิดจากการขาดทุนจากราคาประเมินมูลคŠายุติธรรม กรณีดังกลŠาวอาจมีผลกระทบตŠอความสามารถ

ในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ อยŠางไรก็ตาม กองทรัสตŤอาจดำเนินการลดทุนจดทะเบียนและคืนสภาพคลŠอง

สŠวนเกินดังกลŠาวใหšกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤ เพ่ือใหšสามารถจŠายประโยชนŤตอบแทนแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤไดš 

4.2.4) ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำระคŠาเชŠาของผูšเชŠาหลัก และการปฏิบัติตามขšอตกลงในสัญญาเชŠา และ/

หรือ เชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก 

กองทรัสตŤจะไดšรับคŠาเชŠาจากทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ เขšาลงทนุครั้งแรกและทรพัยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้ง

ที่ 1 จากผูšเชŠาหลัก ซึ่งไดšแกŠ DMCO และ DMM ตามลำดับ ทั้งน้ี เนื่องจาก DMM เปŨนบริษัทยŠอยของ DMCO จึงอาจกลŠาวไดš

วŠา กองทรัสตŤจะไดšรับคŠาเชŠาหลักจาก DMCO เพียงรายเดียว ดังนั้น ฐานะทางการเงินและความสามารถในการชำระคŠาเชŠา

ของ DMCO อาจสŠงผลกระทบตŠอรายไดšหลักของกองทรัสตŤไดš 

อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤจะติดตามและตรวจสอบฐานะทางการเงินของผูšเชŠาหลักอยŠางสม่ำเสมอ หากพบวŠาอาจมี

ความเสี่ยง ผูšจัดการกองทรัสตŤจะหารือกับผูšเชŠาหลักเพ่ือหาแนวทางแกšไข หรือหากจำเปŨนอาจเตรียมการหาผูšเชŠาหลักรายใหมŠ

ไวšลŠวงหนšา 

นอกจากนี้ กองทรัสตŤยังอาจมีความเสี่ยงจากการที่ผูšเชŠาหลักอาจไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงในสัญญาเชŠา และ/หรือ  เชŠาชŠวง

ทรัพยŤสินหลัก ซึ่งเปŨนเงื่อนไขใหšกองทรัสตŤสามารถยกเลิกสัญญาดังกลŠาวไดš และกองทรัสตŤมีสิทธิไดšรับการชดเชยโดยการ

ฟŜองรšองใหšผูšเชŠาหลักปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียกคŠาเสียหายจากผูšเชŠาหลักไดš เวšนแตŠเหตุการณŤดังกลŠาวเกิดจากเหตุ

สุดวิสัยซึ่งระบุไวšในสัญญา 

4.2.5) ความเสี่ยงจากการไมŠสามารถหาผูšเชŠาหลักไดšในอนาคต 

หากไมŠมีการการตŠออายุสัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลักเมื่อครบกำหนดอายุสัญญาแลšว หรือ ไมŠสามารถ

จัดหาผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงรายใหมŠ หรือมีการยกเลิกสัญญาเชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลักกŠอนครบกำหนดอายุ

สัญญา กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงที่ไมŠสามารถหาผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงรายใหมŠที่ตกลงเงื่อนไขการเชŠาที่ดีเทียบเคียงกับ

สัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลักในปŦจจุบันไดš อันทำใหšกองทรัสตŤจะไดšรับรายไดšคŠาเชŠา หรือ คŠาเชŠาชŠวงจาก

ผูšเชŠา และ/หรือ ผู šเชŠาชŠวงรายใหมŠลดลง ดังนั้น ผู šถือหนŠวยทรัสตŤจึงอาจไดšรับผลกระทบ เนื่องจากผลตอบแทนที่ผูšถือ

หนŠวยทรัสตŤไดšรับอาจนšอยลง และอาจสŠงผลตŠอความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤตามลำดับ 
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อยŠางไรก็ตาม หากมีการยกเลิกสัญญากŠอนครบกำหนดอายุสัญญา โดยเกิดจากความผิดของผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวง

ทรัพยŤสิน กองทรัสตŤมีสิทธิไดšรับการชดเชยโดยการฟŜองรšองใหšผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียก

คŠาเสียหายจากผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงไดš เวšนแตŠกรณีดังกลŠาว เกิดจากเหตุสุดวิสัย ซึ่งระบุไวšในสัญญาเชŠา และ/หรือ 

สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก 

ทั้งน้ี เน่ืองจากทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤเปŨนทรัพยŤสินที่ไดšรับการดูแลและปรับปรุงใหšอยูŠในสภาพที่ดี และมีลูกคšาเขšามาใชš

บริการอยŠางตŠอเนื่อง ประกอบกับสถานที่ตั้งนั้นตั้งอยูŠในบริเวณที่มีความสามารถในการดึงดูดผูšมาใชšบริการ อีกทั้งมีผูšบริหาร

โรงแรมที่มีความเช่ียวชาญในการประกอบธุรกิจโรงแรมดำเนินการบริหารจัดการโรงแรมอยูŠในปŦจจบัุน ซึ่งเปŨนผูšบริหารโรงแรม

ที่มีชื่อเสียงเปŨนที่รูšจักเปŨนอยŠางดีในบริเวณนั้น ดšวยเหตุดังกลŠาว จึงมีความเปŨนไปไดšวŠากองทรัสตŤจะสามารถหาผูšเชŠาหลักราย

ใหมŠเพ่ือมาเชŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤไดšโดยไมŠยาก 

นอกจากนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดใหšมีการเจรจากับผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงรายเดิมลŠวงหนšากŠอนที่สัญญาเชŠา และ/หรือ 

สัญญาเชŠาชŠวงเดิมจะสิ้นสุดลง ทั้งนี้เพ่ือใหšกองทรัสตŤมีระยะเวลาในการจัดหาผูšเชŠา และ/หรือ ผูšเชŠาชŠวงรายใหมŠ ซึ่งจะชŠวยลด

ผลกระทบดังกลŠาวไดš 

4.2.6) ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อตšองมีการปรับปรุงทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเพียงพอของเงินสำรองสำหรับ

การปรับปรุง 

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤจะตšองไดšรับการซŠอมแซม และปรับปรุงใหšอยูŠในสภาพพรšอมใชšงาน มีความทันสมัย เพื่อสรšาง

ความพึงพอใจและดึงดูดใหšลูกคšาเขšามาใชšบริการอยŠางตŠอเนื่อง ทั้งนี้ โดยปกติการปรับปรุง หรือการซŠอมแซมบำรุงรักษา

ประจำปŘ จะไมŠกŠอใหšเกิดผลกระทบตŠอการดำเนินงานของทรัพยŤสินหลักมากนัก ยกเวšนในกรณีที่เปŨนการปรับปรุงซŠอมแซม

ใหญŠ เชŠน การปรับปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลักษณŤภายนอกและภายในอสังหาริมทรัพยŤ หรือการเปลี่ยนแปลงงานระบบท่ี

สำคัญ ไดšแกŠ ระบบไฟฟŜา ระบบประปา เปŨนตšน โดยคŠาใชšจŠายในการบำรุงรักษาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความเสี่ยง

จากการบำรุงรักษาหรือซŠอมแซมที่ไมŠอาจคาดการณŤไดšมีแนวโนšมที่จะเพิ่มขึ้นเมื่อทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤมีระยะเวลา

ดำเนินการเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ นอกจากนี้ ทรัพยŤสินอาจจะตšองไดšรับการปรับปรุง หรือการซŠอมแซมบำรุงรักษานอกเหนือจากตาม

แผนที่วางไวš โดยเฉพาะในกรณีที่มีปŦญหาที่อาจจะเกิดขึ้นเนื่องจากมีการบังคับใชšของกฎเกณฑŤหรือกฎหมายใหมŠ ซึ่งทำใหšตšอง

มีการลงทุนเพ่ิมเติมเกินกวŠาที่คาดการณŤไวš อนึ่ง การดำเนินธุรกิจของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤอาจไดšรับผลกระทบจากการ

ซŠอมแซมบำรุงรักษา และยังอาจสŠงผลกระทบกับผลการดำเนินงานของผูšเชŠาหลัก ซึ่งจะสŠงผลตŠอความสามารถในการจŠายคŠา

เชŠาไดšภายในระยะเวลาที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก หรืออาจทำใหšกองทรัสตŤไมŠไดšรับ

รายไดšคŠาเชŠาอยŠางเต็มที่สำหรับพื้นท่ีที่อยูŠระหวŠางการซŠอมบำรุงรกัษา 

ทั้งน้ี สัญญาเชŠา และ/หรือ สัญญาเชŠาชŠวงทรัพยŤสินหลัก มีขšอกำหนดใหšกองทรัสตŤ และบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินจัดสรรเงิน

สำรอง สำหรับคŠาใชšจŠายสŠวนทุน (Capital Expenditure Budget) ซึ่งใชšในการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติม รวมถึงงานปรับปรุงซŠอมแซม

เฟอรŤนิเจอรŤและอุปกรณŤที่เชŠา (รวมถึงยานพาหนะตŠางๆ ที่เก่ียวขšองกับการประกอบธุรกิจโรงแรม) รวมถึงกันงบสำรองไวšเพ่ือ

เปŨนคŠาใชšจŠายในการปรับปรุงซŠอมแซมใหญŠในทรัพยŤสินที่เชŠา (Renovation Budget) อยŠางไรก็ตาม เงนิสำรองดังกลŠาวอาจจะ

ไมŠเพียงพอตŠอการซŠอมแซม บำรุงรักษา หรือการตŠอเติมของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤในอนาคตเพื่อเพิ่มขีดความสามารถ

ในการแขŠงขัน ในกรณีท่ีเงินสำรองไมŠเพียงพอ กองทรัสตŤจะตšองพิจารณาแหลŠงเงินทุนอื่นๆ เพื่อใชšในการปรับปรุงและตŠอเติม

ของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤเพ่ือลดผลกระทบตŠอประโยชนŤตอบแทนที่จะจŠายใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 



สŠวนที่ 2 หนšา 68 

 

การดำเนินการปรับปรุงและซŠอมแซมจะเปŨนไปตามระยะเวลาที่ผูšบริหารโรงแรมของกองทรัสตŤ DREIT และ/หรือผูšเชŠาหลัก

เห็นสมควร และไดšรับความเห็นชอบจากผูšจัดการกองทรัสตŤ และ/หรือ ทรัสตี ซึ่งโดยปกติ การดำเนินงานของทรัพยŤสินหลัก

ของกองทรัสตŤ DREIT จะตšองไมŠหยุดชะงักในระหวŠางการซŠอมแซมบำรุงรักษา นอกจากนี้ การปรับปรุงอสังหาริมทรัพยŤจะ

ดำเนินงานเฉพาะสŠวนพื้นที่ที ่ตšองการปรับปรุง โดยพื้นที่สŠวนอื่น ยังคงเปŗดใหšดำเนินการปกติ เวšนแตŠหากจำเปŨนที่จะตšอง

ซŠอมแซมหรือปรับปรุงใหญŠ ซึ่งหากเปŗดดำเนินการแลšวลูกคšาที่เขšาพักอาจไมŠไดšรับความสะดวก และอาจทำใหšมีการรšองเรียน

หรือไมŠคุšมคŠาทางเศรษฐกิจในการเปŗดใหšบริการ ณ ขณะนั้น ผูšเชŠาหลักหรือผูšบริหารโรงแรมอาจพิจารณาที่จะหยุดการ

ใหšบริการชั่วคราวเพื่อทำการปรับปรุงครั้งใหญŠ 

4.2.7) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการประกนัภัย 

สำหรับทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤนั้น กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุนจะจัดใหšมีการประกันอัคคีภัยและวินาศภัยตŠาง ๆ 

โดยมีวงเงินประกันไมŠต่ำกวŠาตšนทุนทดแทนไมŠรวมฐานราก (Replacement Cost) และการประกันภัยการกŠอการรšาย 

(Political Violence Insurance) ที ่จำเปŨนและสมควร เพื ่อคุ šมครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ ้นแกŠทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤ โดยกรมธรรมŤดังกลŠาวจะกำหนดใหšกองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทนุ (แลšวแตŠกรณี) เปŨนผูšรับผลประโยชนŤ 

นอกจากนี้ ในสŠวนการนำทรัพยŤสินหรือสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤออกใหšเชŠานั้น ผูšเชŠาหลักจะดำเนินการจัด

ใหšมีการทำประกันภัยความรับผิดตŠอบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) เพ่ือคุšมครองความบาดเจ็บทางรŠางกาย

หรือชีวิต และความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นตŠอทรัพยŤสินของบุคคลภายนอก ซึ่งมีสาเหตุจากความประมาทเลินเลŠอหรือความ

บกพรŠองของทรัพยŤสินที่เชŠาซึ่งกฎหมายไดšกำหนดใหšตšองรับผิดชดใชšคŠาเสียหายภายใตšวงเงนิประกัน ขšอกำหนดและเงื่อนไขท่ี

กองทรัสตŤใหšความเห็นชอบ และประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพยŤสินของผูšเชŠาหลักเองโดยตรง รวมถึงผูšเชŠาหลักจะจัดใหšมกีาร

ทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) เพ่ือคุšมครองความเสียหายเนื่องจากความเสียหายที่เกิด

กับทรัพยŤสินที่เชŠา โดยมีวงเงินประกันไมŠต่ำกวŠารายไดšที่คาดวŠาจะไดšรับจากทรัพยŤสินที่เชŠาหักออกดšวยคŠาใชšจŠายผันแปร เปŨน

ระยะเวลาไมŠนšอยกวŠาระยะเวลาที่ใชšในการกŠอสรšาง และ/หรือ ปรับปรุงซŠอมแซมทรัพยŤสินที่เชŠา ระหวŠางที่ธุรกิจหยุดชะงัก 

ตามที่กองทรัสตŤคาดวŠากองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุนจะไดšรับในชŠวงระยะเวลาที่คาดวŠาจะใชšในการกŠอสรšางหรือซŠอมแซม

ทรัพยŤสินใหšคืนสูŠสภาพเดิม 

แมšวŠากองทรัสตŤ DREIT และ/หรือ บริษัทลงทุน จะจัดใหšมีการจัดทำประกันภัยอยŠางเพียงพอและเหมาะสมตามขšอกำหนด

ของกฎหมายที่เกี่ยวขšองแลšวก็ตาม แตŠอัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤเกิดความเสียหายอาจไมŠคุšมกับ

ประโยชนŤทางเศรษฐกิจที่กองทรัสตŤสูญเสียจากเหตุการณŤตŠางๆ เชŠน ความสูญเสียจากการกŠอการรšาย วินาศกรรม และการ

จารจล เปŨนตšน หรือระยะเวลาการเอาประกันภัยในกรมธรรมŤประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที่ผู šเชŠาหลักจะเขšาทำอาจไมŠ

ครอบคลุมเวลาที่แทšจริงท่ีกองทรัสตŤไมŠสามารถใชšประโยชนŤในทรพัยŤสินหลักไดš หรือกองทรัสตŤอาจไมŠสามารถใชšสิทธิเรียกรšอง

ตามทีระบุในกรมธรรมŤประกันภัยที่เก่ียวขšองไมŠวŠาท้ังหมดหรือบางสŠวนไดš หรืออาจเกิดความลŠาชšาในการชดเชยความเสียหาย

ตามกรมธรรมŤดังกลŠาวไดšโดยที่ไมŠใชŠความผิดของกองทรัสตŤ ดังน้ัน กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงจากการสูญเสียทางการเงนิ เมื่อ

เกิดเหตุรšายแรงที่กองทรัสตŤอาจไมŠไดšรับการชดเชยอยŠางเพียงพอ ซึ่งอาจสŠงผลกระทบโดยตรงตŠอผลตอบแทนที่ผูšถือหนŠวยจะ

ไดšรับ 
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4.2.8) ความเสี่ยงจากการที่คูŠสัญญาไมŠปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยŤของกองทรัสตŤนั้น กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน จะรับโอนสิทธิการเชŠา และ/

หรือ เขšาทำสัญญาตŠาง ๆ ท่ีเกี่ยวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารของกองทรัสตŤ เพ่ือประโยชนŤในการจัดหาผลประโยชนŤของ

กองทรัสตŤ และผูกพันใหšคูŠสัญญาปฏิบัติตามขšอกำหนดในสัญญา 

อยŠางไรก็ตาม ถึงแมšจะมีขšอกำหนดในสัญญา คูŠสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณŤใด ๆ อันเปŨนเหตุแหŠงการเลิก

หรือผิดสัญญาไดš ในกรณีเชŠนวŠานี้ แมšกองทรัสตŤจะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกคŠาเสียหาย รวมตลอดจนเรียกคŠาขาด

ประโยชนŤ และ/หรือ คŠาเชŠาที่ชำระไปแลšวก็ตาม (แลšวแตŠกรณี) แตŠเหตุการณŤที่คูŠสัญญาผิดสัญญาดังกลŠาว ทำใหšกองทรัสตŤ 

และ/หรือ บริษัทลงทุน อาจไมŠไดšรับผลประโยชนŤหรือบังคับการใหšเปŨนไปตามสัญญาตามที่กำหนดไวšดังกลŠาวไดš เชŠน ไมŠ

สามารถบังคับใหšเปŨนไปตามสิทธิของกองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน ตามขšอกำหนด หรือ คูŠสัญญาไมŠชำระคŠาเสียหาย

ตามที่กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน เรียกรšอง ดังน้ัน กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน จึงอาจตšองนำเรื่องดังกลŠาวเขšาสูŠ

กระบวนการยุติธรรมโดยการฟŜองรšองตŠอศาล  ซึ่งการดำเนินการดังกลŠาว กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน ไมŠสามารถ

คาดการณŤไดšถึงระยะเวลาในการดำเนินการ และจำนวนเงินที่กองทรัสตŤ และ/หรือ บริษัทลงทุน จะไดšรับชดเชย เยียวยา ตŠอ

ความเสียหายตŠาง ๆ นอกจากนี้ ผลแหŠงคดีขึ้นอยูŠกับคำพิพากษาของศาล และถึงแมšศาลจะมีคำพิพากษาใหšกองทรัสตŤ และ/

หรือ บริษัทลงทุน ชนะคดี กองทรัสตŤ อาจประสบความยุŠงยากในการบังคับใหšเปŨนไปตามคำพิพากษาของศาล ผู šถือ

หนŠวยทรัสตŤจึงมีความเสี่ยงท่ีจะไมŠไดšรับผลตอบแทนตามจำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณŤไวš 

4.2.9) ความเสี่ยงจากสัญญาเชŠาที่ดินจากรัฐบาลสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

(1)  ความเสี่ยงจากการผิดสัญญาเชŠาหลัก 

เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสตŤจะเปŨนการลงทุนทางอšอมในสิทธิการเชŠาที่ดินระยะยาวจากรัฐบาลฯ ตามสัญญา

เชŠาหลัก และบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินจะนำอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาวออกใหšเชŠาชŠวงแกŠผูšเชŠาหลักเพื่อการจัดหา

ผลประโยชนŤ แมšวŠาการเชŠาทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนดังกลŠาวจะเปŨนไปอยŠางถูกตšองโดยไดšรับความ

ยินยอมและการอนุญาตจากรัฐบาลฯ ก็ตาม แตŠกองทรัสตŤมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวง

ทรัพยŤสินซึ่งไดšแกŠ DMI ปฏิบัติผิดขšอกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชŠาหลักทำใหšสัญญาเชŠาหลักระหวŠางบริษัทผูšใหš

เชŠาชŠวงทรัพยŤสิน และรัฐบาลฯ สิ้นสุดลง เชŠน บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงไมŠชำระคŠาเชŠาท่ีกำหนดไวšในสัญญาเชŠาหลักเมื่อถึง

กำหนดชำระ บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงไมŠปฏิบัติตามขšอตกลงกระทำการตŠางๆ เปŨนตšนวŠา กระทำการดัดแปลงตŠอเติมโดย

ไมŠไดšรับความยินยอมจากรัฐบาลฯ หรือ บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงตกอยูŠในสถานะลšมละลาย หรืออยูŠในขั้นตอนการเลิก

บริษัท เปŨนตšน ทั้งนี้ รัฐบาลฯ จะตšองมีการบอกกลŠาวการเลิกสัญญาโดยระบุสาเหตุของการเลิกสัญญาดังกลŠาว ซึ่ง

เหตุการณŤดังกลŠาวจะมีผลกระทบตŠอบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน ทำใหšบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินไมŠมีสิทธิในการ

นำที่ดินที่เชŠาออกใหšเชŠาชŠวงอันมีผลใหšบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินสูญเสียรายไดšคŠาเชŠาชŠวงจากการนำที่ดินดังกลŠาว

ออกใหšเชŠาชŠวงแกŠผูšเชŠาหลัก และจะมีผลกระทบตŠอรายไดšของกองทรัสตŤอีกดšวย ซึ่งจะสŠงผลกระทบตŠอไปยังอัตรา

การจŠายผลตอบแทนแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ เพื่อเปŨนการปŜองกันความเสี่ยงดังกลŠาวที่อาจเกิดขึ้น กองทรัสตŤจึงจดัใหšมี

การดำเนินการเพื่อเปŨนการลดความเสี่ยงดังกลŠาว โดยผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดใหšมีมาตรการในการควบคุมและ

กำกับดูแลบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินใหšปฏิบัติตามสัญญาเชŠาหลักอยŠางเครŠงครัด  
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(2)  ความเสี่ยงที่รัฐบาลฯ สามารถบอกเลิกสัญญาเชŠาหลักกŠอนครบกำหนดระยะเวลาการเชŠา 

สัญญาเชŠาหลักดังกลŠาวขšางตšนมีการกำหนดเงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะทำใหšรัฐบาลฯ ในฐานะผูšใหšเชŠา มีสิทธิบอกเลิก

สัญญากับ DMI ในฐานะผูšเชŠากŠอนครบกำหนดระยะเวลาการเชŠาไดš กลŠาวคือ ในกรณีที่ DMI ผิดสัญญา เชŠน ไมŠชำระ

คŠาเชŠาที่กำหนดไวšในสัญญาเชŠาหลัก ไมŠปฏิบัติตามขšอสัญญาในแผนการพัฒนา (Development Concept) รายงานการ

วิเคราะหŤผลกระทบตŠอสิ่งแวดลšอม (Environmental Impact Assessment) และแผนงานสำหรับการพัฒนากิจการโรงแรม 

(Work Plan) และภาพวาดอยŠางละเอียดสำหรับการพัฒนากิจการโรงแรม (Detailed Drawings) ไมŠปฏิบัติตามคำ

บอกกลŠาวที่กำหนดในขšอสัญญาที่เก่ียวขšองกับการผิดสัญญาที่ไมŠมีลักษณะที่เก่ียวขšองกับการเงิน เปŨนตšน หรือ กรณีที่ 

DMI ตกอยูŠในสถานะลšมละลาย หรืออยูŠในขั้นตอนการเลิกบริษัท ไมŠวŠาโดยสมัครใจหรือโดยการบังคับอันเปŨนกรณี

นอกเหนือจากที่เกิดขึ้นโดยการควบรวมกิจการ หรือจัดโครงสรšาง อยŠางไรก็ดี ผูšจัดการกองทรัสตŤ ไดšยึดหลักความ

ระมัดระวังในการบริหารจัดการและควบคุมบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสิน เพื่อมิใหšเกิดการปฏิบัติผิดสัญญาดังกลŠาว

ขšางตšน 

นอกจากนี้ สัญญาเชŠาหลักยังมีขšอกำหนดที่ใหšสิทธิรัฐบาลฯ ในการบอกเลิกสัญญาเชŠาหลักดังกลŠาวหรือขอคืนพื้นท่ีใหš

เชŠาไดš ในกรณีที่ที่ดินอันเปŨนที่ตั ้งของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และกิจการโครงการ

โรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ เปŨนที่จำเปŨนสำหรับ กรณีดังตŠอไปนี้ (1) การปŜองกันของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ หรือ (2) เพ่ือ

วัตถุประสงคŤสาธารณะโดยรัฐบาลฯ มสีทิธิที่จะเลิกสัญญาเชŠาหลักและเขšาครอบครองที่ดนิอันเปŨนที่ตั้งของทรัพยŤสินท่ี

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และกิจการโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟสŤ ดังนั้น DMI จึงยังมีความ

เสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากสัญญาเชŠาหลักถูกยกเลิกกŠอนครบกำหนดระยะเวลาการเชŠา ซึ่งจะสŠงผลใหšสัญญาเชŠาชŠวง

ที่ดิน และเชŠาทรัพยŤสิน ที่ DMI เขšาทำกับผูšเชŠาหลักสิ้นสุดลงดšวย นอกจากน้ี DMI ไมŠสามารถที่จะใชš และ/หรือ ไดšรับ

ประโยชนŤในที่ดินอันเปŨนที่ตั้งของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ตามสัญญาเชŠาหลักที่ DMI 

เขšาทำกับรัฐบาลฯ ไดš อันจะสŠงผลกระทบตŠอการจัดหาประโยชนŤและรายไดšของกองทรัสตŤในที่สุด อยŠางไรก็ดี ในกรณี

ที ่ม ีการเลิกสัญญาเชŠาหลักโดยเหตุการณŤดังกลŠาวขšางตšน สัญญาเชŠาหลักกำหนดใหš DMI มีสิทธิที ่จะไดšรับชำระ

คŠาชดเชยจากรัฐบาลฯ อยŠางเปŨนธรรม 

4.2.10) ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเปŨนผลจากการท่ีกองทรัสตŤกูšยืมเงิน 

ในกรณีที่กองทรัสตŤไดšดำเนินการใหšมีการกูšยืมเงินตามหลักเกณฑŤที่กำหนดไวš กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกูšยืม

เงินดังกลŠาวไดš เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ยที่ปรับสูงขึ้น ซึ่งอาจสŠงผลกระทบตŠอการ

ดำเนินงานของกองทรสัตŤ  ทำใหšกองทรัสตŤมีสภาพคลŠองไมŠเพียงพอ รวมถึงกองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถใน

การชำระคืนเงินตšนและดอกเบี้ยลดลง และอาจสŠงผลกระทบตŠอความสามารถในการจŠายเงินปŦนผลใหšกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ผูšใหšกูšกำหนดเงื่อนไขการชำระคืนเงินกูšใหšมีการชำระเงินกูšงวดสุดทšายเปŨนจำนวนที่สูง กองทรัสตŤอาจจะ

ตšองหาเงินกูšใหมŠเพื่อชำระเงินกูšงวดสุดทšายดังกลŠาว ดังนั้น กองทรัสตŤอาจมีความเสี่ยงที่จะไมŠสามารถหาเงินกูšใหมŠไดš ทั้งนี้ 

กองทรัสตŤจะใชšความพยายามในการดำเนินการใด ๆ เพ่ือบริหารความเสี่ยงดังกลŠาว เชŠน การปŜองกันความเสี่ยงจาการผันผวน

ของอัตราดอกเบี้ย หรือ การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ เปŨนตšน อยŠางไรก็ตาม ในการดำเนินการใด ๆ ดังกลŠาว 

กองทรัสตŤจะดำเนินการโดยคำนึงถึงประโยชนŤของผูšถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคัญ 
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ทั้งนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤตšองบริหารจัดการกองทรัสตŤโดยคำนึงถึงความเสี่ยงดังกลŠาวโดยจะมีมาตรการในการติดตามผลการ

ดำเนินงานของกองทรัสตŤและปŦจจัยภายนอกตŠางๆ รวมถึงแนวโนšมอัตราดอกเบี้ยอยŠางสม่ำเสมอ นอกจากนี ้ ผู šจ ัดการ

กองทรัสตŤอาจพิจารณาใชšเครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยงดังกลŠาว เชŠน การทำธุรกรรมเพื่อปŜองกันความเสี่ยงจาก

ความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยหรือการดำเนินการใดๆ กับเจšาหนี้ เชŠน การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ หรือการผŠอนผัน

เงื่อนไขที่เปŨนอุปสรรคตŠอการบริหารจัดการกองทรัสตŤเปŨนตšน โดยผูšจัดการกองทรัสตŤจะดำเนินการดังกลŠาวโดยคำนึงถึง

กฎหมายที่เก่ียวขšองและประโยชนŤสูงสุดของผูšถือหนŠวยทรัสตŤเปŨนสำคัญ 

อยŠางไรก็ดี ภายหลังจากที่ไดšชำระเงินตšนแลšว ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาหาแหลŠงเงินทุนอื่น ซึ่งอาจรวมถึงการเสนอขาย

หนŠวยลงทุนเพิ่มเติม การออกหุšนกูš หรือการกูšยืมเงินจากธนาคารพาณิชยŤ และ/หรือ สถาบันการเงิน และ/หรือ บริษัทประกัน

ชีวิต และ/หรือ บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ นิติบุคคลประเภทอื่นซึ่งไดšรับอนุญาตในการใหšเงินกู šยืมแกŠกองทรัสตŤไดš 

ทั้งน้ี ผูšจัดการกองทรัสตŤจะจัดหาแหลŠงเงินทุนที่ดีท่ีสุดสำหรับผูšถือหนŠวยลงทุนและกองทรัสตŤ โดยจะคำนึงถึงหลักประกันและ

ความสามารถในการคืนเงินตšนของกองทรสัตŤประกอบการพิจารณา 

อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤมีความเห็นวŠาความเสี่ยงท่ีกองทรัสตŤจะไมŠสามารถจŠายชำระดอกเบี้ย และ/หรือคืนเงินตšนไดš

นั้นมีนšอย เนื่องจากอัตราสŠวนหนี้ตŠอทุนของกองทรัสตŤจะยังอยูŠในระดับที่สามารถบริหารจัดการไดš นอกจากนี้ อัตราสŠวน

หนี้สินตŠอทรัพยŤสินรวมของกองทรัสตŤยังเปŨนไปตามหลักเกณฑŤที่สำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด ประกอบกับทรัพยŤสินหลักที่

กองทรัสตŤเขšาลงทุน เปŨนทรัพยŤสินที่มศีักยภาพและสามารถจัดหารายไดšใหšกับกองทรัสตŤไดšอยŠางตŠอเนื่อง นอกจากนี้ ท่ีปรึกษา

ทางการเงินและผูšจัดการกองทรัสตŤไดšทำประมาณการผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤภายใตšสมมติฐานที่เกี่ยวขšอง เห็นวŠา

กองทรัสตŤมีความสามารถในการชำระดอกเบี้ยและเงนิตšนตามที่ระบุไวšในสัญญาเงินกูš 

4.2.11) ความสำเร็จของกองทรัสตŤขึ้นอยูŠกับความสามารถของผูšจัดการกองทรัสตŤในการบริหารจัดการกองทรัสตŤ และ

ขึ้นอยูŠกับความสามารถของผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมในการจัดการและจัดหาผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของ

กองทรัสตŤ 

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะทำหนšาที่กำหนดนโยบายและกลยุทธŤในการบริหารจัดการกองทรัสตŤ กำหนดโครงสรšางแหลŠงเงินทุน 

บริหารจัดการกระแสเงินสดของกองทรัสตŤ และจัดหาประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ โดยจะนำทรัพยŤสินหลัก

ดังกลŠาวออกใหš เชŠา และ/หรือ เชŠาชŠวง แกŠผูšเชŠาหลัก ทั้งน้ี ผูšเชŠาหลักไมŠไดšเปŨนผูšบรหิารโรงแรมโดยตรง แตŠไดšเขšาทำสัญญาการ

บริหารโรงแรมกับผูšบริหารโรงแรม ซึ่งกำหนดใหšผูšบริหารโรงแรมรับผิดชอบในการดำเนินงานตŠางๆ ที่เกี่ยวกับการบริหาร

ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ภายใตšการกำกับดูแลของผูšเชŠาหลัก รวมถึงความรับผิดชอบในการใหšบริการแกŠลูกคšา การรับจอง

หšองพัก การบริหารจัดการ การทำการตลาด การบำรุงรักษา และการรักษาความมั่นคงและความปลอดภัยของอาคาร 

อนึ่ง หากผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถดำเนินงานตามกลยุทธŤใหšประสบความสำเร็จ หรือผูšเชŠาหลัก หรอืผูšบริหารโรงแรม ไมŠ

อาจจัดการทรัพยŤสินหลักไดšอยŠางเหมาะสม อาจจะสŠงผลกระทบในทางลบตŠอมูลคŠาทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และ/หรือ 

รายไดšจากคŠาเชŠาที่กองทรัสตŤจะไดšรับ ซึ่งจะสŠงผลกระทบตŠอผลประกอบการ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจŠาย

ประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยของกองทรัสตŤ ตลอดจนการชำระคืนหนี้ที่ถึงกำหนดชำระ 

อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤจะเปŨนผูšกำหนดนโยบายและกลยุทธŤในการบริหารจัดการกองทรัสตŤ และในการจัดหา

ผลประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของกองทรสัตŤ ใหšเปŨนไปตามที่ระบุไวšในสัญญากŠอตั้งทรัสตŤ และเนื่องจากผูšเชŠาหลักจะแตŠงตั้ง
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ใหšกลุŠมดุสิตธานีเปŨนผูšบริหารจัดการทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ โดย DUSIT เปŨนผูšประกอบการที่มีประสบการณŤและความ

เช่ียวชำนาญในการบริหารงานโรงแรมมายาวนาน และยังมทีีมงานดšานตŠางๆ ท่ีมีประสบการณŤและมีประสิทธิภาพ พรšอมทั้งมี

ความคุšนเคยกับทรัพยŤสินดังกลŠาว เปŨนอยŠางดี ดังนั้น การที่จะมีการบริหารโรงแรมที่ไมŠมีประสิทธิภาพจึงเปŨนไปไดšยากและ

เปŨนความเสี่ยงคŠอนขšางต่ำ 

4.2.12) ความเสี่ยงจากความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ และกลุŠมดุสิตธานี 

แมšวŠาผูšจัดการกองทรัสตŤจะไดšกำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนšาที่ของกลุŠมดุสิตธานี ในฐานะผูšบริหารโรงแรมอยŠาง

ระมัดระวัง ความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤและกลุŠมดุสิตธานี ยังอาจเกิดขึ้นไดšจากการที่กลุŠมดุสิตธานี 

ประกอบธุรกิจโรงแรมในหลายพื้นที่ซึ่งเปŨนธุรกิจหลักของกลุŠมดุสิตธานี ในขณะเดียวกัน กลุŠมดุสิตธานียังมีหนšาที่ในการ

บริหารจัดการทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ซึ่งอาจทำใหšทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤมีผลการดำเนินงานไมŠดีเทŠาโรงแรมอื่นที่

กลุŠมดุสิตธานี บริหาร และ/หรือ เปŨนเจšาของโดยตรง เชŠน อัตราการเขšาพักลดลง หรือคŠาหšองพักเฉลี่ยตŠอคืนลดลง ไมŠสามารถ

ขึ้นอัตราคŠาหšองพักไดš หรือรายไดšจากสŠวนงานอื่น ๆ ในโรงแรมลดลง ซึ่งจะสŠงผลกระทบในทางลบตŠอผลการดำเนินงานและ

ฐานะทางการเงินของกองทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ตาม โอกาสที่จะเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤนั้นมีไมŠมากนัก เนื่องจาก โรงแรมของกลุŠมดุสิตธานีที่กองทรสัตŤ

ไมŠไดšลงทุน รวมถึงโรงแรมอื่น ๆ ที่กลุŠมดุสิตธานีเปŨนผูšบริหารนั้น ไมŠไดšอยูŠในพื้นที่ใกลšเคียงกับทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

ยกเวšนโครงการวิลลŠาของกลุŠมลากูนŠาที่กลุŠมดุสิตธานีเปŨนผูšบรหิารโรงแรมและตั้งอยูŠในบริเวณใกลšเคียงกับโรงแรมดุสิตธานี ลา

กูนŠา ภูเก็ต อยŠางไรก็ดี โรงแรมดังกลŠาวมีกลุŠมลูกคšาเปŜาหมายแตกตŠางกันตามลักษณะการใหšบรกิาร ทำเลที่ตั้ง สถาปŦตยกรรม

และการตกแตŠง รวมถึงการกำหนดราคาหšองพัก ซึ่งลšวนเปŨนปŦจจัยสำคัญตŠอการตัดสินใจเขšาพักของลูกคšา ซึ่งยŠอมเลือกเขšาพัก

ในโรงแรมที่ตรงกับความตšองการของตนเองเปŨนหลัก 

ทั้งน้ี ผูšเชŠาหลักไดšวŠาจšางกลุŠมดุสิตธานีเปŨนผูšบริหารโรงแรม โดยมีโครงสรšางสัญญาที่จะสรšางแรงจูงใจใหšแกŠผูšบริหารโรงแรมใน

การสรšางรายไดšและผลกำไรในระดับที่ดีใหšแกŠกองทรัสตŤอยŠางตŠอเนื่อง เชŠน กำหนดใหšมีคŠาธรรมเนียมท่ีอšางอิงจากผลการ

ดำเนินงานของโรงแรมเพื่อสรšางแรงจูงใจในการบริหาร อันจะชŠวยลดความเสี่ยงจากการเกิดความขัดแยšงทางผลประโยชนŤ

ดังกลŠาวไดš 

นอกจากนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšกำหนดหลักเกณฑŤในการกำกับดูแลการบริหารทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ DREIT ของกลุŠม

ดุสิตธานีในฐานะผูšบริหารโรงแรม เพื่อปŜองกันปŦญหาความขัดแยšงทางผลประโยชนŤระหวŠางกองทรัสตŤ โดยมีการกำหนดใหš

ตลอดระยะเวลา 15 ปŘ นับแตŠกองทรัสตŤลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก หรือตลอดระยะเวลาที่ 

DMCO และ/หรือ บริษัทยŠอยของ DMCO เปŨนผูšเชŠาชŠวงและเชŠาทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 นับ

แตŠกองทรัสตŤลงทุนในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 DUSIT และบุคคลใดๆ ที่ DUSIT มีอำนาจ

ควบคุมไมŠวŠาทางตรงหรือทางอšอมจะไมŠประกอบธุรกิจโรงแรมที่ตั ้งอยูŠในรัศมี 10 กิโลเมตรนับจากที่ต ั้งของทรัพยŤสินที่

กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนครั้งแรก หรือทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤ DREIT เขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (แลšวแตŠกรณี) ในลักษณะ

เปŨนการแขŠงขันโดยตรงกับทรัพยŤสินหลัก อันมีชื่อของยี่หšอ (Brand) ที่ใชšกับกิจการโรงแรมนั้นๆ ที่เหมือนกับทรัพยŤสินหลัก 

เวšนแตŠจะไดšรับคำยินยอมเปŨนลายลักษณŤอักษรจากกองทรัสตŤ 
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4.2.13) ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผูšบริหารโรงแรม และการใชšเครื่องหมายการคšา หรือแบรนดŤของผูšบริหารโรงแรม

สำหรับทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ 

ผูšบริหารโรงแรมเปŨนผูšบริหารทรัพยŤสินหลกัของกองทรัสตŤ ภายใตšสัญญาบริหารโรงแรมระหวŠางผูšเชŠาหลกัและผูšบริหารโรงแรม 

ซึ่งผูšบริหารโรงแรมหรือบุคคลที่สามจะใหšสิทธิแกŠผูšเชŠาหลักในการใชšเครื่องหมายการคšาหรือเครื่องหมายบริการของผูšบริหาร

โรงแรมเพื่อหรืออันเกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ในกรณีที่สัญญาระหวŠางผูšเชŠาหลักและ

ผูšบริหารโรงแรม หรือบุคคลที ่สามที่ใหšสิทธิดังกลŠาว ไดšสิ้นสุดลง โดยไมŠวŠาดšวยเหตุใดก็ตาม การใชšเครื ่องหมายการคšา 

เครื่องหมายบริการที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤจะสิ้นสุดลง เครื่องหมายหรือวัตถุใดๆ ที่มีเครื่องหมาย หรือ

เครื่องบŠงชี้ที ่แสดงใหšเห็นถึงความสัมพันธŤระหวŠางทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ กับผูšบริหารโรงแรม หรือบุคคลที่สามนั้น 

จะตšองถูกถอดออกไปจากโรงแรม และผูšบริหารโรงแรมหรือบุคคลที่สามนั้นจะไมŠใหšการบริการอีกตŠอไป นอกจากนี้ เมื่อ

สัญญาบริหารโรงแรมระหวŠางผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมสิ้นสุดลง อาจทำใหšสูญเสียชŠองทางการจำหนŠายหšองพัก และการ

เขšาถึงระบบการจองสŠวนกลางไดš รวมไปถึงการสูญเสียฐานลูกคšาประจำของผูšบริหารโรงแรมและสมาชิกดšวย  

นอกจากนี้ หากเกิดความเสื่อมเสียตŠอชื่อหรือแบรนดŤของผูšบริหารโรงแรม หรือแบรนดŤของเครือเดียวกัน  อาจสŠงผลตŠอ

ช่ือเสียงของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ และความสามารถในการดึงดูดลูกคšาใหšเขšามาพัก ซึ่งอาจเกิดผลกระทบในทางลบตŠอ

ธุรกิจ ฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนินงาน ทั้งในปŦจจุบันและในอนาคตของกองทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ดี ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ตั้งอยูŠในทำเลท่ีตั้งที่ดี และไดšรับการปรับปรุงและดูแลรักษาใหšอยูŠในสภาพดีอยŠาง

อยŠางสม่ำเสมอ ดังนั้น หากสัญญาบริหารโรงแรมระหวŠางผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมปŦจจุบันสิ้นสุดลงไมŠวŠาดšวยเหตุใดก็

ตาม ผูšบริหารโรงแรมรายใหมŠก็จะสามารถบริหารทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ตŠอไปไดš อยŠางตŠอเนื่อง 

ทั้งน้ี ผูšบริหารโรงแรม เปŨนผูšบริหารโรงแรมท่ีมีการประกอบธุรกิจภายใตšแบรนดŤของตนมาเปŨนระยะเวลานานในตลาดของการ

บริหารจัดการโรงแรม อีกทั้งผูšบริหารโรงแรมมีมาตรฐานการบริการ หรือ Brand Standards ที่เปŨนสากลและเปŨนท่ียอมรับใน

แวดวงธุรกิจโรงแรมและสามารถสรšางเสริมและดำรงชื่อเสียงของแบรนดŤของตนไดšอยŠางสม่ำเสมอซึ่งเปŨนที่รู šจักทั่วโลก ซึ่ง

แสดงใหšเห็นวŠาผูšบริหารโรงแรมเหลŠานี้มีความสามารถและมาตรการในการดูแลชื่อเสียงและมาตรฐานของแบรนดŤของตนไดš

เปŨนอยŠางดี ดังน้ัน ความเสี่ยงที่จะเกิดความเสื่อมเสียตŠอแบรนดŤของผูšบริหารโรงแรมจึงเปŨนไปไดšนšอย 

4.2.14) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตŤไมŠมีอำนาจควบคุมผูšบริหารโรงแรมไดšโดยตรง 

เนื่องจากคŠาเชŠาสŠวนแปรผันของกองทรัสตŤ ขึ้นอยูŠกับผลการดำเนินงานของโรงแรมที่กองทรัสตŤเขšาลงทนุ โดยกองทรัสตŤ และ/

หรือ บริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินเขšาทำสัญญาเชŠากับผูšเชŠาหลักซึ่งมีอำนาจเต็มที่ในการบริหารทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤซึ่ง

ผูšเชŠาหลักจะเขšาทำสัญญาบริหารโรงแรมกับผูšบริหารโรงแรม โดยที่กองทรัสตŤไมŠไดšเปŨนคูŠสัญญาโดยตรงกับผูšบริหารโรงแรม

เหลŠานี้ ดังน้ัน จึงอาจไมŠสามารถรับรองไดšวŠาทรัพยŤสนิหลกัของกองทรัสตŤจะยังคงดำเนินการ บริหาร และไดšรับการบำรุงรักษา 

ตามที่คาดไวšตŠอไปในอนาคต ซึ่งอาจจะสŠงผลกระทบตŠอธุรกิจ ฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤไดš 

อยŠางไรก็ตาม ผูšบริหารโรงแรมของทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ ซึ่งไดšรับการวŠาจšางจากผูšเชŠาหลักถือไดšวŠาเปŨนผูšบรหิารโรงแรม

ที่มีความเชี่ยวชาญ มีชื่อเสียง และมีประสบการณŤในการบรหิารโรงแรมเปŨนอยŠางดี นอกจากนั้น ผูšบริหารโรงแรมยังมีหนšาที่ใน

การปฏิบัติตามเงื่อนไขและขšอกำหนดตามสัญญาบริหารจัดการโรงแรม (Hotel Management Agreement) โดยผูšจัดการ

กองทรัสตŤจะดำเนินการควบคุมและตรวจสอบการดำเนินงานของผูšบริหารโรงแรมผŠานผูšเชŠาหลัก ตŠอไป 
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4.2.15) ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย และอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ซึ่งอาจจะจำกัดผลประโยชนŤที่กองทรัสตŤจะไดšรับ 

จากทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และการเขšาทำธุรกรรมดังกลŠาวไมŠสามารถคุšมครองความเสี่ยงจาก

อัตราดอกเบี้ย และอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราทั้งหมด 

การลงทุนของกองทรัสตŤประกอบดšวยการลงทนุทางอšอมในตŠางประเทศ ซึ่งรายไดšและรายจŠายของบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสนิ

จะเปŨนเงินสกุลดอลลารŤสหรัฐ ทำใหšกองทรสัตŤตšองรับความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยน 

โดยรายไดšที่เกิดจากทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 ในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤจะอยูŠในรูปของเงินสกุลดอลลารŤ

สหรัฐ โดยผูšเชŠาหลักจะชำระเงินใหšกับบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินและบริษัทผูšใหšเชŠาชŠวงทรัพยŤสินจะจŠายผลประโยชนŤในรูป

ของเงินสกุลดอลลารŤสหรัฐใหšกับกองทรัสตŤ DREIT ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาดำเนินการใหšกองทรัสตŤเขšาทำธุรกรรม

ปŜองกันความเสี่ยง หรือเขšาทำสัญญาซื้อขายลŠวงหนšาสำหรับอัตราแลกเปลี่ยนระหวŠางเงนิสกุลดอลลารŤสหรัฐและเงินบาท โดย

ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาถึงความเหมาะสมของกลไกและเครื่องมือในการลดความเสี่ยง รวมถึงพิจารณาปŦจจัยอื่นๆ 

ประกอบ เชŠน กฎหมายและกฎเกณฑŤที่เก่ียวขšอง อัตราดอกเบี้ย และคŠาใชšจŠายในการดำเนนิการ เปŨนตšน นอกจากนี้ ผูšจัดการ

กองทรัสตŤจะติดตามอัตราแลกเปลี่ยน (Swap Point Rate) เพื่อพิจารณาความเหมาะสมในการเขšาทำธุรกรรมปŜองกันความ

เสี่ยง 

อยŠางไรก็ดี กองทรัสตŤอาจจะไมŠสามารถเขšาทำธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงไดšเสมอไป และการปŜองกันความเสี่ยงอาจไมŠใหš

ผลตอบแทนตามที่คาดหวังตŠอผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ หรือตŠอสถานภาพทางการเงินของกองทรัสตŤ นอกจากนี้ ไมŠมี

การปŜองกันความเสี่ยงใดที่จะปŜองกันกองทรัสตŤ จากความเสี่ยงที่เกี่ยวขšองกับการเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ย และอัตรา

แลกเปลี่ยนเงินตราตŠางประเทศทั้งหมดไดš ซึ่งอาจจะสŠงผลกระทบในทางลบตŠอมูลคŠาทรัพยŤสินของกองทรัสตŤไดš อนึ่ง การทำ

ธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงอาจไมŠสามารถคุšมครองกองทรัสตŤจากความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นไดšทั้งหมด หรืออาจสŠงผลกระทบ

ในทางลบตŠอกองทรัสตŤเนื่องจากสาเหตุดังตŠอไปนี้ 

(1) ธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงท่ีมีอยูŠอาจไมŠสอดคลšองโดยตรงกับความเสี่ยงที่ตšองการไดšรับความคุšมครอง  

(2) ระยะเวลา หรือจำนวนเงนิที่ตั้งไวšสำหรับการปŜองกันความเสี่ยงอาจไมŠสัมพันธŤกับระยะเวลาของความตšองการใชš

ที่เก่ียวขšอง  

(3) คูŠสัญญาภายใตšธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงอาจไมŠปฏิบัติตามสัญญาในหนšาที่ที่ตšองชำระ  

(4) ความนŠาเชื่อถือของคูŠสัญญาที่คšางชำระเงินตามธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงอาจถูกลดระดับลงจนถึงระดับที่ทำใหš

กองทรัสตŤไมŠสามารถขายใชšหรือโอนสิทธิในฝŦũงของตนในธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงน้ีไดš 

(5) มูลคŠาของตราสารอนุพันธŤสำหรับการปŜองกันความเสี่ยงอาจถูกปรับปรุงในอนาคตเพื่อใหšสอดคลšองกับมาตรฐาน

ทางบัญชีในการสะทšอนการเปลี่ยนแปลงของมูลคŠายุติธรรม 

การปรับลดลงของมูลคŠาของตราสารปŜองกันความเสี่ยงอยŠางมีนัยสำคัญ อันเกิดจากการลดมูลคŠาเพื่อใหšเทŠากับมูลคŠายุติธรรม 

จะสŠงผลใหšมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤลดลงไดš และการทำธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงโดยทั่วไปจะมีคŠาใชšจŠาย

ในการดำเนินการ ซึ่งอาจจะสŠงผลใหšผลตอบแทนโดยรวมลดลง โดยคŠาใชšจŠายเหลŠานี้อาจจะเพิ่มขึ้นเมื่อระยะเวลาของการทำ

ธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงเพิ่มขึ้น หรือในชŠวงเวลาที่อัตราดอกเบี้ยปรับตัวขึ้นและมีความผันผวน ซึ่งคŠาใชšจŠายเหลŠานี้อาจจะ
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จำกัดจำนวนผลตอบแทนที่จะสามารถจŠายใหšกับผูšถือหนŠวยทรัสตŤไดš ท้ังนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤจะพิจารณาประโยชนŤการเขšาทำ

ธุรกรรมปŜองกันความเสี่ยงประกอบกับคŠาใชšจŠายในการทำธุรกรรม 

4.2.16) ความเสี่ยงเรื่องการจŠายผลประโยชนŤจากการดำเนินงานของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แกŠ

กองทรัสตŤ ขึ้นอยูŠกับรูปแบบในการสŠงเงิน ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลง และอาจไดšรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง

มาตรฐานการควบคุม การเคลื่อนยšายเงินทุน หลักเกณฑŤเกี่ยวกับการสŠงเงิน และการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินใน

ประเทศที่กองทรัสตŤลงทุน 

การเขšาลงทุนเพื่อใหšไดšมาซึ่งทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ ประกอบดšวยการลงทุนทางอšอมในทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุน

เพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ผŠานการซื้อหุšน ในบริษัทลงทุนรวมถึงการใหšกูšยืมเงินแกŠบริษัทบริษัทลงทุน ดังนั้นการท่ีบริษัทลงทุนตั้งอยูŠใน

ตŠางประเทศ จึงมรีูปแบบในการสŠงเงนิระหวŠางบริษัท ดังน้ี (1) การชำระเงินตšนของเงนิกูšยืมผูšถือหุšน (2) การชำระดอกเบ้ียของ

เงินกู šย ืมผูšถือหุšน (3) คŠาธรรมเนียมการบริหารและคŠาบริการ และ (4) เงินปŦนผล ซึ ่งรูปแบบในการสŠงเงินแตŠละวิธีมี

ผลประโยชนŤ ภาษี และคŠาธรรมเนียมที ่แตกตŠางกัน นอกจากนี ้ การลงทุนจึงตšองปฏิบัติตามมาตรฐานการควบคุมการ

เคลื่อนยšายเงนิทุน กฎเกณฑŤเก่ียวกับการสŠงเงนิ และการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินในสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ ซึ่งทำใหšกองทรัสตŤ

อาจจะไดšรับผลกระทบจากความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยนและกฎเกณฑŤที่เก่ียวขšองกับการสŠงเงินแกŠกองทรัสตŤ 

4.2.17) ความเสี่ยงจากการที่อสังหาริมทรัพยŤที่กองทรัสตŤถือครองนั้นอาจมีคŠาใชšจŠายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤ รวมทั้ง

คŠาใชšจŠายในการดำเนินการตŠาง ๆ เพิ่มมากขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสตŤในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤอาจไดšรับผลกระทบทางลบ หากคŠาใชšจŠาย

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤและคŠาใชšจŠายในการดำเนินการตŠาง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายไดšไมŠเพิ่มขึ้นตามหรือเพิ่มขึ้นในอัตราที่นšอย

กวŠา อันจะกระทบกับรายไดšคŠาเชŠารวมที่กองทรัสตŤ จะไดšรับ ตามโครงสรšางรายไดšคŠาเชŠาที่กำหนดในสัญญาเชŠา 

ปŦจจัยที่อาจสŠงผลใหšคŠาใชšจŠายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยŤและคŠาใชšจŠายในการดำเนินการเพ่ิมสูงขึ้นไดšแกŠ 

(1) การเพิ่มข้ึนของคŠาใชšจŠายในการบำรุงรักษา 

(2) การเพิ่มข้ึนของภาษีท่ีเก่ียวขšองกับอสังหาริมทรัพยŤ รวมทั้งคŠาธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมายของสาธารณรัฐมัลดีฟสŤ 

(3) การเปลี ่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขšอบังคับ รวมทั ้งนโยบายของรัฐบาลสาธารณรัฐมัลดีฟสŤซึ ่งจะเพ่ิม

คŠาใชšจŠายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขšอบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนั้น 

(4) การเพิ่มข้ึนของคŠาใชšจŠายสาธารณูปโภค 

(5) การเพิ่มข้ึนของคŠาบริการสำหรับผูšรับจšางชŠวง (ถšามี) 

(6) การเพิ่มข้ึนของอัตราเงนิเฟŜอ 

(7) การเพ่ิมขึ้นของเบ้ียประกันภัย  

(8) ความเสียหายหรือความชำรุดบกพรŠองของอสังหาริมทรัพยŤซึ ่งตšองมีการแกšไข โดยตšองใชšคŠาใชšจŠายในการ

ดำเนินการ และคŠาใชšจŠายในการดำเนนิการในสŠวนนี้ไมŠสามารถคาดหมายไดš 
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(9) การเพิ ่มขึ้นของคŠาใชšจŠายในการดำเนินงานอื่นที ่เกี่ยวขšองกับอสังหาริมทรัพยŤและการจัดหาประโยชนŤของ

กองทรัสตŤ 

4.2.18) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตŤ ตšองพึ่งพาบุคลากรที่มีความชำนาญและประสบการณŤ ในการดำเนินการจัดหา

ประโยชนŤและบริหารจัดการการใชšประโยชนŤอสังหาริมทรัพยŤ 

กลุŠมดุสิตธานี ในฐานะผูšบริหารโรงแรม ซึ่งจะทำหนšาที่ในการบริหารจัดการโรงแรม เปŨนสŠวนสำคัญในการดำเนินการจัดหา

ประโยชนŤและบริหารจัดการการใชšประโยชนŤจากทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤ การสูญเสียบุคลากรดังกลŠาวไปจะเปŨนการ

สูญเสียผูšมีประสบการณŤ ความรูš สายสัมพันธŤทางธุรกิจและความชำนาญในการบริหารจัดการโรงแรม ในกรณีที่ DUSIT 

สูญเสียบุคลากรดังกลŠาวไป และไมŠสามารถชักจูง จšาง และพัฒนาบุคลากรใหมŠที่มีความรูš ความเชี่ยวชาญ ความสามารถ 

ตลอดจนคุณสมบัติที่เกี่ยวกับการจัดหาประโยชนŤและบริหารจัดการมาทดแทน อาจทำใหšกองทรัสตŤ มีความสามารถในการทำ

กำไรลดลงซึ่งจะมีผลกระทบตŠอความสามารถของกองทรัสตŤ ในการจŠายประโยชนŤตอบแทนใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ตาม ความเสี่ยงในประเด็นนี้สามารถบริหารจัดการไดš เนื่องจาก DUSIT มีนโยบายและมาตรการในการบริหาร

ทรัพยากรมนุษยŤ เชŠน การกำหนดเงินเดือนและสวัสดิการที่เหมาะสม การฝřกอบรมและพัฒนาบุคลากรเพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพ

การทำงานของพนักงาน และการจัดกิจกรรมเพื่อสานความสัมพันธŤระหวŠาง DUSIT กับพนักงาน เปŨนตšน เพื่อใหšมีบุคลากร

จำนวนเพียงพอ มีขีดความสามารถเหมาะสมกับงานที่รับผิดชอบและมีความสุขในการทำงานพรšอมที่จะทุŠมเทและสรšางสรรคŤ

ผลงานท่ีดีอยŠางสม่ำเสมอ 

4.2.19) ความเสี่ยงจากการที่สัญญาจšางบริหารโรงแรมอาจจะไมŠไดšรับการตŠอออกไป เมื่อครบกำหนดอายุ หรือแมšจะมี

การตŠอสัญญาออกไป ขšอกำหนดและเง่ือนไขภายใตšสัญญาฉบับที่จะตŠอออกไป อาจไมŠดีและเปŨนประโยชนŤตŠอการดำเนิน

ธุรกิจเหมือนเดิม 

ผลการดำเนินงานของโรงแรมอาจไดšรับผลกระทบหากสัญญาจšางบริหารโรงแรมที่จะจัดทำระหวŠางผูšเชŠาหลักและผูšบริหาร

โรงแรมปŦจจุบันไมŠไดšรับการตŠออายุสัญญาออกไป เมื่อครบกำหนด หรือมีการยกเลิกสัญญากŠอนครบกำหนด ทำใหšผูšเชŠาหลัก

ตšองสรรหาและแตŠงตั้งผูšบริหารโรงแรมรายใหมŠมาแทน ทำใหšขาดความตŠอเนื่องในการบริหารจัดการโรงแรม และถึงแมšสัญญา

จšางบริหารโรงแรมระหวŠางผูšเชŠาหลักและผูšบริหารโรงแรมปŦจจุบันจะมีการตŠอออกไป ก็ยังมีความเสี่ยงวŠาขšอกำหนดและ

เงื่อนไขภายใตšสัญญาฉบับที่จะตŠอออกไปจะเปŨนประโยชนŤตŠอการดำเนินงานของทรัพยŤสินเทียบเทŠากับขšอกำหนดและเงื่อนไข

ภายใตšสัญญาฉบับเดิมหรือไมŠ ซึ่งปŦจจัยเหลŠานี้จะเปŨนปŦจจัยสŠวนหนึ่งที่มีผลกระทบตŠอผลการดำเนินงานและความสามารถใน

การจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ 

อยŠางไรก็ดี เนื่องจากระยะเวลาตามสัญญาจšางบริหารโรงแรมของทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนครั้งแรกคงเหลืออีกอยูŠ

ประมาณ 10 ปŘ (สิ ้นสุดปŘ 2574) และสัญญาจšางบริหารโรงแรมสำหรับทรัพยŤสินที่กองทรัสตŤเขšาลงทุนเพิ ่มเติมครั้งที ่ 1 

คงเหลือระยะเวลาประมาณ 19 ปŘ และหากผูšเชŠาหลักสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขในการจŠายคŠาเชŠาแกŠกองทรัสตŤ ที่ระบุใน

สัญญาเชŠาชŠวงท่ีดิน และเชŠาทรัพยŤสิน รวมถึงสัญญาจšางบริหารโรงแรมไดšอยŠางตŠอเนื่องจนครบอายุสัญญาจšางบริหารโรงแรม 

ผูšจัดการกองทรัสตŤคาดวŠามีความเปŨนไปไดšวŠาการตŠอสัญญาจšางบริหารโรงแรมเมื่อครบกำหนดอายุสัญญาและระยะเวลา

สัญญาที่ตŠอออกไป จะสามารถดำเนินการไดšอยŠางราบรื่น ภายใตšเงื่อนไขและขšอกำหนดที่เปŨนประโยชนŤตŠอคูŠสัญญาทุกฝśาย 

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีสัญญาจšางบริหารโรงแรมไมŠไดšรับการตŠอออกไป หรือถูกยกเลิกกŠอนครบกำหนด ผูšเชŠาหลักมีหนšาท่ีสรรหาและ
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คัดเลือกผูšบริหารโรงแรมรายใหมŠที่มีความเหมาะสม มาทดแทนผูšบริหารโรงแรมรายเดิมเพื่อใหšสามารถปฏิบัติตามสัญญาเชŠา

ไดšอยŠางตŠอเนื่องความเสี่ยงที่เก่ียวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 

4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 

4.3.1) ความเสี่ยงโดยทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนŠวยทรัสตŤ 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟŜอ อัตราดอกเบี้ย อัตรา

แลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพยŤ และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล 

ธนาคารแหŠงประเทศไทย และหนŠวยงานราชการอื่น ซึ่งมอีิทธิพลตŠอผลการดำเนินงาน สถานะทางการเงนิ และการลงทุนของ

กองทรัสตŤ และภาวะตกต่ำทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตšองการของผูšบริโภคอาจสŠงผลกระทบในทาง

ลบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ ราคาซื้อขายหนŠวยทรัสตŤในตลาดหลักทรัพยŤแหŠงประเทศไทยซึ่งอาจมี

ราคาสูงหรือต่ำกวŠาราคาที่ไดšเสนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหนŠวยทรัสตŤที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยŤอาจไดšรับผลกระทบจากปŦจจัยภายนอกหลายประการซึ่งเปŨน

ปŦจจัยที่กองทรัสตŤ ไมŠสามารถควบคุมไดš อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุšนในตŠางประเทศ อัตรา

ดอกเบี้ยภายในประเทศและตŠางประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอšอมที่มีผลตŠอ

นำเขšาหรือสŠงออก สภาวะของธุรกิจทŠองเที่ยว เงินตราตŠางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวŠางประเทศ 

ปŦจจัยความเสี่ยงในการดำเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขšอบังคับ 

ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เปŨนตšน ซึ่งไมŠมีหลักประกันไดšวŠาความเปลีย่นแปลงของปŦจจัยภายนอกดังกลŠาวจะไมŠ

มีผลกระทบอยŠางมีนัยสำคัญตŠอราคาของหนŠวยทรัสตŤ ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการโครงการของ

กองทรัสตŤ อยŠางไรก็ตาม ผูšจัดการกองทรัสตŤจะติดตามภาวะและปŦจจัยภายนอกตŠาง ๆ อยŠางสม่ำเสมอ เพื่อใหšสามารถบริหาร

จัดการกองทรัสตŤ ไดšอยŠางมีประสิทธิภาพ 

4.3.2) ความเสี่ยงทางการเมืองในประเทศไทย 

แมšวŠาในปŦจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเขšาสูŠสถานการณŤที่ดีขึ้น แตŠหากมีเหตุการณŤความไมŠสงบหรือความขัดแยšงทาง

การเมืองเกิดขึ ้น อาจสŠงผลกระทบตŠอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุšนในประเทศไทย อีกทั ้ง อาจจะ

กŠอใหšเกิดผลกระทบรุนแรงตŠอสถานะทางการเงินของกองทรัสตŤ ทั้งนี้ จึงไมŠสามารถรับรองไดšวŠาสภาวะทางการเมืองของ

ประเทศไทยในปŦจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมŠมีผลกระทบรšายแรง

ตŠอการดำเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดำเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสตŤ 

4.3.3) ความเสี่ยงที่ราคาของหนŠวยทรัสตŤอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดšภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการจดทะเบียนหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ ในตลาดหลักทรัพยŤ ไมŠมีหลักประกันวŠาสภาวะการซื้อขายหนŠวยทรสัตŤ

ในตลาดหลักทรัพยŤจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหนŠวยทรัสตŤอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนŠวยทรัสตŤในตลาด

หลักทรัพยŤ และอาจไมŠสอดคลšองกับมูลคŠาหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ ซึ่งราคาซื้อขายของหนŠวยทรัสตŤนั้นขึ้นอยูŠกับหลายปŦจจยั 

อาทิเชŠน ผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤ ความผันผวนของหลักทรัพยŤในตลาดหลักทรัพยŤ และปริมาณการซื้อขายของ

หนŠวยทรัสตŤ ฯลฯ  ดังนั้น ผูšลงทุนอาจไมŠสามารถที่จะขายหนŠวยทรัสตŤไดšในราคาที่เสนอขายหนŠวยทรัสตŤ หรือในราคาตาม

มูลคŠาหนŠวยทรัสตŤของกองทรัสตŤ 
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4.3.4) ความเสี่ยงที่ทรัพยŤสินหลักของกองทรัสตŤอาจเกิดรายการขาดทุนจากการดšอยคŠาของทรัพยŤสินทางบัญชี 

เนื่องจากมาตรฐานทางบัญชี กำหนดใหšมีการทบทวนมูลคŠาทรัพยŤสินหลกั โดยอšางอิงจากราคาประเมินของผูšประเมินอิสระ ซึง่

หากราคาประเมินต่ำจากมูลคŠาทางบัญชีอาจเกิดรายการขาดทุนจากการดšอยคŠาของทรัพยŤสินทางบัญชีสŠงผลใหšมูลคŠา

ทรัพยŤสินสุทธิตŠอหนŠวย (NAV) ลดลง ทั้งนี้ การขาดทุนดังกลŠาว เปŨนการขาดทุนที่เปŗดเผยตามมาตรฐานทางบัญชี โดย

กองทรัสตŤจะบันทกึรายการดังกลŠาวเปŨนรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไมŠเกิดข้ึนจากเงินลงทุน ซึ่งมิไดšมีผลกระทบตŠอกระแสเงินสด

ของกองทรัสตŤ และมิไดšมีผลกระทบตŠอการจŠายเงินใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤแตŠอยŠางใด ทั้งนี้ในกรณีดังกลŠาว กองทรัสตŤอาจ

จŠายเงินใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤบางสŠวนเปŨนประโยชนŤตอบแทน และบางสŠวนเปŨนเงินคืนทุนอันเกิดจากสภาพคลŠองสŠวนเกิน

จากมลูคŠาทรพัยŤสินที่ลดลงดังกลŠาว โดยพิจารณาตามความเหมาะสมเพ่ือประโยชนŤสูงสุดแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤ 

4.3.5) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลŠองในการซ้ือขายหนŠวยทรัสตŤในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรัสตŤเปŨนกองทรัสตŤประเภทที่ไมŠรับไถŠถอนหนŠวยทรัสตŤ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยŤ สภาพคลŠองในการ

ซื้อขายหนŠวยทรัสตŤจะอยูŠบนพ้ืนฐานของปริมาณความตšองการของผูšซื้อ-ผูšขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตšองการของผูšซื้อ-

ผูšขาย (bid-offer) ขึ้นอยูŠกับปŦจจัยหลายประการที่กองทรัสตŤไมŠสามารถควบคุมไดš เชŠน ปริมาณความตšองการของตลาด 

ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หนŠวยทรัสตŤนี้จะขาดสภาพคลŠองในการซื้อขายในตลาดรอง ซึ่งอาจสŠงผลใหšนักลงทุนไมŠสามารถซื้อ

หรือขายหนŠวยทรัสตŤไดšในราคาที่ตšองการ 

4.3.6) ความสามารถในการจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤ 

การจŠายประโยชนŤตอบแทนของกองทรัสตŤจะถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสตŤซึ ่งขึ้นอยูŠกับปŦจจัยหลาย

ประการ ไดšแกŠ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตŠางประเทศ ความสามารถของผูšบริหารโรงแรม ตšนทุนในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยŤ คŠาใชšจŠายในการดำเนินงานตŠาง ๆ การแขŠงขัน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขšอบังคับที่เกี ่ยวขšองกับ

ทรัพยŤสิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง รวมถึงการเลิกสัญญาเชŠาที่เกี่ยวขšองกับทรพยŤสินที่จำหนŠายไปซึ่งสŠงผลใหšคŠาเชŠา

ลดลง 

ปŦจจัยดังกลŠาวอาจลงผลกระทบตŠอสถานะทางการเงิน สภาพคลŠอง และรายไดšของกองทรัสตŤ ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่นัก

ลงทุนจะไมŠไดšรับประโยชนŤตอบแทนตามที่ไดšประมาณการเอาไวšในปŘที่เกิดเหตุการณŤ หรือกองทรัสตŤจะไมŠสามารถที่จะรกัษา

ระดับการจŠายประโยชนŤตอบแทนหรือเพิ ่มการจŠายประโยชนŤตอบแทนไดšในปŘตŠอ ๆ ไป นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนที่

กองทรัสตŤจŠายใหšแกŠผูšถือหนŠวยทรัสตŤอาจอยูŠในรูปแบบการลดทุนจากการรับรูšผลขาดทุนที่ยังไมŠเกิดขึ้นจริง (Unrealized 

Loss) จากการดšอยคŠาของราคาประเมินของทรัพยŤสินหลักที่จัดทำโดยผูšประเมินอิสระ 

4.3.7) ความเสี่ยงจากการใชšมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤ อาจไมŠสอดคลšองกับราคาซื้อขายหนŠวยทรัสตŤใ9

ตลาดหลักทรัพยŤ 

การคำนวณมูลคŠาทรัพยŤสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสตŤที่ผู šจัดการกองทรัสตŤ ประกาศ เปŨนการคำนวณโดยใชšรายงานการ

ประเมินมูลคŠาทรัพยŤสินหรือรายงานการสอบทานการประเมินคŠาครั้งลŠาสุดเปŨนฐานในการกำหนดมูลคŠาอสังหาริมทรัพยŤ ซึ่ง

มูลคŠาดังกลŠาวอาจไมŠใชŠมูลคŠาที่จะซื้อขายไดšจริงในตลาดหลักทรัพยŤ เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยŤ จะขึ้นอยูŠกับ

ปŦจจัยอื่น ๆ ดšวย เชŠน อุปสงคŤและอุปทานของหลักทรัพยŤ การไหลเขšาออกของเงินลงทุนของนักลงทุนตŠางประเทศ 



สŠวนที่ 2 หนšา 79 

 

ทั้งน้ี  ขšอมูลที่ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšเปŗดเผยในแบบแสดงรายการขšอมูลของกองทรัสตŤฉบับนี้ ผูšจัดการกองทรัสตŤไดšปฏิบัติตาม

กฎเกณฑŤของสำนักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชšถšอยคำใหšกระชับรัดกุมและไมŠทำใหšผูšลงทุนสำคัญผิด รวมถึงไมŠมีเหตุผลที่ทำ

ใหšคิดไดšวŠามีขšอมูลที่อาจมีผลกระทบตŠอการตัดสินใจของผูšลงทุนที่ยังมไิดšเปŗดเผย 

4.3.8) ความเสี ่ยงกรณีที ่มีการเลิกกองทรัสตŤเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตŤ อาจจะนšอยกวŠาจำนวนเงินที ่ผ ู šถือ

หนŠวยทรัสตŤไดšลงทุน 

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสตŤ ผูšจัดการกองทรัสตŤไมŠสามารถรับประกันไดšวŠาผูšถือหนŠวยทรัสตŤจะไดšรับเงินลงทุนของตนคืนไมŠวŠา

ทั้งหมดหรือบางสŠวน ทั้งนี้ขึ ้นอยู Šกับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสตŤ หลักเกณฑŤการจำหนŠายทรัพยŤสินของกองทรัสตŤ และ

ระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชŠาอสังหาริมทรัพยŤ 

5. ขšอพพิาทและขšอจำกัดในการใชšประโยชนŤอสังหาริมทรัพยŤ 

โครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต 

กองทรัสตŤ DREIT ไดšดำเนินการจดทะเบียนภาระจำยอมบนที่ดินบางสŠวนของโฉนดเลขที่ 5917, 11956, 5971, 45114 และ 

42109 ใหšแกŠ บริษัท ลากูนŠา รีสอรŤท แอนดŤ โฮเท็ล จำกัด (มหาชน) และบริษัท ภูเก็ต รีสอรŤท ดีเวล ลอปเมนตŤ จำกัด เพื่อใชš

เปŨนทางเดิน ทางรถ เพ่ือเปŨนทางเขšาออกและการฝŦงระบบสาธารณูปโภคใตšพื้นดนิ ผูšจัดการกองทรัสตŤ DREIT และทรัสตีของ

กองทรัสตŤ DREIT ไดšพิจารณาแลšวเห็นวŠา การที่อสังหาริมทรัพยŤภายใตšโครงการโรงแรมดุสิตธาน ีลากูนŠา ภูเก็ต ตกอยูŠภายใตš

ทรัพยสิทธิขšางตšน ไมŠมีผลกระทบตŠอการจัดหาประโยชนŤของกองทรัสตŤ DREIT จากอสังหาริมทรัพยŤดังกลŠาวอยŠางมีนัยสำคัญ

แตŠอยŠางใด นอกจากนี้ อสังหาริมทรพัยŤของโครงการโรงแรมดุสิตธานี ลากูนŠา ภูเก็ต ไดšจดจำนองเปŨนประกันการชำระหนี้เงิน

กูšยืมจากสถาบันการเงนิแหŠงหนึ่ง ซึ่งเปŨนไปเพ่ือประโยชนŤทางการเงนิของกองทรัสตŤ DREIT 

 
โครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน 

สิ่งปลูกสรšางบางสŠวนของโครงการโรงแรมดุสิตธานี หัวหิน ซึ่งไดšแกŠ อาคารครัวไทย (บางสŠวน) วงเวียนน้ำพุ (บางสŠวน) และ

ทางเดินนอกอาคาร ตั้งอยูŠใกลšเคียงหšวยบางเรือหักซึ่งเปŨนลำรางสาธารณะ ซึ่งสภาพปŦจจุบันไมŠมีลักษณะทางกายภาพของลำ

รางสาธารณะ จึงไมŠสามารถยืนยันไดšวŠาสิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวตั้งอยูŠบนลำรางสาธารณะหรือไมŠ อยŠางไรก็ดี ผูšจัดการกองทรัสตŤ 

DREIT และทรัสตีของกองทรัสตŤ DREIT ไดšพิจารณาแลšวเห็นวŠา สิ่งปลูกสรšางดังกลŠาวไมŠใชŠทรัพยŤสินสŠวนที่สำคัญของ

กองทรัสตŤ DREIT ซึ่งจะใชšสำหรับการจัดหาประโยชนŤ อีกทั้ง ไมŠใชŠสŠวนที่สรšางรายไดšใหšแกŠกองทรัสตŤ DREIT อยŠางมีนัยสำคัญ

แตŠอยŠางใด นอกจากนี้ เพื่อเปŨนการลดความเสี่ยงจากการที่บางสŠวนของสิ ่งกŠอสรšางดังกลŠาวขšางตšนอาจตั ้งอยูŠบนลำราง

สาธารณะ กองทรัสตŤ DREIT จึงไดšจัดใหšมีมาตรการเยียวยา โดยในสัญญาเชŠาที่ดินและอาคาร (โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน) ไดš

ระบุวŠา หากทรัพยŤสินที่เชŠาถูกสั่งใหšรื้อถอน แกšไข ดัดแปลง โดยคำสั่งของหนŠวยงานราชการหรือหนŠวยงานสŠวนทšองถิ่นใดๆ ที่

เก่ียวขšอง ไมŠวŠาทั้งหมดหรือบางสŠวนที่สำคัญทำใหšไมŠอาจใชšทรัพยŤสินท่ีเชŠาเพื่อประโยชนŤในการดำเนินธุรกิจตŠอไปไดš DTPP ใน

ฐานะผูšใหšเชŠา จะเปŨนผู šรับผิดชอบในการรื ้อถอน แกšไข หรือดัดแปลงทรัพยŤสินที ่เชŠาดังกลŠาวดšวยคŠาใชšจŠายของ DTPP 

นอกจากนี้  DTPP มีหนšาที่จัดหาทรัพยŤสินใหมŠมาทดแทนทรัพยŤสินที่เชŠา เพื่อใหšกองทรัสตŤ DREIT สามารถใชšทรัพยŤสินที่เชŠา

เพ่ือดำเนินกิจการตŠอไปไดšโดยเร็ว 

 


