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ส่วนที� 1 สรุปข้อมูลสําคัญของกองทรัสต์ 

 

1. ข้อมูลสําคัญของกองทรัสต์ 

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี !  
ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

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

with Buy-Back Condition 

ชื�อย่อหลักทรัพย์ GROREIT 

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั 

ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 
ผู้สอบบัญช ี บริษัท เอส พี ออดิท จํากดั 

วันที�จัดตั !งกองทรัสต์ วนัที� 12 กรกฎาคม 2564 
 

 
 

Market Cap  3,150.00 ล้านบาท  ราคาปิด ณ วันทาํการสุดท้ายของปี 10.00 บาท/หน่วย  

จาํนวนหน่วย 315,000,000 หน่วย ทุนจดทะเบียน 3,150 ล้านบาท  

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)  3,268,199,083.90 บาท NAV  10.3752 บาท/หน่วย  

Par  10 บาท/หน่วย วันที�ได้รับอนุมัติให้จัดตั !งและจัดการกองทรัสต์ 12 กรกฎาคม 2564  

Price/NAV  0.96 (เท่า) อายุเฉลี�ยคงเหลือถ่วงนํ !าหนัก -  

 

 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต์  

สินทรัพย์รวม 4,893.12 ล้านบาท กําไร/ขาดทุนสะสม 118.20 ล้านบาท 

หนี !สินรวม 1,624.92 ล้านบาท สัดส่วนการกู้ยืม 1,350.00 ล้านบาท 

ส่วนทุน 3,150 ล้านบาท Credit rating - 

                                       

กรรมสิทธิ"
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รายละเอียดการครบกําหนดชําระของเงินกู้ ยืม (ล้านบาท)

เงินกู้ ยืม (ล้านบาท)

ข้อมูล ณ วนัที�  31 ธันวาคม 2564 
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ราคาประเมินทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินหลักที�ลงทนุ ราคาประเมินตามวิธีหลัก ผู้ประเมิน 

โรงแรม รอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

 

5,245 ล้านบาท 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั (KF) 

5,218 ล้านบาท 
บริษัท เดอะแวลเูอชั�น แอนด์ คอนซลั
แทนท์ส จํากดั (V&C) 

 

 
 

QR Code สําหรับ Download รายงานประเมินฉบบัเต็ม QR Code KF QR Code V&C 

 

 

 

 

นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกําไรสุทธิที�

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที�จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นั !นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปี

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

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

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

 

ลําดับ ชื�อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จาํนวนหน่วยทรัสต์  % หน่วยทรัสต์ 

1 บริษัทหลกัทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 71,937,900 22.84% 

2 กองทนุเปิดวรรณ พร็อพเพอร์ตี ! พลสั ฟันด์ 5,771,000 1.83% 

3 นางกลุธิดา  บญุอิต 5,100,000 1.62% 

4 บริษัท เคี�ยงฮวด โฮลดิ !งส์ จํากดั 5,000,000 1.59% 

5 MISS TSUI  LO 5,000,000 1.59% 

Foreign Limit 49% 

Current Foreign Holding 1.97% 
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รอบผลประกอบการ 
เงนิประโยชน์ตอบแทน 

(ต่อหน่วยทรัสต์) 
หน่วย วันที!จ่ายประโยชน์ตอบแทน 

12 ก.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 0.2700 บาท 10 มี.ค. 2565 

 

 

*กองทรัสต์ ไดรั้บอนมุติัให้จดัตั!งและจดัการกองทรัสต์เมื"อวนัที" 12 กรกฎาคม 2564 

 

ผลการดาํเนินงานของโครงการโรงแรม รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

 

 

2562 2563 2564

รายได ้ 1,075,239,747.17 264,285,949.66 68,770,625.18

กําไร (EBITDA) 276,307,687.92 (89,852,104.37) (125,245,592.98)

คา่เชา่กองทรัสต์ 0 0 125,838,709.68
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ตัวเลขทางการเงนิที!สําคัญของกองทรัสต์ (หน่วย: บาท) ปี 2564* 

รายได้ค่าเช่า ** 155,663,475.54 

รายได้ดอกเบี !ย 211,059.75 

กําไรก่อนหกัต้นทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสื�อมราคา  
และตดัจาํหน่าย (EBITDA) 

89,749,566.67 

การเพิ�มขึ !นในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน 118,199,083.90 

อตัรากําไรต่อหน่วย (EPU) 0.3752 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.2700 

ส่วนของลดทนุ (บาท) - 

หนี !สิน / สินทรัพย์รวม (เท่า) 0.33 

ดอกเบี !ย / สินทรัพย์รวม (%) 0.58 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (4,497,851,583.43) 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 4,500,000,000.00 

กระแสเงินสดสทุธิ  2,148,416.57 

สินทรัพย์สทุธิ  3,268,199,083.90 

ราคา / สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (เท่า)   0.96 

ประโยชน์ตอบแทน (%) ราคาปิด ณ สิ !นปีบญัชี 0.27 

มลูค่าตลาด (ล้านบาท)  3,150.00 

ราคาปิด ณ สิ !นปีบญัชี  10.00 

*กองทรัสต์ ได้รับอนมุติัให้จดัตั !งและจดัการกองทรัสต์เมื�อวนัที� 12 กรกฎาคม 2564 

** กองทรัสต์บนัทึกบญัชีรับรู้รายได้ค่าเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นรายได้ดอกเบี !ยตามแนวปฏิบติัทางบญัชี  

การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

งบกําไรขาดทุน 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมทั !งสิ !นจํานวน 155.87 ล้านบาท ซึ�งรายได้รวมของกองทรัสต์ส่วนใหญ่ได้มาจาก

รายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์ ทั !งนี !เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที�มีข้อกําหนดในการขายคืนที�แสดงด้วยมลูค่ายุติธรรมข้างต้นที�

กองทรัสต์เข้าลงทนุ เป็นการโอนสินทรัพย์ที�มิใช่การขายตามข้อกําหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที� 15 เรื�อง 

“รายได้จากสญัญาที�ทํากับลกูค้า” ตามข้อกําหนดในแนวปฏิบติัทางบญัชี ดงันั !นกองทรัสต์รับรู้เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน จึง

บนัทึกเป็นรายได้ดอกเบี !ยในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเป็นจํานวน 37.67 ล้านบาท ประกอบด้วย

ค่าใช้จ่ายดงัต่อไปนี ! 
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ค่าใช้จ่าย จาํนวน อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวม 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 5,444,575.11 บาท 14.45% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,419,811.16 บาท 6.42% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 482,470.37 บาท 1.28% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 220,000 บาท 0.59% 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 654,687.28 บาท 1.74% 

ต้นทนุทางการเงิน 28,451,712.35 บาท 75.52% 

รวมค่าใช้จ่าย 37,673,256.27 บาท 100.00% 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีกําไรจากการลงทุนสทุธิจํานวน 118.21 ล้านบาท ซึ�งเกิดจากรายได้รวมจํานวน 155.88 ล้าน

บาท หกัด้วยค่าใช้จ่ายรวมจํานวน 37.67 ล้านบาท โดยรายได้รวมและค่าใช้จ่ายรวมของกองทรัสต์ที�เกิดขึ !นนั !นสําหรับรอบ

ระยะเวลาตั !งแต่วนัที� 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตั !งกองทรัสต์) ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2564 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจํานวนทั !งสิ !น 4,893.12 ล้านบาท โดยเป็นเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ที�มีข้อกําหนดในการซื !อคืนที�แสดงด้วยมลูค่ายุติธรรมจํานวน 4,498.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 91.92 ของ

สินทรัพย์รวม ซึ�งเป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ"ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

กองทรัสต์มีหนี !สินรวมเป็นจํานวนทั !งสิ !น 1,624.92 ล้านบาท โดยหนี !สินส่วนใหญ่มาจากเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน

จํานวน 1,350.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.08 ของหนี !สินรวม และเป็นเงินมดัจําจํานวน 259.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

15.94 ของหนี !สินรวม เงินมดัจําทั !งหมดจํานวน 259.00 ล้านบาทแบ่งออกเป็นเงินประกันการปฏิบติัตามสญัญาเป็นจํานวน 

123.00 ล้านบาท ซึ�งกองทรัสต์จะยึดถือไว้เป็นระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัที�ลงนามในสญัญา และอีกจํานวน 136.00 ล้านบาท 

เป็นเงินมดัจําซึ�งกองทรัสต์ยึดถือไว้ตลอดระยะเวลาการเชา่ หรือเมื�อทางผู้ เช่าดําเนินการซื !อขายทรัพย์สินที�เช่าภายใต้สิทธิหรือ

หน้าที�การซื !อคืนทรัพย์สินที�เช่า 

กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิเป็นจํานวนทั !งสิน 3,268.20 ล้านบาท โดยแบ่งออกเป็นทุนที�ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

3,150.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 96.38 ของสินทรัพย์สทุธิ และการเพิ�มขึ !นของกําไรสะสมจํานวน 118.20 ล้านบา 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด 

 
 

 

 

 

þ ไม่มีเงื�อนไข 

 อื�นๆ 
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สรุปข้อมูลสําคัญเกี!ยวกับการกู้ยืมเงนิ  

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มียอดสินเชื�อคงค้างกับธนาคารออมสิน จํานวน 1,350,000,000 บาท โดยมี
ข้อกําหนดและเงื�อนไขที�สําคญัเป็นดงันี ! 

ผู้ให้กู้ ธนาคารออมสิน 

ผู้กู้ ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงใน

การซื !อคืน 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้ทั !งหมดจํานวนรวมไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมเพื�อใช้สําหรับการ

ลงทนุในทรัพย์สินหลกัที�จะเข้าลงทนุครั !งแรก 

อัตราดอกเบี !ยและ

ค่าธรรมเนียมเกี"ยวกับการ

จัดหาเงนิกู้ยืม 

อตัราดอกเบี !ยอ้างอิง MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี หรือ อตัราดอกเบี !ยคงที�ตามที�

คู่สญัญาตกลงกนัทั !งนี ! อาจมค่ีาธรรมเนียมอื�น ๆ เกี�ยวกบัการจดัหาเงินกู้ ยืมตามที�

กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะกําหนดในสญัญาเงินกู้ต่อไป 

อายุสัญญาเงนิกู้ 5 ปี นบัจากวนัที�เบิกเงินกู้ ก้อนแรก 

การชําระเงนิต้น ชําระเงินต้นเมื�อครบกําหนดสญัญา 

การชําระดอกเบี !ย ชําระดอกเบี !ยเป็นรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม · จํานองโฉนดที�ดินพร้อมสิ�งปลกูสร้างโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 

แอนด์ ทาวเวอร์ส และ/หรือ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจ (ถ้ามี) 

เงื"อนไขที"สําคัญ · กรณีกองทรัสต์ไม่มีการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือ ผู้กู้ ต้องดํารงอตัราส่วนการกู้ ยืมเงินต่อ

มลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 35  

· กรณีกองทรัสต์มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื�อถืออยูใ่นเกณฑ์ที�สามารถลงทนุได้ 

(Investment Grade) ผู้กู้ ต้องดํารงอตัราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมลูค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 60  

ข้อกําหนดและเงื"อนไขอื"น นอกเหนือจากเงื�อนไขที�ระบขุ้างต้น ข้อกําหนดและเงื�อนไขอื�น ๆ เกี�ยวกบัการให้สินเชื�อนี !

ให้เป็นไปตามเงื�อนไขในสญัญาเงินกู้  สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินอื�น ๆ 

ที�คู่สญัญาตกลงกนัภายใต้หลกัเกณฑ์ที�ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกําหนด 
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ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

สําหรับระยะเวลาตั !งแต่ 12 กรกฎาคม 2564 – 31 ธันวาคม 2564 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

จาํนวนเงินที"เรียก
เก็บจริง 

หน่วย : บาท 

% ของกําไรสุทธิ  
เพดานค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจาก

กองทรัสต์ 

(ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินรวม) 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมคงที�) 5,444,575.11 4.61 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,419,811.16 2.05 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 482,470.37 0.41 จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมการจดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าใช้จ่ายในการดแูลและรักษาสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าเบี !ยประกนัภยั ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ภาษีที�เกี�ยวข้อง ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการขาย ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

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

ค่าใช้จ่ายอื�นๆ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

* ผู้ เช่าเป็นผู้ รับผดิชอบค่าใช้จ่ายดงักลา่วตามเงื�อนไขในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

 

สรุปปัจจัยความเสี"ยงที"สําคัญ 

1.1 ความเสี"ยงเกี"ยวกับทรัพย์สินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

(1) ความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที�ยวในประเทศ 

(2) ความเสี�ยงจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมที�สงูขึ !น 

(3) ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั และการก่อวินาศกรรม 

(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สิน 

(5) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการ 

(6) การปฏิบติัตามกฎหมายสิ�งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนยัสําคญัต่อกองทรัสต์ 

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

(8) ความเสี�ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที�ดิน 
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(9) ความเสี�ยงในเรื�องการปรับปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ 

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

สํารองไว้ 

(11) ความเสี�ยงในกรณีที�มีการเปลี�ยนบริษัทผู้บริหารโรงแรม 

1.2 ความเสี"ยงเกี"ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

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

(2) ความเสี�ยงที�เจ้าของเดิมไม่ซื !ออสงัหาริมทรัพย์คืนภายในวนัเวลาที�กําหนด 

(3) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของโรงแรมในกรณีที�ไม่มกีารซื !อทรัพย์สินคืนภายในวนั

เวลาที�กําหนด 

(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัจํานวนที�จอดรถ 

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

(6) ความเสี�ยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้ เช่า 

(7) ความเสี�ยงจากความเสียหายอนัเกิดจากการผิดคาํรับรองของ รอยลั ออคิด เกี�ยวกบัทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้า

ลงทนุ 

(8) การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

(9) มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมลูค่าที�แท้จริงซึ�งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สิน

ออกไปทั !งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

(10) ความเสี�ยงด้านภาษี 

(11) ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

(12) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัสญัญากู้เงินในกรณีที�เจ้าของเดิมไม่ซื !อทรัพย์สินคืนภายในวนัเวลาที�กําหนด  

(13) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความผนัผวนของอตัราดอกเบี !ยเงินกู้  

1.3 ความเสี"ยงที"เกี"ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

(2) ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ !นอยู่กบัความสามารถในการบริหารทรัพย์สินหลกัของผู้ เช่า และ

ผู้บริหารโรงแรม ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 
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(3) ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื !อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

(4) ความเสี�ยงจากการใช้มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการกําหนดราคาซื !อขายหน่วยทรัสต์ 

 

ข้อมูลเบื !องต้น 

ผู้จดัการกองทรัสต ์ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จํากดั 
 

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

 

โทรศพัท์ 02-659-8888 

 

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

 

 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 
  

ที�อยู่ เลขที� 199 อาคารคอลมัน์ทาวเวอร์ ชั !น จี และชั !น 21-23 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพฯ 10110  

 

โทรศพัท์ 02- 649-2000 
 

URL https://www.mfcfund.com 
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ส่วนที" 2 ข้อมูลเกี"ยวกับกองทรัสต์ 

 

1. ข้อมูลทั"วไป 

1.1. สาระสําคัญของกองทรัสต์ 

ชื"อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี !  

ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

ชื"อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust  

with Buy-Back Condition 

ชื"อย่อหลักทรัพย์ GROREIT 

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

ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) (“บลจ. เอ็มเอฟซี”) 

ทุนชําระแล้ว 3,150,000,000 บาท 

อายุกองทรัสต์ กองทรัสต์ไม่กําหนดอาย ุและไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ประเภท ประเภทไม่ได้ให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์  

2.1. วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน (“กองทรัสต์”) 

จดัตั !งขึ !นตามพระราชบญัญัติทรัสต์ เพื�อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เมื�อวนัที� 12 กรกฎาคม 2564 และเข้าจดทะเบียน

เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ เมื�อวนัที� 21 กรกฎาคม 2564 โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ 

จํากดั (“บลจ. วรรณ”) เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ และ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) (“บลจ. เอ็ม

เอฟซี”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

 บลจ.วรรณ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ มีวตัถปุระสงค์ในการลงทนุเพื�อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุใน

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

สิ�งปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส เมื�อวันที� 15 
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กรกฎาคม 2564 ด้วยราคาที�เข้าลงทุนจํานวน 4,498 ล้านบาท และกองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที�

กองทรัสต์เข้าลงทนุโดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัท โรงแรมรอยลัออคิด (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) (“รอยลั ออคิด”) 

โดย รอยลั ออคิด ได้ว่าจ้าง Luxury Hotels International of Hong Kong Limited ของกลุ่ม Starwood Hotels & Resorts 

Worldwide, Inc. ซึ�งเป็นบริษัทเครือเดียวกันกับ Marriott ทําหน้าที�เป็นผู้บริหารโรงแรม Chain ชื�อว่า “Sheraton” โดยมี

โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรัสต์ ตามรายละเอียดในส่วนที� 2 ข้อ 2.3              

2.2. การเปลี"ยนแปลงและพัฒนาการที"สําคัญ 

ในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหว่างวันที� 12 กรกฎาคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ไม่มีการ

เปลี�ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ทรัสตี หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

 

 

 

ทั !งนี ! การบริหารจดัการกองทรัสต์อยู่ภายใต้ข้อกําหนดในสญัญาก่อตั !งทรัสต์โดยมีสาระสําคญัตามเอกสารแนบ 

2 ของแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบบันี !และผู้ลงทุนสามารถขอดูสําเนาสญัญาก่อตั !งทรัสต์ฉบับเต็มได้ที�ผู้จัดการ

กองทรัสต์ โดยมีรายละเอียดช่องทางการติดต่อตาม ส่วนที� 3 ข้อ 8.1.1 

GROREIT
REIT buy-back

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้เช่าทรัพย์สินและซื �อคืน
บริษัท โรงแรมรอยัล ออคิด 

(ประเทศไทย) จํากัด(มหาชน)

Luxury Hotels 
International of Hong 

Kong Limited

เจ้าของทรัพยส์นิเดิม
และผู้ซื �อคืน
ชําระค่าเช่า

ให้เช่าทรัพยส์นิ

ชําระค่าธรรมเนียมบริหาร

บริหารทรัพยส์นิ

บริหารกองทรัสต์

ดูแลผลประโยชน์

ชําระค่าธรรมเนียม

ชําระค่าธรรมเนียม

ประโยชน์ตอบแทน + 
หน่วยทรัสต์

ลงทุนใน
หน่วยทรัสต์

The Royal Orchid Sheraton Hotel & Towers

ทรัพย์สินที!จะลงทนุ 4,498 ล้านบาท

ผู้ให้กู้

สนิเชื!อเพื!อล งทุน
ในทรัพยส์นิ

ดอกเบี �ย + 
เงินต้น
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 การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และเงื!อนไขข้อตกลงในการซื "อคืนของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จัดตั �งขึ �นตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที! ทจ. 49/2555 เรื!อง การออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์ เพื!อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) ได้กําหนดเกณฑ์การออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื!อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพยที!มีข้อกําหนดเกี!ยวกบัการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดิม 

คือ รอยลั ออคิด ในราคา วนัและเวลาซึ!งกองทรัสต์กําหนด กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 

โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส โดยนําเงินที!ได้จากการจดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์จํานวนไม่เกิน 3,150 ล้านบาท และเงินกู้ ยืมระยะ

ยาวไม่เกิน 1,350 ล้านบาท รวมมลูค่าลงทนุไม่เกิน 4,500 ล้านบาทและ รอยลั ออคิด ซึ!งเป็นเจ้าของเดิมของทรัพย์สินจะ

เป็นผู้ เช่าและผู้ ซื �อคืนทรัพย์สิน ทั �งนี � ทรัพย์สินที!กองทรัสต์ลงทุนจะสร้างผลตอบแทนให้กบักองทรัสต์ในรูปแบบของค่าเช่า

ซึ!งกําหนดค่าเช่าปีละ 272 ล้านบาทต่อปี ตลอดอายสุญัญาเช่า โดยมีระยะเวลาการเช่าเริ!มต้น 3 ปีและ รอยลั ออคิดตกลง

ที!จะเช่าต่อไปอีก 2 คราวๆ ละ 1 ปี โดยมีข้อกําหนดในการขายทรัพย์สินคืนให้แก่รอยลั ออคิด ดงันี �  

สิ �นสดุปีการเช่าที! 3 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซื �อทรัพย์สินคืนในราคา 4,703 ล้านบาท 

สิ �นสดุการเช่าปีที! 4 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซื �อทรัพย์สินคืนในราคา 4,783 ล้านบาท 

สิ �นสดุการเช่าปีที! 5 รอยลั ออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซื �อทรัพย์สินคืนในราคา 4,873 ล้านบาท 

เมื!อรอยลั ออคิดซื �อทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์แล้วไม่ว่าใช้สิทธิ (Option) ณ สิ �นสดุปีที! 3 หรือ 4 หรือ ณ สิ �นสดุปี

ที! 5 ที!ทางรอยลั ออคิด มีภาระผูกพนั (Obligation) ในการซื �อทรัพย์สินคืน ซึ!งเป็นไปตามเงื!อนไขในสญัญาจะซื �อจะขาย

ทรัพย์สิน และ/หรือสญัญาเช่าทรัพย์สิน โดยเมื!อกองทรัสต์จําหน่ายทรัพย์สินคืนแล้ว จะทําให้กองทรัสต์ไม่สามารถดํารง

ตามเงื!อนไขตามประกาศสํานกังานฯ กองทรัสต์จะดําเนินการชําระบญัชีและเลิกกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์จะชําระคืนเงินกู้

ตามสญัญาเงินกู้และคืนผลตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจําเป็นของการกู้ ยืมจากบุคคลที!เกี!ยวข้อง และความเห็นเกี!ยวกับเงื!อนไขตาม
สัญญากู้ยืมเงนิ 

 

ความสมัพนัธ์ระหว่างทรัสตีกบัผู้ให้กู้  

ผู้ให้กู้ เป็นผู้ ถือหุ้นของทรัสตีโดยถือหุ้นร้อยละ 24.94 (ข้อมลู ณ วนัที! 7 มีนาคม 2565) ของทนุจดทะเบียนที!ออก

และชําระแล้วของทรัสตี ซึ!งการเข้าทําธุรกรรมการกู้ ยืมจากบุคคลที!เกี!ยวโยงกันกับทรัสตี อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตี 
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เหตผุลความจําเป็นของการกู้ ยืมจากบคุคลที!เกี!ยวโยงกนัของทรัสตี 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ ยืมเงินจากบุคคลที!เกี!ยวโยงกันของทรัสตีนั �นมีการกําหนดเงื!อนไขใน

สญัญาเงินกู้ ที!เป็นเงื!อนไขทางการค้าตามปกติ เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ มีความสมเหตุสมผล และไม่ทําให้กองทรัสต์

เสียประโยชน์ เนื!องจากมีการกําหนดเงื!อนไขในสัญญาเงินกู้ ที!เป็นเงื!อนไขทางการค้าตามปกติและเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์ ในการเข้าทําธุรกรรมทรัสตีไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้าทําธุรกรรมนั �น โดยการดําเนินธุรกรรมดงักล่าวจะ

คํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

ความเห็นเกี!ยวกบัเงื!อนไขตามสญัญาการกู้ ยืมเงิน 

ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่าธุรกรรมการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์เป็นธุรกรรมที!มีลกัษณะเฉพาะที!ให้แก่

กองทรัสต์ ซึ!งมีข้อกําหนดและเงื!อนไขภายใต้สัญญาเงินกู้ ที!สอดคล้องกับลักษณะเฉพาะของกองทรัสต์ ทั �งนี � ผู้จัดการ

กองทรัสต์เป็นผู้ พิจารณาข้อเสนอการกู้ ยืมเงินจากธนาคารออมสิน ซึ!งเป็นบุคคลที!เกี!ยวโยงกันกับทรัสตี โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์ได้มีการพิจารณาหลายปัจจัยร่วมกัน เช่น อัตราดอกเบี �ยเงินกู้ ยืม ระยะเวลาผ่อนชําระ การชําระเงินต้น ข้อ

ปฏิบติัทางการเงิน และเงื!อนไขอื!น ๆ ซึ!งในการพิจารณาจะคํานึงถึงประโยชน์ ทั �งในระยะสั �นและระยะยาวของกองทรัสต์ 

โดยที!อตัราดอกเบี �ยเป็นเพียงหนึ!งในปัจจยัในการพิจารณาเท่านั �น ซึ!งทรัสตีไม่สามารถเข้ามาแทรกแซงและมีอิทธิพลใน

การพิจารณาอนมุติัและการกําหนดเงื!อนไขสญัญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ ได้  

ดงันั �นผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าธุรกรรมที!กองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินจากบุคคลที!เกี!ยวโยงกันของทรัสตีไม่ได้

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์จากการเข้าทําธุรกรรม เนื!องจากเป็นไปตาม

เงื!อนไขทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

2.4. ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

 รายละเอียดทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ชื!อโครงการ โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ ณ วันที! 31 ธันวาคม 2564 3,268,199,083.90 บาท 

มูลค่าทรัพย์สนิตามราคาประเมินค่าทรัพย์สิน

หรือราคายุติธรรม 

5,245,000,000 บาท (KF) 

5,218,000,000 บาท (V&C) 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สนิแต่ละประเภทต่อ

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 160.00 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที! 31 ธันวาคม 2564 10.3752 บาท/หน่วย 
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 ข้อมูลทั!วไปของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

ทาํเลที!ตั "ง 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส เริ!มเปิดให้บริการตั �งแต่ปี 2527 ตั �งอยู่

เลขที! 2 ซอยเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตนับชุ) ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ติดกับแม่นํ �า

เจ้าพระยาฝั!งตะวนัออก โดยมีระยะห่างจากถนนเจริญกรุง ประมาณ 250 เมตร ตั �งอยู่บนโฉนดที!ดินจํานวน 5 

โฉนดติดต่อกัน ที!ดินโฉนดเลขที! 2722, 5488, 7401, 4345 และ 2747 มีเนื �อที!ดินรวมตามโฉนดประมาณ 5 ไร่ 1 

งาน 65 ตารางวา อาคารโรงแรมมีลกัษณะเป็นอาคารสงู 28 ชั �น ประกอบด้วยห้องพกัจํานวน 726 ห้องพร้อมสิ!ง

อํานวยความสะดวกภายในโรงแรม ห้องจดัเลี �ยง ห้องประชุมและสมัมนา, Business Centre, ห้องอาหาร, สปา, 

ห้องออกกําลงักาย สระว่ายนํ �า 

ภาพแสดงโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
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แผนที!โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

 
 

ห้องพักให้บริการ 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สมีห้องพกัที!เปิดให้บริการมีจํานวน

รวม 726 ห้อง แบ่งออกเป็น 8 ประเภท โดยมีรายละเอียดดงันี � 

ลําดับ ประเภทห้องพกั จาํนวนห้องพกั (ห้อง) 
1 Deluxe River View 324 

2 Premium Deluxe River View 240 

3 Junior River View Suite 19 

4 Executive River View Suite 33 

5 Clue Deluxe River View 95 

6 Club Junior River View Suite 4 

7 Club Executive River View Suite 10 

8 Royal Orchid Presidential Suite 1 

รวมจาํนวน 726 
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รูปภาพห้องพกัตามประเภท 

 

Deluxe River View Premium Deluxe River View 

  

Club Deluxe River View Club Junior River View Suite 

  

Club Executive River View Suite Royal Orchid Presidential Suite 

                                                                                                                              

ที�มา: https://www.marriott.com/hotels/hotel-photos/bkksi-royal-orchid-sheraton-hotel-and-towers/ 
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รูปภาพสิ!งอํานวยความสะดวกต่างๆ  

ห้องอาหาร Riverside Grill ห้องอาหาร Giorgio's 

  

ห้องออกกําลังกาย สระว่ายนํ "า 

  

ห้องประชุม ห้องประชุม 

  

 

ระบบสาธารณูปโภคและสิ!งอํานวยความสะดวก 

สําหรับระบบสาธารณูปโภคของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบสื!อสาร ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบ

ลิฟต์ ระบบสระว่ายนํ �า ระบบดับเพลิงและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบแก๊สและซกัรีด 

ห้องครัวและห้องเย็น เป็นต้น 
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ที!ดินและอาคาร 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ"ในที!ดิน อาคาร สิ!งปลูกสร้างใดๆ ทั �งหมดซึ!งได้ปลูกสร้างในที!ดิน  
ซึ!งเป็นที!ตั �งและใช้ในการดําเนินการกิจการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

(1) ที�ดิน ซึ�งตั �งอยู่เลขที� 2 ซอยเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตันบุช) ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร มีพื �นที�รวมประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 65 ตารางวา ซึ�งประกอบไปด้วยโฉนดที�ดิน จํานวน 

5 โฉนด ติดต่อกัน ซึ�งเป็นที�ตั �งของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

โดยมีรายละเอียดดงันี � 

 

ลําดบั 
โฉนด
เลขที� 

เลขที�ดิน หน้าสํารวจ 

เนื �อที� 

ไร่ งาน 
ตาราง

วา 

1 2722 656 820 0 0 39 

2 5488 152 1657 2 1 49 

3 7401 1 2118 0 3 59 

4 4345 790 1306 1 0 96 

5 2747 2 839 0 3 22 

รวม 5 1 65 

 

รูปภาพแผนผงัโฉนดที�ตั �งของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
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อาคาร สิ�งปลกูสร้างใดๆ ทั �งหมดซึ�งได้ปลกูสร้างในที�ดิน ซึ�งเป็นที�ตั �งและใช้ในการดําเนินการกิจการของ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ซึ�งมีพื �นที�รวมทั �งสิ �นประมาณ 69,593 ตาราง
เมตร ทั �งนี � ให้รวมถึงระบบต่างๆ สิ�งติดตั �งตรึงตรา สิ�งอํานวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารและ
ที�ดินที�ใช้ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส  

โดยอาคาร สิ�งปลกูสร้างใดๆ ทั �งหมดซึ�งได้ปลกูสร้างในที�ดินที�ซื �อซึ�งเป็นที�ตั �งของโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ซึ�งอายเุฉลี�ยของอาคาร สิ�งปลกูสร้างใดๆ ทั �งหมด ประมาณ 38 ปี  

วันที�เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ราคาที�เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

จากบริษัท โรงแรมรอยัลออคิด (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) เมื�อวันที� 15 กรกฎาคม 2564 ด้วยราคาที�เข้า

ลงทนุจํานวน 4,498,000,000 บาท 

เหตุผลในการลงทุนและประโยชน์ที�กองทรัสต์ได้รับจากการทาํรายการ  

จดุเด่นของการลงทนุในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส   

· ทรัพย์สินมีคุณภาพ พร้อมด้วยสิ�งอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคครบครันตาม
มาตรฐานสากล ห้องพักของโรงแรมทั �งหมดสามารถเห็นวิวโค้งแม่นํ �าเจ้าพระยาที�สวยงาม นอกจากนี �
โรงแรมยังมีความพร้อมในการอํานวยความสะดวกในรูปแบบต่างๆ ตามมาตรฐานของโรงแรมระดับ
นานาชาติสําหรับแขกผู้ เข้าพกัทกุท่าน ไม่ว่าจะเป็นนกัธุรกิจ นกัท่องเที�ยว หรือผู้ ที�มาเพื�อการพกัผ่อนพร้อม
ครอบครัว อาทิ สระว่ายนํ �า ฟิตเนสเซ็นเตอร์ และสปาที�ให้บริการสปาแบบครบวงจรภายในบรรยากาศสงบ
ส่วนตวัพร้อชมทิวทศัน์ริมแม่นํ �าเจ้าพระยา 

· ตั !งอยู่ในทาํเลที�มีศักยภาพ ลกัษณะเด่นของโรงแรมแห่งนี �ตั �งอยู่ติดโค้งแม่นํ �าเจ้าพระยาที�สวยงามและอยู่
ใจกลางกรุงเทพมหานคร เมืองที�เป็นจุดมุ่งหมายของของนักท่องเที�ยวทั�วโลกเป็นลําดับต้นๆ รวมถึง
กรุงเทพมหานครยังเป็นแหล่งธุรกิจที�สําคัญระดับโลก ทําให้มีทั �งนักท่องเที�ยวชาวไทยและชาวต่างชาติ
เดินทางมายงักรุงเทพมหาครจํานวนมาก รวมถึงโรงแรมตั �งอยู่ในแหล่งท่องเที�ยวที�สําคัญในกรุงเทพ ยัง
ตั �งอยู่ใกล้กบัศนูย์การค้าริเวอร์ซิตี � ซึ�งแขกสามารถเดินไปศนูย์การค้าและสามารถเดินทางโดยเรือข้ามฟาก
ไปยงัศนูย์การค้า ไอคอน สยาม 

· มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ก่อนการเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ทรัพย์สินมี
อัตราการเข้าพักอยู่ในระดับที�ค่อนข้างสูงในขณะที�อัตราราคาเฉลี�ยห้องพักต่อวันทยอยเพิ�มขึ �นอย่าง
ต่อเนื�อง และมีโอกาสเพิ�มสงูขึ �นอีกในอนาคต ทําให้มีโอกาสสร้างรายได้มากขึ �น หากสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคโควิด-19 ดีขึ �น มีความเป็นไปได้สงูที�ทรัพย์สินจะกลบัมาสร้างศกัยภาพในการหารายได้ 



ส่วนที� 2 ข้อมลูเกี�ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี � ที�มีข้อตกลงในการซื �อคืน 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนที� 2 หน้า 11 

  

· การบริหารโครงการโดยผู้บริหารมืออาชีพ ปัจจบุนัโรงแรม บริหารงานโดยมีการว่าจ้าง Luxury Hotels 

International of Hong Kong Limited ซึ�งเป็นบริษัทในเครือของ Marriott International, Inc. เพื�อทําหน้าที�
บริหารโรงแรมใน Chain ชื�อว่า “Sheraton” 

· ลงทุนในทรัพย์สินตํ�ากว่าราคาประเมิน ทรัพย์สินที�จะเข้าลงทุนจะได้รับกรรมสิทธิสมบูรณ์มูลค่าที�
กองทรัสต์จะเข้าลงทุนไม่เกิน 4,500 ล้านบาท โดยมลูค่าที�กองทรัสต์เข้าลงทุนตํ�ากว่ามลูค่าประเมินวิธีคิด
จากรายได้ตํ�าสุดของผู้ประเมินทั �งสองรายที�มูลค่า 5,218 ล้านบาท หรือตํ�ากว่าร้อยละ 13.76 จากราคา
ประเมินตํ�าสดุ โดยถือว่าเป็นโอกาสที�ดีในการลงทนุ 

· รายได้ค่าเช่าแน่นอน ภายใต้สญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าคงที� 
ซึ�งไม่มีส่วนของค่าเช่าผนัแปร จึงเป็นรายได้ที�แน่นอน 

· หลักประกันการเช่าแน่นอน ภายใต้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ ผู้เช่าจะวางเงิน 

มดัจํา ในปีที� 1 – 2 จํานวน 259 ล้านบาท และ ในปีที� 3 – 5 จํานวน 136 ล้านบาท เป็นหลกัประกนัค่าเช่า  

 

ราคาที�ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั!งล่าสุด 

ราคาที�ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั �งล่าสุดโดยผู้ ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลัก 

ที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ มีรายละเอียดดงันี � 

ผู้ประเมินราคา ราคาประเมิน 
ราคาประเมิน 

ณ วันที� 
วิธีการ

ประเมิน 

วันที�ออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จํากดั (KF) 

5,245 ล้านบาท 5 กมุภาพนัธ์ 2564 
วิธีคิดจาก

รายได้ 
15 มีนาคม 2564   

บริษัท เดอะแวลเูอชั�น แอนด์ 
คอนซลัแทนท์ส จํากดั (V&C) 

5,218 ล้านบาท 4 กมุภาพนัธ์ 2564 
วิธีคิดจาก

รายได้ 

22 กมุภาพนัธ์ 
2564 

 

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

กองทรัสต์จัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัทโรงแรมรอยัล ออคิด (ประเทศไทย) 

จํากัด (มหาชน) โดยบริษัท โรงแรมรอยัล ออคิด (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) มีการว่าจ้าง Luxury Hotels 

International of Hong Kong Limited ซึ�งเป็นบริษัทในเครือของ Marriott International, Inc. เพื�อทําหน้าที�

บริหารจดัการโรงแรม Chain ชื�อว่า “Sheraton” โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ทําหน้าที�เป็นทรัสตีของกองทรัสต์  
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รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2564 กองทรัสต์ มีรายได้รวมอยู่ที� 155.87 ล้านบาท โดยเป็นรายได้ค่าเช่าตามมาตรฐานบญัชี

จํานวน 155.66 ล้านบาท (รายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์เป็นรายได้ดอกเบี �ยรับตามแนวปฏิบัติทางบัญชี โดย

รายได้ดอกเบี �ยรับนั �นรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานึงถึงอตัราผลตอบแทนที�แท้จริง ซึ�งคํานวณจาก

รายได้ค่าเช่าและราคาบงัคบัซื �อคืนเมื�อสิ �นสดุสญัญาเช่าทรัพย์สิน ในปีที� 5 คือ 4,873 ล้านบาท ตามเงื�อนไขใน

สญัญาเช่าทรัพย์สิน) และรายได้ดอกเบี �ยจํานวน 0.21 ล้านบาท       

ทั �งนี � ค่าเช่าที�กองทรัสต์ได้รับตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ตั �งแต่วนัที� 15 กรกฎาคม (วันที�กองทรัสต์เข้า

ลงทนุในทรัพย์สิน) ถึง 31 ธันวาคม 2564 ทั �งหมดเท่ากบั 125.84 ล้านบาท                                                                                         

 รายละเอียดเกี�ยวกับการจาํหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี) 

-ไม่มี- 

2.5. การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จํากัด ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager)  

มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื�อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที�ดีและต่อเนื�องให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ โดยมีการกําหนดนโยบายที�เหมาะสมในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื�อสร้างรายได้

ในเชิงพาณิชย์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ถือหน่วยโดยรวม โดยกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลกั 

กองทรัสต์จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ!ในที�ดิน อาคาร สิ�งปลกูสร้าง และสงัหาริมทรัพย์ของโครงการโรงแรมรอยลั ออ

คิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และกองทรัสต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ

โดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่บริษัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) โดยบริษัท โรงแรมรอยลั 

ออคิด (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) มีการว่าจ้าง Luxury Hotels International of Hong Kong Limited ซึ�ง

เป็นบริษัทในเครือของ Marriott International, Inc. เพื�อทําหน้าที�บริหารจดัการโรงแรม Chain ชื�อว่า “Sheraton” 

โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) ทําหน้าที�เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัโดยมีข้อกําหนดเกี�ยวกับการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของ

เดิม คือ บริษัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ภายในระยะเวลา 5 ปี  โดย รอยลั ออคิด มี

สิทธิ! (Option) ในการซื �อทรัพย์สินคืน ณ สิ �นสุดปีที� 3 และ 4  และมีภาระผูกพัน (obligation) มีภาระผูกพัน 

(Obligation) ในการซื �อทรัพย์สินคืน ณ สิ �นสดุปีที� 5 ซึ�งกําหนดราคาซื �อคืนวนัและเวลาที�ตกลงไว้ล่วงหน้า ทั �งนี � 
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รอยลั ออคิดได้รับการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือจากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือที�สํานกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ยอมรับ 

  สรุปสาระสําคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส   

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ให้เช่า บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุนเอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์
เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี � ที�มีข้อตกลง 

ในการซื �อคืน (“กองทรัสต์”) 

ผู้ เช่า บริษัท โรงแรมรอยลัออคิด (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) (“รอยัล ออคิด”)  

ทรัพย์สินที�เช่า ทรัพย์สินที�เช่าได้แก่อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี � 

อสงัหาริมทรัพย์ 

(1) ที�ดิน ซึ�งตั �งอยู่ที�เลขที� 2 ตรอกกปัตนับชุ ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร  มีพื �นที�รวมประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 65 ตารางวา ซึ�งประกอบ
ไปด้วยโฉนดที�ดิน จํานวน 5 โฉนด ซึ�งเป็นที�ตั �งของโครงการโรงแรมรอยัล ออ
คิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และหมายความรวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ  และส่วนควบของที�ดินดังกล่าว ซึ�งรอยัล ออคิดเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ! และใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สโดยมีรายละเอียดที�ดินเช่าปรากฎตามส่วน
ที  2 ข้อ 3.1 “ทรัพย์สินหลักที กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั"งแรก”   (“ที�ดินที�จะ

เช่า”) และ 

(2) อาคาร สิ�งปลกูสร้างใด ๆ ทั �งหมดซึ�งได้ปลกูสร้างในที�ดินที�เช่า ซึ�งเป็นที�ตั �งและ
ใช้ในการดําเนินการกิจการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 
แอนด์ ทาวเวอร์ส ซึ�งรวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียง อาคารโรงแรมสงู 28 ชั �น สระว่าย
นํ �า และอาคารและสิ�งปลูกสร้างส่วนสนับสนุนอื�น ๆ ซึ�งมีพื �นที�รวมทั �งสิ �น
ประมาณ 69,593 ตารางเมตร ทั �งนี � ให้รวมถึงระบบต่างๆ สิ�งติดตั �งตรึงตรา สิ�ง
อํานวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และใช้ในการ
ดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
โดยมีรายละเอียดอาคารที�เช่าปรากฎตามส่วนที  2 ข้อ 3.1 “ทรัพย์สินหลกัที 
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั"งแรก” (“อาคารที�เช่า”) 
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หัวข้อ รายละเอียด 

สงัหาริมทรัพย์ 

เฟอร์นิเจอร์ เครื�องมือ เครื�องใช้ และอุปกรณ์ตกแต่งที�ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา 
รวมทั �งอุปกรณ์อื�นใดที�ใช้เพื�อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออํานวยความ
สะดวกให้กับผู้ เข้าพกั และ/หรือ ผู้ ใช้บริการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สซึ�งตั �ง และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายใน
พื �นที�ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส รวมถึง
สิทธิใด ๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งจําเป็นและสมควรสําหรับใช้
ในการดําเนินการกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาว
เวอร์ส เช่น อุปกรณ์และเครื�องใช้ในห้องพักแขก อุปกรณ์และเครื�องใช้ในห้องครัว 
อปุกรณ์และเครื�องใช้ในห้องประชมุ อปุกรณ์และเครื�องใช้ในร้านอาหาร เป็นต้น ทั �งนี � 
รายละเอียดของสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามที�ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า § ระยะเวลา 3 ปีนบัแต่วนัที�ลงนามในสญัญาฉบบันี � (”ระยะเวลาการเช่า”) เมื�อ
สิ �นสดุระยะเวลาการ รอยลั ออคิดตกลงที�จะเช่าทรัพย์สินที�เช่าต่อไปอีก 2 คราว 
คราวละ 1 ปี (“ระยะเวลาการเช่าที� ต่ออายุออกไป”) หากกองทรัสต์ส่ง
หนงัสือบอกกล่าวแจ้งความประสงค์ที�จะต่ออายสุญัญาออกไปให้แก่รอยลั ออ
คิดอย่างน้อย 3 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ �นสดุระยะเวลาการเช่า (รวมถึงระยะเวลา
การเช่าที�ต่ออายุออกไปแต่ละคราว) ตามข้อกําหนดและเงื�อนไขของสัญญา
ฉบบันี � 

§ รอยัล ออคิดจะมีสิทธิในการซื �อคืนทรัพย์สินที�เช่าจากกองทรัสต์เมื�อสิ �นสุด 

ปีการเช่าที� 3 หรือเมื�อสิ �นสดุปีการเช่าที� 4 (ในกรณีที�มีการต่ออายรุะยะเวลาการ
เช่าออกไป) แล้วแต่กรณี ตามข้อกําหนดและเงื�อนไขของสญัญาฉบบันี � 

§ ในกรณีรอยลั ออคิดไม่ต่ออายุสญัญาฉบบันี �เมื�อสิ �นสดุระยะเวลาการเช่า หรือ
สัญญาฉบับนี �สิ �นสุดลงก่อนระยะเวลาการเช่าไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม ในกรณี
เช่นนั �น รอยลั ออคิดมีหน้าที�จะต้องซื �อคืนทรัพย์สินที�เช่าจากกองทรัสต์ ภายใน 
30 วันนับจากวนัที�กองทรัสต์ได้ส่งหนงัสือแจ้งให้รอยลัออคิดมาดําเนินการซื �อ
คืนทรัพย์สินที�เช่าจากกองทรัสต์ ในราคาดงัต่อไปนี � 
(ก) ในกรณีที�การสิ �นสุดของสัญญาเกิดขึ �นระหว่างปีการเช่าที� 1 หรือปี 

การเช่าที� 2 ให้ราคาซื �อคืนทรัพย์สินที�เช่าเท่ากับจํานวนที�จะทําให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate 

of return: IRR) เท่ากบัร้อยละ 8 ต่อปี ณ วนัที�มีการซื �อคืนทรัพย์สินที�เช่า
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โดยคํานวณรวมผลตอบแทนที�ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับตั �งแต่จัดตั �ง
กองทรัสต์ 

(ข) ในกรณีที�การสิ �นสดุของสญัญาเกิดขึ �นระหว่างปีการเช่าที� 3 หรือ ปีการ
เ ช่า ที�  4 ห รือปีการเ ช่าที�  5 ใ ห้ราคาซื �อ คืนทรัพย์สินที� เ ช่า ได้แก่  
4,703,000,000 บาท, 4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 บาท 

ตามลําดบั (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ�ม) 
 

การชําระค่าเช่า § รอยลั ออคิดตกลงชําระค่าเช่าทรัพย์สินที�เช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นรายเดือน โดย
รอยัล ออคิดตกลงจะชําระค่าเช่า ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละ
เดือน (“วันครบกําหนดการชําระค่าเช่า”) โดยรายละเอียดการชําระค่าเช่า
สําหรับอสังหาริมทรัพย์ และค่าเช่าสําหรับสังหาริมทรัพย์จะเป็นไปตาม
รายละเอียดที�กําหนดไว้ในสญัญาฉบบันี � ทั �งนี � เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็น
ประการอื�น  

§ สําหรับค่าเช่าในเดือนแรกให้รอยลั ออคิดชําระให้แก่กองทรัสต์ในวนัที�ลงนาม
ในสัญญาฉบับนี �เป็นจํานวน 5,000,000 บาท และภายใน 30 วันถัดไปเป็น
จํานวน 7,000,000 บาท และจะชําระจํานวนเงินส่วนที�เหลือของค่าเช่าในเดอืน
แรกภายในวันครบกําหนดการชําระค่าเช่า ทั �ง นี � หากค่าเช่าเดือนแรก 

มีจํานวนน้อยกว่าจํานวนเงินที�ชําระล่วงหน้าแล้วตามที�กําหนดข้างต้น ให้นํา
ส่วนที�เกินเป็นส่วนหนึ�งของค่าเช่าของเดือนถดัไปที�จะต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ 

§ ในกรณีที�รอยลั ออคิดผิดนดัการชําระค่าเช่าภายในวนัครบกําหนดการชําระค่า
เช่าตามที�กําหนดในสัญญานี � กองทรัสต์มีสิทธิหกัเงินมัดในจํานวนเท่ากับค่า
เช่าที�ค้างชําระดังกล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื�อเป็นการชําระค่าเช่าได้ ทั �งนี � 
รอยลั ออคิดมีหน้าที�ที�จะนําเงินมาเพิ�มเติม เพื�อให้มูลค่าเงินมดัจําครบจํานวน
ตามที�ได้ระบุไว้ในสัญญานี �ดังเดิมภายในระยะเวลาและเงื�อนไขที�กําหนดใน
สัญญานี � ในกรณีที�รอยัล ออคิดได้ชําระค่าเช่าที�ค้างชําระจนครบเต็มจํานวน
ก่อนที�กองทรัสต์จะใช้สิทธิหกัเงินมดัจํา หรือในกรณีที�กองทรัสต์ใช้สิทธิหกัเงิน
มัดจําเพื�อเป็นการชําระค่าเช่าในงวดใดแล้ว และรอยัล ออคิดได้นําเงินมา
เพิ�มเติมเพื�อให้มลูค่าเงินมัดจําครบจํานวนดงัเดิมภายในระยะเวลาที�กําหนด 
ในกรณีเช่นนั �นให้ถือว่ารอยลั ออคิดไม่ตกเป็นผู้ ผิดนัดการชําระค่าเช่าสําหรับ
สําหรับงวดการจ่ายค่าเช่าดงักล่าว 

§ ในกรณีที�รอยลั ออคิดผิดนดัการชําระค่าเช่า 2 ครั �งติดต่อกัน คู่สญัญาตกลงที�
จะเจรจาหารือกันเพื�อพิจารณาเรื�องการผ่อนผนัเงื�อนไขการปฏิบติัตามสญัญา
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ฉบับนี � ทั �งนี �โดยคํานึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ที�ส่งผลกระทบในเชิงลบอย่างเป็น
สาระสําคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ รอยัล ออคิดรวมทั �งผู้ประกอบการรายอื�นใน
อุตสาหกรรมเดียวกันโดยไม่ใช่ความผิดของรอยัล ออคิด และกฎเกณฑ์ของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที�ใช้บงัคบั ณ 
ขณะนั �น หากไม่สามารถได้ข้อสรุปจากการเจรจาหารือร่วมกันภายใน 30 วัน
นับจากวันที�กองทรัสต์แจ้งให้รอยัล ออคิดเจรจาเรื�องการผ่อนผันเงื�อนไขการ
ปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี � กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี �ได้ทนัทีโดยมิ
ต้องบอกกล่าวแก่รอยลั ออคิดอีก และรอยลั ออคิดจะต้องซื �อคืนทรัพย์สินที�เช่า
ตามที�กําหนดในสญัญา 

เงินมดัจํา § รอยลั ออคิดตกลงจะวางเงินมดัจําในรูปแบบของเงินสด นบัตั �งแต่วนัที�ลงนาม
ในสญัญาฉบบันี �เป็นจํานวนเท่ากบัค่าเช่าสําหรับทรัพย์สินที�เช่าจํานวน 6 เดือน
ซึ�งประกอบไปด้วยมูลค่าเงินมัดจําค่าเช่าสําหรับทรัพย์สินที�เช่าจํานวน 
136,000,000 บาท บวกด้วยร้อยละ 7 ของมลูค่าค่าเช่าสําหรับสงัหาริมทรัพย์
จํานวน 6 เดือน 

§ กองทรัสต์จะเป็นผู้ ถือเงินมัดจําดังกล่าวตลอดระยะเวลาตามที�กําหนดใน
สัญญานี � เพื�อเป็นประกันการปฏิบัติหน้าที�ของรอยัล ออคิดตามสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน ซึ�งรวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียง การชําระค่าเช่า ความเสียหายหรือความ
สญูเสียอย่างใดๆ ที�กองทรัสต์อาจได้รับเนื�องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบติัตาม 
หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสญัญาใดๆ ในส่วนของรอยลั ออคิดตามที!มีอยู่ใน
สญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบันี " 

§ ในกรณีที!มูลค่าของเงินมัดจําดังกล่าวที!รอยัล ออคิดส่งมอบไว้ลดลงตํ!ากว่า 

มูลค่าที!ได้ระบุไว้ในสัญญานี " หรือในกรณีที!กองทรัสต์หักเงินมดัจําในจํานวน
เท่ากับค่าเช่าที!ค้างชําระดังกล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื!อเป็นการชําระค่าเช่า
ตามที!กําหนดในสัญญานี " รอยัล ออคิดมีหน้าที!ที!จะนําเงินมัดจํามาเพิ!มเติม 
เพื!อให้มลูค่าเงินมดัจําครบจํานวนตามที!ได้ระบไุว้ในสญัญานี "ดงัเดิมภายใน 30 
วันนับแต่วันที!ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษรหรือนับแต่วันที!
กองทรัสต์หักเงินมัดจําเพื!อเป็นการชําระค่าเช่าตามที!กําหนดในสัญญานี " 
(แล้วแต่กรณี) (“วันครบกําหนดการเติมเงินมัดจํา”) โดยคู่สญัญาตกลงให้
กองทรัสต์คิดดอกเบี "ยสําหรับการผิดนัดการเติมเงินมัด จําในอัตราสูงสุดที!
กฎหมายที!ใช้บงัคบั ณ เวลาที!มีการผิดนดัการเติมเงินมดัจํากําหนด นบัแต่วนั
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ครบกําหนดการเติมเงินมดัจําจนถึงวนัที!รอยลั ออคิดได้นําเงินมดัจํามาเพิ!มเติม
จนครบจํานวนตามที!ได้ระบไุว้ในสญัญานี "ดงัเดิม 

§ กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบี "ยที!ได้รับจากเงินมัดจําให้แก่รอยัล ออคิดในจํานวน
เท่ากับที!กองทรัสต์ได้รับดอกเบี "ยรับจากเงินมัดจํามา โดยกองทรัสต์จะจ่าย
ดอกเบี "ยรับจากเงินมัดจําดังกล่าวให้แก่รอยัล ออคิดอย่างน้อยปีละ 1 ครั "ง 
ภายหลังจากการหักค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และภาษีที!เกี!ยวข้องกับการรับ 
และ/หรือ การจ่ายดอกเบี "ยรับจากเงินมัดจําดังกล่าว (“ดอกเบี  ยรับจากเงิน

มัดจาํ”) 

§ กองทรัสต์จะคืนเงินมดัจําพร้อมดอกเบี "ยค้างชําระให้แก่รอยลั ออคิดเมื!อสิ "นสดุ
ระยะเวลาการเช่า (หรือระยะเวลาการเช่าที!ต่ออายุออกไป) หรือเมื!อรอยลั ออ
คิดและกองทรัสต์ดําเนินการซื "อขายทรัพย์สินที!เช่าภายใต้สิทธิหรือหน้าที!การ
ซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าเมื!อสิ "นสุดปีการเช่าที! 3 ปีการเช่าที! 4 หรือปีการเช่าที! 5 
เสร็จสิ "น ภายหลงัจากการหกัค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย รวมทั "งจํานวนเงินใด 
ๆ ที!ยังคงค้างชําระให้แก่กองทรัสต์ภายใต้สัญญาฉบับนี " ทั "งนี "รอยัล ออคิดมี
สิทธิเลือกที!จะให้เงินมดัจําและดอกเบี "ย (ถ้ามี) เป็นส่วนหนึ!งของการชําระราคา
ซื "อขายทรัพย์สินที!เช่า  

รายละเอียดค่าเช่า รอยัล ออคิด ตกลงชําระค่าเช่าทรัพย์สินที!เช่าให้แก่กองทรัสต์เพื!อตอบแทนการใช้
ทรัพย์ที!เช่าเป็นค่าเช่าคงที! โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี " 

ค่าเช่าสําหรับอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์รายปี 

ปีที! 
ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ต่อปี (บาท) 

ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์

ต่อปี (ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ!ม)(บาท) 

รวมค่าเช่าทรัพย์สิน 

ที!เช่าต่อปี (บาท) 

ปีที! 1 217,600,000  54,400,000 272,000,000 

ปีที! 2 217,600,000  54,400,000  272,000,000 

ปีที! 3 217,600,000  54,400,000  272,000,000 

ปีที! 4 217,600,000  54,400,000  272,000,000 

ปีที! 5 217,600,000  54,400,000  272,000,000 

รวม 1,088,000,000 272,000,000 1,360,000,000 



ส่วนที! 2 ข้อมลูเกี!ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื!อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี " ที!มีข้อตกลงในการซื "อคืน 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนที! 2 หน้า 18 

  

หัวข้อ รายละเอียด 

อตัราส่วนของค่าเช่าสําหรับอสงัหาริมทรัพย์และค่าเช่าสําหรับสงัหาริมทรัพย์รายปี 
ที!ต้องชาํระเป็นรายเดือนเป็นไปตามที!ระบใุนสญัญา 

สําหรับในกรณีที!สญัญานี "ไม่ได้มีผลตั "งแต่วนัแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ได้สิ "นสดุลง ณ 
วนัสดุท้ายของเดือนค่าเช่าของเดือนดงักล่าวจะถูกคํานวณตามสดัส่วนของจํานวนวันที!
สญัญาเช่ามีผลในเดือนนั "นเทียบกบัจํานวนวนัทั "งหมดของเดือนนั "น ๆ   

สิทธิการซื "อคืนทรัพย์สินที!
เช่าเมื!อสิ "นสุดปีการเช่าที! 3 
และปีการเ ช่าที!  4 (Buy-

back Option) 

รอยลั ออคิดในฐานะเจ้าของเดิมของทรัพย์สินที!เช่ามีสิทธิในการขอซื "อคืนทรัพย์สินที!
เช่าจากกองทรัสต์ เมื!อสิ "นสดุปีการเช่าที! 3 หรือวนัสิ "นสดุปีการเช่าที! 4 ภายใต้เงื!อนไข
ที!กําหนดในสัญญานี "และสัญญาซื "อขายทรัพย์สิน ในราคาซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่า
ดงัต่อไปนี " 

§ สิ "นสดุปีการเช่าที! 3: 4,703,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ!ม) 

§ สิ "นสดุปีการเช่าที! 4: 4,783,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ!ม) 

หน้าที!การซื "อคืนทรัพย์สินที!
เช่าเมื!อสิ "นสุดปีการเช่าที! 5 

(Buy-back Obligation) 

รอยลั ออคิดในฐานะเจ้าของเดิมของทรัพย์สินที!เช่ามีหน้าที!ซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าจาก
กองทรัสต์เมื!อสิ "นสุดปีการเช่าที! 5 ภายใต้เงื!อนไขที!กําหนดในสัญญานี "และสญัญา
ซื "อขายทรัพย์สิน ในราคา 4,873,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ!ม) 

ข้อตกลงของรอยัล ออคิด
ในกรณีที!รอยลั ออคิดไม่ซื "อ
คืนทรัพย์สินที!เช่า 

§ รอยัล ออคิดจะส่งมอบทรัพย์สินที!เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที!ดี และส่ง
มอบทรัพย์สินที!จําเป็นสําหรับการประกอบกิจการและบริหารจดัการโครงการ
โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และทรัพย์สินที!มี
ลักษณะและรูปแบบในการใช้ประโยชน์ที!ไม่ด้อยไปกว่าทรัพย์สินที! เ ช่า  

(ในกรณีที!มีการจดัหาทรัพย์สินมาทดแทนทรัพย์สินที!เช่า) ที!เหมาะสมแก่การใช้
งานตามวตัถุประสงค์ดงัที!ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี " แต่ทั "งนี " หากทรัพย์สินที!เช่า
รายการใดสูญหายหรือเสื!อมสลายไปทั "งหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ 
เนื!องจากเหตุสดุวิสยั รอยลั ออคิดไม่จําต้องส่งมอบทรัพย์สินที!เช่ารายการนั "น
คืนให้แก่กองทรัสต์ รวมทั "งส่งมอบการครอบครอง โอนกรรมสิทธิ# และ/หรือรื "อ
ถอนส่วนต่อเติม หรือสิ!งปลูกสร้างใด ๆ ที!รอยัลออคิดเป็นเจ้าของซึ!งตั "งอยู่บน
ทรัพย์สินที!เช่าหรือเป็นส่วนควบกับทรัพย์สินที!เช่าตามที!กองทรัสต์จะได้แจ้ง 

ให้ทราบ 

§ รอยัล ออคิดจะดําเนินการโดยความพยายามอย่างดีที!สุดให้กองทรัสต์หรือ
บุคคลที!กองทรัสต์กําหนดเข้าเป็นคู่สญัญาแทนรอยลั ออคิด ภายใต้สญัญาใด 
ๆ ที!เกี!ยวข้องและจําเป็น (ซึ!งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะสิทธิในการใช้พื "นที!
บางส่วน (Garden of Portugal) จากสถานทูตโปรตเุกส) เพื!อให้กองทรัสต์หรือ
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บุคคลที!กองทรัสต์กําหนด สามารถดําเนินการใด ๆ ที!เกี!ยวข้องและจําเป็น
เพื!อให้กิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
สามารถดําเนินต่อไปได้อย่างต่อเนื!องโดยมิชกัช้า  

§ รอยลั ออคิดจะดําเนินการให้มีการโอนสิทธิการเช่าที!จอดรถภายใต้สญัญาเช่า
ที!จอดรถ ลงวันที! 1 มีนาคม 2564 ระหว่าง ริเวอร์ซิตี " แบงค๊อกและรอยัล  
ออคิด โดยกองทรัสต์หรือบุคคลที!กองทรัสต์กําหนดจะต้องมีสิทธิใช้ที!จอดรถ
ของ ริเวอร์ซิตี " แบงค๊อก เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 2 ปี นับจากวันที!มีการโอน
สิทธิการเช่าภายใต้สัญญาดังกล่าวเพื!อให้กองทรัสต์หรือบุคคลที!กองทรัสต์
กําหนด สามารถดําเนินการใด ๆ ที!เกี!ยวข้องและจําเป็นเพื!อให้กิจการโครงการ
โรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส สามารถดําเนินต่อไป
ได้อย่างต่อเนื!องโดยมิชกัช้า  

§ ในกรณีที!มีการโอนสิทธิและหน้าที!ตามสัญญาจ้างบริหารและสัญญาที!
เกี!ยวเนื!องกับสญัญาจ้างบริหารให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลที!กองทรัสต์กําหนด 
(ภายใต้เงื!อนไขว่าบุคคลดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติตามที!ผู้บริหารโรงแรม
กําหนด) รอยัล ออคิดตกลงว่ารอยัล ออคิดจะยังมีหน้าที!ต้องรับผิดชอบใน
บํารุงรักษาซ่อมแซม (Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) 

สําหรับทรัพย์สินที!เช่าภายใต้สัญญาจ้างบริหารและสัญญาที!เกี!ยวเนื!องกับ
สญัญาจ้างบริหาร 

§ รอยลั ออคิดจะต้องดําเนินการโอนใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือ 
ใบอนญุาตอื!น ๆ ที!เกี!ยวข้องกบัการดําเนินกิจการโรงแรม รวมทั "งสิทธิ และ/หรือ 
หน้าที!ตามสญัญาต่าง ๆ ที!เกี!ยวข้องกับการดําเนินกิจการตามที!กองทรัสต์ร้อง
ขอ ให้แก่ กองทรัสต์ หรือ บคุคลที!กองทรัสต์กําหนด โดยไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ 
ทั "งนี " เพื!อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที!กองทรัสต์กําหนดสามารถดําเนิน
กิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สได้อย่าง
ต่อเนื!อง  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี "   

§ รอยลั ออคิดจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที!ภายใต้สญัญาฉบบันี "ให้แก่บุคคล
อื!นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

§ ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี "  รอยลั ออคิดจะไม่ดําเนินการให้ใช้หรือให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินที!เช่าทั "งหมดหรือบางส่วนหรือในส่วนที!เป็นสาระสําคญัแก่บุคคลอื!น
เพื!อใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน  
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โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส โดยไม่ได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์เป็นลาย
ลักษณ์อักษร เว้นแต่เป็นการดําเนินธุรกิจตามปกติของรอยัล ออคิด เช่น  
การให้เช่าช่วงแก่ผู้ประกอบการ และ/หรือร้านค้าย่อยในโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

ข้อตกลงสําคญัตามสญัญา § รอยัล ออคิดเป็นบริษัทมหาชนจํากัดที!จัดตั "งและดํารงอยู่อย่างสมบูรณ์ตาม
กฎหมายไทย โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ตํ!ากว่า 50,000,000 บาท  

§ รอยลั ออคิดมีอํานาจในการเข้าทําสญัญา การปฏิบติัตามสญัญา การให้สิทธิ 
การจดัทําเอกสาร และการดําเนินการอื!นใดตามที!ระบุไว้ในและที!เกี!ยวเนื!องกบั
สญัญาฉบบันี " และการกระทําดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถุประสงค์และข้อบงัคบัของ
บริษัท 

§ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี "หรือระยะเวลาการเช่าที!ต่ออายุ
ออกไป รอยลั ออคิดได้รับใบอนญุาตในการดําเนินกิจการใดๆ ที!จําเป็นเกี!ยวกบั
การดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาว
เวอร์สและใบอนุญาตดังกล่าวได้รับมาโดยชอบด้วยกฎหมาย และยังมีผล
สมบูรณ์ โดยมิได้ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุรวมถึงไม่มีข้อพิพาทกับ
หน่วยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทั "งนี " รอยลั ออคิดได้ปฏิบติัตามและจะได้
ปฏิบัติตามเงื!อนไขหลักเกณฑ์ต่างๆ ตามที!ระบุไว้ในใบอนุญาตต่างๆ ในการ
ดําเนินการใดๆ ที!จําเป็นเกี!ยวกบัการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส อย่างครบถ้วนสมบรูณ์ และไม่ได้ปฏิบติัการ
ใดๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที!เกี!ยวข้องกับใบอนุญาตนั "นๆ อันอาจ
เป็นผลให้ใบอนญุาตดงักล่าวมีความเสี!ยงต่อการถกูเพิกถอนหรืออาจก่อให้เกิด
ผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที!เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของ
คู่สญัญา 

§ รอยัล ออคิดมิได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ทั "งในและนอกศาล  
ที!มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการเข้าทําและปฏิบัติ
ตามสัญญาฉบับนี " รวมถึงการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด  
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และไม่มีเหต ุหรือ ข้อขดัแย้ง การถกูฟ้องร้อง
และการเรียกร้องค่าเสียหายจากหรือกับบุคคลอื!น รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
เหตุการณ์ใดๆ ที!อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของรอยลั ออคิดในการ
ปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี "ได้อย่างสมบูรณ์ หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกับ
ทรัพย์สินที!เช่า 
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§ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี " หรือระยะเวลาการเช่าที!ต่ออายุ
ออกไปจนกว่าคู่สญัญาจะได้ดําเนินการซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าเสร็จสิ "น รอยลั ออ
คิดจะต้องได้รับการประเมินอันดบัเครดิต (credit rating) ทุกปีโดยสถาบนัจัด
อนัดบัความเชื!อถือที!คณะกรรมการ ก.ล.ต. ยอมรับด้วยค่าใช้จ่ายของรอยลั ออ
คิดเอง และแจ้งผลการประเมินอันดับเครดิตของ รอยัล ออคิดให้กองทรัสต์
ทราบภายใน 30 วนันบัจากวนัที!ได้รับการผลประเมินอนัดบัเครดิต 

§ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี " หรือระยะเวลาการเช่าที!ต่ออายุ
ออกไป ในกรณีที!จะมีการแต่งตั "งหรือเปลี!ยนแปลงผู้บริหารโรงแรมรอยลัออคิด
จะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรอย่าง
น้อย 60 (หกสิบ) วนัก่อนการดําเนินการเปลี!ยนแปลงดงักล่าวโดยรอยลัออคิด
จะต้องดําเนินการร้องขอต่อกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรพร้อมระบุเหตุผล
ประกอบ  

§ ในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี "หรือการดําเนินการใด ๆ ของรอยัล ออคิด 
รอยลั ออคิดจะต้องปฏิบติัตามกฎเกณฑ์ต่าง ๆ (ตามที!ได้มีการแก้ไขเพิ!มเติม) 
ที!ทรัสต์เพื!อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ต้องปฏิบติั 

§ เพื!อป้องกนัข้อสงสยัในการตีความสญัญาฉบบันี " แม้ว่าจะมีการบนัทึกบญัชีใน
ชื!อที!แตกต่างกนัก็ตาม รอยลั ออคิดถือว่าค่าเช่ารายปีและราคาซื "อคืนทรัพย์สิน
ที!เช่าที!กําหนดไว้ ก่อนหรือเมื!อสิ "นสดุปีการเช่าที! 3 ปีการเช่าที! 4 หรือปีการเช่าที! 
5 (แล้วแต่กรณี) รวมกันถือว่าเป็นหนี "สินจากภาระผูกพนัที!เกิดจากสญัญาเช่า
ฉบบันี " 

หน้าที!ผู้ เช่า § เพื!อให้ทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงาน1และทรัพย์สินที!เช่าอยู่ในสภาพที!ดี หรือ
เหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถปุระสงค์ดงัที!ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี " รอยลั ออ
คิดตกลงที!จะ รับผิดชอบในการดําเ นินการบํา รุง รักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) สําหรับทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงานและทรัพย์สินที!เช่า 
ตลอดจนการจัดซื "อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ เครื!องมือและอุปกรณ์ซึ!งจําเป็นและ
สมควรสําหรับใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ทั "งในกรณีที!เป็นการซ่อมแซมที!เล็กน้อย และการ
ซ่อมแซมที!จําเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงานและ

 

1 ทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงาน หมายถึง ทรัพย์สินอื!นใดที!นอกเหนือจากทรัพย์สินที!เช่าที!เกี!ยวเนื!องกบัการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 
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ทรัพย์สินที!เช่า ตามที!ได้ตกลงกับผู้ บริหารโรงแรมในฐานะเจ้าของโรงแรม 
(Owner) ภายใต้สัญญาจ้างบริหารและสัญญาที!เกี!ยวเนื!องกับสัญญาจ้าง
บริหาร ตลอดจนดําเนินการใด ๆ ที! จําเป็นเพื!อให้ทรัพย์สินสําหรับการ
ดําเนินงานและทรัพย์สินที!เช่าอยู่ในสภาพดี เพื!อให้โครงการสามารถใช้
ประโยชน์ และตามคําร้องขอของกองทรัสต์ที!สมเหตุสมผลโดยค่าใช้จ่ายของ 
รอยลั ออคิดเอง 

§ รอยัล ออคิดจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม สิ!งปลูกสร้างใดๆ เพิ!มเติม ที!เป็น
โครงสร้างหลกัหรือที!มีลกัษณะเป็นส่วนควบบนอสงัหาริมทรัพย์ เว้นแต่จะได้รับ
ความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรและดําเนินการตาม
กฎหมายที!เกี!ยวข้องกําหนด โดยกองทรัสต์และ รอยลั ออคิดจะตกลงร่วมกนัใน
เงื!อนไขและข้อตกลงต่างๆ ที!เกี!ยวข้องกบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ต่อเติม สิ!งปลกู
สร้างใดๆ เพิ!มเติม ที!เป็นโครงสร้างหลักหรือที!มีลักษณะเป็นส่วนควบบน
อสังหาริมทรัพย์นั "นเมื!อผู้ เช่าแจ้งความประสงค์จะดําเนินการดังกล่าวต่อ
กองทรัสต์ 

§ รอยัล ออคิดไม่ลงทุนในหลักทรัพย์ใด เว้นแต่ รอยัล ออคิดจะแจ้งให้ผู้ ให้เช่า
ทราบ ทั "งนี "หลกัทรัพย์ที! รอยลั ออคิดจะลงทุนจะต้องเป็นหลกัทรัพย์ที!มีสภาพ
คล่อง และสามารถเปลี!ยนเป็นเงินสดทันท่วงทีและเพียงพอสําหรับกรณีที! 
รอยลั ออคิดมีความจําเป็นที!จะต้องใช้เงินเพื!อชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์หรือ
การปฏิบติัหน้าที!ใด ๆ ของ รอยลั ออคิดภายใต้สญัญาฉบบันี "ในขณะนั "น 

§ รอยัล ออคิดจะไม่ก่อหนี "หรือภาระผูกพันทางการเงินหรือการกู้ ยืมเงินจาก
บคุคลใด ๆ (รวมถึงสถาบนัการเงนิ) ในจํานวนรวมกนัขณะใดขณะหนึ!งเกินกวา่ 
5,000,000 บาท รวมถึงการเข้าคํ "าประกันบุคคลใด ๆ เว้นแต่เป็นการกู้ ยืมจาก
แกรนด์ แอสเสทหรือบริษัทใด ๆ ที!อยู่ในเครือเดียวกับแกรนด์ แอสเสทหรือ
สถาบนัการเงินสําหรับการดําเนินการในทางการค้าปกติของการดําเนินธุรกิจ 
(Normal Business) ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ 
ทาวเวอร์ส หรือการปรับปรุงทรัพย์สินที!เช่าและเป็นไปตามเงื!อนไขปกติทั!วไป 
หรือเป็นการกู้ ยืมเงินเพื!อชําระค่าเช่า หรือการเตรียมการกู้ ยืมเงินจากสถาบนั
การเงิน หรือการออกหุ้ นกู้หรือเพิ!มทุนของบริษัทเพื!อการเตรียมการซื "อคืน
ทรัพย์สินที!เช่าจากกองทรัสต์เมื!อสิ "นสุดปีการเช่าที! 3 ปีการเช่าที! 4 หรือ 

ปีการเช่าที! 5 (แล้วแต่กรณี) 
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§ รอยลั ออคิดจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่าย
ค่าตอบแทนแก่ผู้ ถือหุ้นในรูปแบบต่าง ๆ เว้นแต่กรณีที!รอยลั ออคิดมีเงินสํารอง
เพียงพอสําหรับการชําระค่าเช่าตามที!กําหนดในสญัญาฉบับนี "ในแต่ละรอบปี
บญัชีที!มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 

§ รอยลั ออคิดจะไม่ลดทุนจดทะเบียนให้ตํ!ากว่า 50,000,000 บาท หรือควบรวม
กับนิติบุคคลอื!น หรือจดัตั "งหรือลงทุนในนิติบุคคลอื!น เพื!อดําเนินงานแทน หรือ
ร่วมงานกบันิติบคุคลอื!นไม่ว่ากรณีใดๆ โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์
ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

§ รอยลั ออคิดจะทําการจดัหาและดํารงไว้ซึ!งทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงานต่าง 
ๆ ที! เ กี! ยวข้องที! จํา เ ป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยัล  
ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และเมื!อสัญญาฉบับนี "สิ "นสุดลง 
รอยัล ออคิดจะโอนทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงานให้แก่กองทรัสต์ โดยไม่มี
ค่าตอบแทน 

§ รอยัล ออคิดตกลงจะดํารงไว้ซึ!งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จาก
หน่วยงานราชการที!เกี!ยวข้องที!จําเป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรม
รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และจะปฏิบัติตามข้อตกลง
และเงื!อนไขและข้อกําหนดต่าง ๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครัด ในกรณีที!กองทรัสต์
เห็นว่าการดําเนินการใด ๆ ของรอยัล ออคิดอาจเป็นการฝ่าฝืนใบอนุญาต 
เอกสารใด ๆ คําสั!ง หรือคําแนะนําจากหน่วยงานราชการที!เกี!ยวข้อง และ/หรือ 
ข้อกําหนดของกฎหมายที!เกี!ยวข้อง กองทรัสต์มีสิทธิที!จะแจ้งให้รอยัล ออคิด
ระงบั หยุดการดําเนินการ ปรับปรุง หรือกระทําการใด ๆ เพื!อเป็นการแก้ไขการ
ฝ่าฝืนดงักล่าวและรอยลั ออคิดจะต้องดําเนินการตามคําแนะนําของกองทรัสต์
เมื!อได้รับแจ้งโดยไม่ชกัช้า 

ค่ าธรรม เ นียมและภาษี
อากร 

รอยัล ออคิดตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีที!ดินและสิ!งปลูกสร้าง ภาษีบํารุงท้องที! 
อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื!นใดที!เกี!ยวข้อง โดยไม่รวมถึงภาษีเงินได้ของ
กองทรัสต์ (หากมี) และค่าใช้จ่ายอื!นใด (แล้วแต่กรณี) เกี!ยวกับการเช่าทรัพย์สินที!
เช่า การจดทะเบียนสิทธิการเช่า (หากมี) ตามจํานวนและภายในเวลาที!กฎหมาย
กําหนดอย่างเคร่งครัด และนําส่งใบเสร็จรับเงิน และ/หรือเอกสารใด ๆ ที!เกี!ยวข้อง
ให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ชกัช้า 
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การประกนัภยั นบัตั "งแต่วนัทําสญัญาฉบบันี "และตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี " รอยลั ออคิดจะจดัให้
มีการทําประกันความเสี!ยงภยักบับริษัทประกนัภยัที!กองทรัสต์ยอมรับในจํานวนเงิน
การทําประกันภัยที!เพียงพอตามมาตรฐานของการทําประกันในธุรกิจประเภท
เดียวกนั หรือในจํานวนที!กองทรัสต์กําหนดดงัต่อไปนี "  

(1) ประกนัความเสี!ยงภยัในทรัพย์สิน (Industrial All Risks) โดยทําเป็นการประกนั
ทรัพย์สินที!เช่าในส่วนที!กองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ#หรือมีสิทธิครอบครอง
อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื!อคุ้มครองถึงความเสี!ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่
ทรัพย์สินที!เช่า โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาตามการประกนัมลูค่าของใหม่ 
(Replacement Cost) ไม่รวมต้นทุนค่าที!ดิน ทั "งนี " ต้องระบุชื!อกองทรัสต์เป็นผู้
เอาประกันร่วมและเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกับรอยัล  ออคิดในกรมธรรม์
ประกันภยัที!จดัทําขึ "นสําหรับทรัพย์สินที!เช่า โดยในกรณีที!เงื!อนไขของกรมธรรม์
ประกันภัยเปิดโอกาสให้ทําได้ กองทรัสต์และรอยัล ออคิดตกลงว่าในกรณีที!
จํานวนเงินที!ได้รับจากการเรียกร้องสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยมีจํานวนไม่
เกินกว่า 8,000,000 บาท กองทรัสต์ตกลงยินยอมให้ผู้ รับประกันภัยจ่ายเงิน
จํานวนดังกล่าวให้รอยัล ออคิดโดยตรงได้ โดยรอยัล ออคิดจะต้องนําเงิน
ดงักล่าวไปใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที!เช่าให้คืนดีเท่านั "น  

(2) ประกันความเสี!ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที!
ทรัพย์สินที!เช่าเสียหาย โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากรายได้รวมที!รอยลั 
ออคิดคาดว่าจะได้รับในวงเงินไม่ตํ!ากวา่ผลรวมของค่าเช่าคงที!ที!ต้องชาํระให้แก่
กองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายคงที!ในการดําเนินงานและกําไรสทุธิที!คาดว่าจะได้รับ
ของรอยลั ออคิดเป็นระยะเวลา 2 ปี โดยต้องระบชืุ!อกองทรัสต์เป็นผู้ เอาประกัน
ร่วมและเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกบัรอยลั ออคิดและผู้บริหารโรงแรมในกรมธรรม์
ประกันภยัสําหรับส่วนของค่าเช่าที!กองทรัสต์มีสิทธิได้รับตามสญัญานี " โดยใน
กรณีที!เงื!อนไขของกรมธรรม์ประกันภยัเปิดโอกาสให้ทําได้ รอยัล ออคิดตกลง
ยินยอมให้ผู้ รับประกนัภยัจ่ายเงนิจํานวนค่าเช่าดงักล่าวให้กองทรัสต์โดยตรงได้  

(3) ประกันความรับผิดชอบอย่างกว้างขวางของผู้ ประกอบธุรกิจต่อบุคคลอื!น 
(Comprehensive General Liability) ซึ!งมีจํานวนเงินเอาประกัน ข้อกําหนด
และเงื!อนไขที!รอยลั ออคิด ผู้บริหารโรงแรม และกองทรัสต์เห็นชอบ โดยวงเงิน
เอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที!จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก 
ทั "งนี " ต้องระบุชื!อกองทรัสต์เป็นผู้ เอาประกันร่วมกับรอยัล ออคิดในกรมธรรม์
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ประกันภัย เพื!อคุ้มครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที!กองทรัสต์อาจมีต่อ
บคุคลภายนอก 

ทั "งนี " รอยลั ออคิดตกลงที!จะรับผิดชอบในเบี "ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียม
ใดๆ ที!เกิดขึ "นหรือเกี!ยวเนื!องจากการจดัให้มีการประกันภยัตามข้อนี " และ/หรือ การ
โอนสิทธิตามกรมธรรม์ประกันภัยที!ได้จัดทําขึ "นและมีผลคุ้มครองอยู่ ณ วันที!ของ
สญัญาฉบบันี "ดงักล่าวทั "งหมด 

ทรัพย์สินที!เช่าเสียหายหรือ
ถกูทําลาย 

§ ในกรณีที!ทรัพย์สินที!เช่าได้รับความเสียหายบางส่วนไม่วา่ด้วยเหตใุด ๆ จนไม่
อาจใช้ทรัพย์สินที!เช่าเพื!อประโยชน์ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ต่อไปได้ กองทรัสต์สงวนสิทธิที!จะ 

§ นําค่าสินไหมทดแทนพื "นฐานที!ได้รับจากผู้ รับประกนัภยัมาดําเนินการสร้าง
และจดัหาทรัพย์สินที!เช่าขึ "นใหม่ เพื!อให้รอยลั ออคิดสามารถใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินที!เช่าที!ได้มีการสร้างทดแทนขึ "นมาในการดําเนินกิจการ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ต่อไปได้
ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจัดหาทรัพย์สินใหม่ขึ "นมา
ทดแทนทรัพย์สินที!เช่านั "น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที!ของ
คู่สญัญาตามสญัญาฉบบันี "ยงัคงมีผลต่อไปจนกว่าการดําเนินการดงักล่าว
จะแล้วเสร็จ หรือ 

§ ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี " โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบติัผิดสญัญาฉบบั
นี " และกองทรัสต์ไม่จําต้องชําระค่าชดเชยใด ๆ แก่รอยัล ออคิด ในกรณี
เช่นนั "นรอยัล ออคิดมีหน้าที!ที!จะต้องซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าจากกองทรัสต์
ภายในระยะเวลา 90 วนันบัจากวนัที!กองทรัสต์ได้ส่งหนงัสือแจ้งให้รอยัล 
ออคิดมาดําเนินการซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าจากกองทรัสต์ ในราคาดงัต่อไปนี " 
(1) ในกรณีที!การเลิกสญัญาเกิดขึ "นระหว่างปีการเช่าที! 1 หรือปีการเช่าที! 

2 ให้ราคาซื "อคืนทรัพย์สินที! เช่าเท่ากับจํานวนที!จะทําให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal 

rate of return: IRR) เท่ากับร้อยละ 8 ต่อปี ณ วันที!มีการซื "อคืน
ทรัพย์สินที!เช่าโดยคํานวณรวมผลตอบแทนที!ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับ
ตั "งแต่จดัตั "งกองทรัสต์ 

(2) ในกรณีที!การเลิกสญัญาเกิดขึ "นระหว่างปีการเช่าที! 3 หรือ ปีการเช่า
ที!  4 หรือปีการเ ช่าที!  5 ให้ราคาซื "อคืนทรัพย์ สินที! เ ช่า ได้แก่  
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4,703,000,000 บาท 4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 

บาท ตามลําดบั (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ!ม) 

โดยเงินค่าซื "อคืนทรัพย์สินที! เช่าที!รอยัล ออคิดจะต้องชําระให้แก่
กองทรัสต์ภายใต้ข้อนี "จะเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าสินไหมทดแทน

พื  นฐานที!กองทรัสต์ได้รับจากผู้ รับประกนัภยัและราคาซื "อคืนทรัพย์สิน

ที!เช่าในแต่ละกรณี หากค่าสินไหมทดแทนพื  นฐานมีจํานวนสูงกว่า
ราคาซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่า กองทรัสต์จะคืนเงินส่วนต่างดงักล่าวให้แก่
รอยัล ออคิด  

§ ในกรณีที!ทรัพย์สินที!เช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ 
โดยยงัคงสามารถใช้ทรัพย์สินที!เช่าบางส่วนเพื!อประโยชน์ในการดําเนินกิจการ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ต่อไปได้ ให้
สญัญาฉบบันี "ยงัคงมีผลบงัคบัใช้ได้ต่อไป ทั "งนี " เฉพาะทรัพย์สินที!เช่าในส่วนที!
ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที!สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพย์สิน
ดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที!เช่าตามสัญญาฉบับนี "ต่อไป โดยกองทรัสต์จะ
พิจารณาค่าเช่าที!เหมาะสมสําหรับทรัพย์สินที!เช่าในส่วนที!ไม่เสียหายและยงัอยู่
ในสภาพที!สามารถใช้ประโยชน์ได้ และกองทรัสต์ตกลงที!จะนําเงินค่าสินไหม
ทดแทนที!ได้รับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที!เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะ
ก่อนที!จะเกิดความเสียหาย ทั "งนี " เว้นแต่คู่สญัญาทั "งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่าง
อื!น 

§ ในกรณีที!ค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใด ๆที!เกี!ยวกับหรือเกี!ยวเนื!องกับการ
ก่อสร้าง และ/หรือ การซ่อมแซมทรัพย์สินที!เช่า ตามที!กําหนดข้างต้นมีจํานวน
เกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื "นฐานที!กองทรัสต์ได้รับ กองทรัสต์และรอยลั 
ออคิดจะมาปรึกษาหารือและตกลงกนัเรื!องภาระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และ/
หรือ ซ่อมแซมทรัพย์สินที!เช่า ในส่วนที!เกินกว่าจํานวนเงินค่าสินไหมทดแทน
พื "นฐานที!กองทรัสต์ได้รับมาจากบริษัทประกนัภยันั "น  

§ ในกรณีที!ทรัพย์สินที!เช่าได้รับความเสียหายทั "งหมดไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ จนไม่
อาจใช้ทรัพย์สินที!เช่าเพื!อประโยชน์ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ต่อไปได้ กองทรัสต์สงวนสิทธิที!จะใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี " โดยมิถือว่ากองทรัสต์ปฏิบติัผิดสญัญาฉบบันี " และ
กองทรัสต์ไม่จําต้องชําระค่าชดเชยใด ๆ แก่รอยัล ออคิดในกรณีเช่นนั "นรอยลั 
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ออคิดมีหน้าที!ที!จะต้องซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าจากกองทรัสต์ ภายในระยะเวลา 
90 วนันบัจากวนัที!กองทรัสต์ได้ส่งหนงัสือแจ้งให้รอยัลออคิดมาดําเนินการซื "อ
คืนทรัพย์สินที!เช่าจากกองทรัสต์ ในราคาดงัต่อไปนี " 

o ในกรณีที!การเลิกสญัญาเกิดขึ "นระหว่างปีการเช่าที! 1 หรือปีการเช่าที! 2 ให้

ราคาซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าเท่ากับจํานวนที!จะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับ

อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal rate of return: IRR) 

เท่ากับร้อยละ 8 ต่อปี ณ วนัที!มีการซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่า โดยคํานวณรวม

ผลตอบแทนที!ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับตั "งแต่จดัตั "งกองทรัสต์ 

o ในกรณีที!การเลิกสัญญาเกิดขึ "นระหว่างปีการเช่าที! 3 หรือ ปีการเช่าที! 4 

หรือปีการเช่าที! 5 ให้ราคาซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าได้แก่ 4,703,000,000 บาท 
4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 บาท ตามลําดับ  (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ!ม) 

โดยเงินค่าซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าที!รอยัล ออคิดจะต้องชําระให้แก่กองทรัสต์
ภายใต้ข้อนี "จะเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าสินไหมทดแทนพื "นฐานที!กองทรัสต์
ได้รับจากผู้ รับประกันภัยและราคาซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าในแต่ละกรณี หากค่า
สินไหมทดแทนพื "นฐานมีจํานวนสงูกว่าราคาซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่า กองทรัสต์จะ
คืนเงินส่วนต่างดงักล่าวให้แก่รอยลั ออคิด 

เหตผิุดนดัผิดสญัญา กรณีใดกรณีหนึ!งตามที!ระบุดังต่อไปนี "เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ!งให้สิทธิแก่
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ!งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี " และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย
จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ!งได้  

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของรอยลั ออคิด 

§ ในกรณีที!รอยลั ออคิดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงที!เป็นสาระสําคญั
ตามที!ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี " สญัญาซื "อขายทรัพย์สิน และ/หรือสญัญา
ตกลงกระทําการ หรือผิดคํารับรองที!เป็นสาระสําคัญตามที!ให้ไว้ใน
สญัญาฉบบันี " สญัญาซื "อขายทรัพย์สิน และ/หรือสญัญาตกลงกระทําการ
โดยรอยัล ออคิดไม่สามารถดําเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และ
ปฏิบติัให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที!รอยลั ออคิดได้รับ
แจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานั "นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที!
คู่สญัญาได้ตกลงกนั เว้นแต่เป็นเหตสุดุวิสยั 
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ทั "งนี " ในกรณีที!รอยัล ออคิดผิดนัดการชําระค่าเช่า 2 ครั "งติดต่อกัน 
กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี "ทันทีเมื!อกองทรัสต์ได้
ดําเนินการเจรจาหารือกบัรอยลั ออคิดตามที!กําหนดในสญัญาฉบบันี "แล้ว 

§ ในกรณีที!รอยลั ออคิดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามสัญญาจ้างบริหาร และ/
หรือสญัญาที!เกี!ยวเนื!องกบัสญัญาจ้างบริหาร หรือสญัญา ข้อตกลง หรือ
ข้อผูกพันอื!นใดที!รอยัล ออคิดมีต่อบุคคลภายนอก รวมถึงแต่ไม่จํากัด
เฉพาะสัญญากู้กับสถาบนัการเงินหรือหุ้นกู้  ซึ!งการผิดสัญญาดงักล่าว
[อาจเป็นเหตุให้บุคคลภายนอกมีสิทธิเรียกร้องให้รอยลัออคิดชําระหนี "
ภายใต้สญัญา เรียกร้องค่าเสียหาย หรือภายใต้มลูหนี "อื!นใด เป็นจํานวน
เงินมากกว่า 100,000,000 บาท ขึ "นไป หรืออาจส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถของผู้ เช่ารอยัลออคิดในการปฏิบัติหน้าที!การซื "อคืน
ทรัพย์สินที!เช่าเมื!อสิ "นสดุปีการเช่าที! 3 ปีการเช่าที! 4 หรือปีการเช่าที! 5  

§ ในกรณีที!รอยลั ออคิดถูกศาลสั!งพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั!งให้
ล้มละลาย หรืออยู่ในขั "นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือมีการ
ร้องขอให้ฟื"นฟูกิจการของรอยัล ออคิดต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที!
เกี!ยวข้อง ซึ!งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของรอยัล 
ออคิดในการชําระหนี " หรือปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี " 

§ ในกรณีที!รอยลั ออคิดได้หยดุประกอบกิจการทั "งหมด หรือบางส่วนซึ!งทํา
ให้กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที!เช่าได้อย่างมี
นยัสําคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรัสต์ 

§ ในกรณีที!กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที!เป็นสาระสําคัญตามที!
ระบไุว้ในงสญัญาฉบบันี " สญัญาซื "อขายทรัพย์สิน และ/หรือสญัญาตกลงกระทํา
การ หรือผิดคํารับรองที!เป็นสาระสําคญัตามที!ให้ไว้ในสญัญาฉบบันี " สญัญาซื "อ
ขายทรัพย์สิน และ/หรือสัญญาตกลงกระทําการ และกองทรัสต์ไม่สามารถ
ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที!
ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานั "น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที!
คู่สญัญาได้ตกลงกัน เว้นแต่ในกรณีที!การไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงหรือเงื!อนไขที!
ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี " เป็นผลเนื!องมาจากการที!รอยลั ออคิด ไม่ปฏิบติัหน้าที!
ตามที!กําหนดไว้ในสญัญานี " 
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การเ ลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

§ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของรอยัล ออคิด หรือในกรณีที!ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันี "โดยบอก
กล่าวให้แก่รอยลั ออคิดทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือ ฟ้องร้องให้ปฏิบติัตาม
สัญญาฉบับนี " และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากรอยัล ออคิดได้ ทั "งนี " ไม่ว่า
กองทรัสต์จะใช้สิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี "หรือไม่ รอยัล ออคิดตกลงชดใช้
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื!นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิก
กองทรัสต์ดงักล่าว 

§ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรัสต์ รอยัล ออคิดมีสิทธิเลิก
สญัญาฉบบันี "โดยบอกกล่าวให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือ
ฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี " และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรัสต์
ได้  

§ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี " ให้สญัญาฉบบันี "เป็นอนัสิ "นผลทนัที  

(1) เมื!อครบกําหนดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที!ต่ออายอุอกไป
โดยไม่ได้มีการต่ออายสุญัญา หรือ 

(2) เมื!อรอยัล ออคิดและกองทรัสต์ดําเนินการซื "อขายทรัพย์สินที!เช่าภายใต้
สิทธิการซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าเมื!อสิ "นสุดปีการเช่าที! 3 หรือปีการเช่าที! 4 
เสร็จสิ "น หรือ 

(3) เมื!อสัญญาซื "อขายทรัพย์สิน สัญญาจ้างบริหาร และ/หรือสัญญาที!
เกี!ยวเนื!องกบัสญัญาจ้างบริหารสิ "นสดุลง หรือ 

(4) เมื!อคู่สญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี " หรือ 

(5) ในกรณีที!ทรัพย์สินที!เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี!ยวกับ
การเวนคืนหรือกฎหมายอื!นๆ โดยกองทรัสต์มีความเห็นว่าเหตุการณ์
ดงักล่าวมีผลกระทบต่อการดําเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส อย่างมีนยัสําคญั และไม่สามารถแก้ไข 
เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ หรือดําเนินการใดๆ เพื!อลดผลกระทบต่อการ
ดําเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาว
เวอร์ส ได้ 

ทั "งนี " ในกรณีที!มีการเลิกสญัญาด้วยเหตตุามที!ระบไุว้ในข้อ (4) หรือ(5) คู่สญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทน
อื!นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ!งได้ เว้นแต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื!น 
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เหตสุดุวิสยั § ในสญัญาฉบบันี " เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที!เกิดขึ "นหรือก่อให้เกิดผลพิบติั
ซึ!งไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้บุคคลที!ต้องประสบหรือใกล้จะต้องประสบเหตุนั "น 
จะได้จัดการระมัดระวังตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั!วไปจะทําได้ในฐานะและ
ภาวะเช่นนั "น และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือการดําเนินการ
อื!นใดของรัฐซึ!งมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี " และให้รวมถึงแต่
ไม่จํากัดเพียง ภยัพิบติัทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั นํ "าท่วม สึนามิ แผ่นดินไหว 
อบุติัเหตทีุ!ไม่สามารถหลีกเลี!ยงได้ สงคราม ข้อจํากดัทางกฎหมาย จลาจล การ
ก่อการร้ายโรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที!มีผลทํานองเดียวกันซึ!งคู่สัญญาที!
ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคมุได้ 

§ ในกรณีที!เกิดเหตุสุดวิสัยอันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ!งไม่สามารถ
ปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี "ได้ (เว้นแต่ข้อสญัญาที!เกี!ยวข้องกบัหน้าที!การชําระค่า
เช่า และหน้าที!การซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าภายใต้สญัญาฉบับนี " รอยัล ออคิดไม่
สามารถอ้างเหตสุดุวิสยัในการไม่ปฏิบติัตามข้อสญัญาดงักล่าว) คู่สญัญาฝ่าย
นั "นจะต้องส่งหนงัสือแจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ!งทราบถึงเหตุสดุวิสยัดงักล่าว
ในทนัที และในกรณีดงักล่าวให้คู่สญัญาทั "งสองฝ่ายมีสิทธิเลื!อนการปฏิบติัตาม
สัญญาฉบับนี "ไปได้เท่ากับระยะเวลาที!เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็น
ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

ในกรณีที!เหตุสุดวิสัยทําให้คู่สัญญาฝ่ายหนึ!งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันี "ได้เป็นระยะเวลารวมกนัเกินกว่า 45 วนั คู่สญัญาทั "งสองฝ่ายจะ
เจรจาร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีที!สุดในการบรรลุ
ข้อตกลงที!เป็นประโยชน์อย่างที!สดุสําหรับคู่สญัญาทั "งสองฝ่าย   

 

ผลกระทบของการเปลี!ยนตัวผู้เช่า 

ในกรณีที!กองทรัสต์ต้องเปลี!ยนตัวผู้ เ ช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า

อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์อาจมีความเสี!ยงในการหาผู้ เช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้ เช่า

รายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจมีความเสี!ยงในการตกลงกับผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อกําหนดและเงื!อนไขในสัญญาเช่า 

ฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ!งอาจมีผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าที!กองทรัสต์จะได้รับในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิ "นสดุอายุของสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ตามปกติ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์รายใหม่

โดยเร็วที!สุดเพื!อให้มีการเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างต่อเนื!อง โดยจะคํานึงถึงผลประโยชน์ของ  
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ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ และในกรณีที!กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหาริมทรัพย์เนื!องมาจากการผิดเงื!อนไขตามที!ระบไุว้ในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ของผู้ เช่า 

นอกเหนือจากการที!กองทรัสต์มีสิทธิฟ้องร้องให้ผู้ เช่าปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าได้

แล้วนั "น กองทรัสต์ยงัมีสิทธิเรียกเก็บเงินมดัจําที!ผู้ เช่าได้ให้ไว้กับกองทรัสต์ตามสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์และ

สังหาริมทรัพย์ เพื!อลดผลกระทบที!อาจจะเกิดขึ "นแก่กองทรัสต์ในการสูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่าง

ต่อเนื!อง  
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 ผู้เช่า 

(1) ข้อมูลทั!วไป 

ชื!อผู้เช่า บริษัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 

ที!ตั  ง 
เลขที! 2 ตรอกกปัตนับชุ (ซอยเจริญกรุง 30) ถนนเจริญกรุง  
แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

เลขทะเบียนบริษัท 0107537001111    

โทรศัพท์ 02-266-0123 

โทรสาร 02-236-8320, 02-236-6656 

ทุนจดทะเบียน 1,117,500,000 บาท 

ทุนชําระแล้ว 937,500,000 บาท 

 

(2) ผู้บริหารและประสบการณ์ 

ชื อผู้บริหาร นายศานิต อรรถญาณสกลุ 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผู้ มีอํานาจลงนามผกูพนับริษัทตามที!กําหนดในหนงัสือรับรอง 

ประวัติการศึกษา - ปริญญาตรี นิติศาสตร์บณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปีการศกึษา 2515 

- เนติบณัฑิตไทย รุ่น 25 สถาบนัอบรมศกึษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา 

- หลกัสตูร Director Accreditation Program (DAP) 114/2558 ในวนัที!  
26 มกราคม 2558 

- ปริญญาเอก ศิลปศาสตรดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิ" สาขาวชิาการประกอบการ 
มหาวิทยาลยัหอการค้าไทย ปีการศกึษา 2558 

- ปริญญาเอก ศิลปศาสตรดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิ" สาขาวชิาการจดัการธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ มหาวิทยาลยัเกษมบณัฑิต ปีการศกึษา 2561 

ประวัติการทาํงาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

2558 – ปัจจบุนั 

 

ก.ค. 2555 – ปัจจบุนั 

พ.ย. 2554 – 2561 

: กรรมการ และ ประธานกรรมการบริหาร,  
   บมจ.โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: กรรมการ, บริษัท ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 

  จํากดั 

: ประธานกรรมการ, บมจ. วี รีเทล 

: กรรมการ และรองประธานกรรมการบริหาร,  
   บมจ. แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี # 
: กรรมการ, Kiroro Resort Holdings Co., Ltd. 
: กรรมการ, บมจ. วี รีเทล 
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2550 – ปัจจบุนั 

2528 – ปัจจบุนั 

 

2550 - ม.ค. 2558 

2545 - ส.ค. 2557 

2542 - ม.ค. 2558 

2538 - ต.ค. 2553 

: กรรมการ, บริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช้อปปิ #ง มอลล์ จํากดั 

: รองประธานกรรมการ, และประธานเจ้าหน้าที!บริหาร,  
  ประธานกรรมการบริหาร บมจ. พร็อพเพอร์ตี # เพอร์เฟค 

: กรรมการ, บริษัท ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ จํากดั 

: กรรมการ, บมจ. กรุงเทพบ้านและที!ดิน 

: กรรมการ, บริษัท เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จํากดั 

: กรรมการ, บมจ. ไทย พร็อพเพอร์ตี # 
 

ชื อผู้บริหาร นายวิทวสั วิภากลุ 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผู้ มีอํานาจลงนามผกูพนับริษัทตามที!กําหนดในหนงัสือรับรอง 

ประวัติการศึกษา - ปริญญาโท (บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต), Tarleton State University, Dallas, 

Texas, U.S.A. 
- ปริญญาตรี (สถาปัตยกรรมศาสตร์), จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประวัติการทาํงาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2560 – ปัจจบุนั 

 

 

ส.ค. 2559 - เม.ย. 2560 

 

ธ.ค. 2553 - มิ.ย. 2558 

 

2546 – 2548 

2541 – 2558 

2536 - 2541 

: กรรมการกรรมการบริหารและกรรมการผู้จดัการ 

  บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: กรรมการ, บริษัทไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 

  จํากดั  
: กรรมการและกรรมการบริหาร, ประธานเจ้าหน้าที! 
  บริหารธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, บมจ. แกรนด์  
  แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี # 
:  กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. แกรนด์ แอสเสท  
   โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี # 
:  กรรมการและรองประธานกรรมการบริหาร,  
   บมจ. แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี # 
:  กรรมการ, บริษัท กรุงเทพบ้านและที!ดิน จํากดั 

:  กรรมการผู้จดัการ, บมจ. ไทย พร็อพเพอร์ตี # จํากดั 

: ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ, บมจ. ไทย พร็อพเพอร์ตี # จํากดั 
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ชื อผู้บริหาร นางสาววิลาวณัย์ เหลืองนาคทองดี 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผู้ มีอํานาจลงนามผกูพนับริษัทตามที!กําหนดในหนงัสือรับรอง 

ประวัติการศึกษา - ปริญญาโทบริหารธุรกิจ สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์ แห่ง
จฬุาลงกรณ์ มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาโทเศรษฐศาสตร์การเงิน สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์ 

- ประกาศนียบตัรชั #นสงูการสอบบญัชี จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรีบญัชีบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

- สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย Director Certification 

Program (DCP 72/2006) 
- สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย Executive Development Program รุ่นที! 2 

ประวัติการทาํงาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2560 – ปัจจบุนั 

 

 

 

2558 - เม.ย. 2560 

 

2558 – ปัจจบุนั 

 

2556 – 2557 

2555 – 2557 

 

2545 – 2557 

2545 - 2555 

 

 

: กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. โรงแรม 

  รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
 : กรรมการ, บริษัทไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 

   จํากดั 

: กรรมการและกรรมการบริหาร, ประธาน 

  เจ้าหน้าที!บริหาร (กลุ่มการเงิน), 
  บมจ. แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพ 

  เพอร์ตี # 
: กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. แกรนด์ 

  แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี # 
: กรรมการ, บริษัท เซ็นเตอร์พอยท์ ชอปปิ #ง มอลล์ 

  จํากดั 

: กรรมการบริหาร, บมจ. กรุงเทพบ้านและที!ดิน 

: ประธานเจ้าหน้าที!บริหารการเงนิ, บมจ. กรุงเทพ 

  บ้านและที!ดิน 

: กรรมการ, บมจ. กรุงเทพบ้านและที!ดิน 

: ผู้ ช่วยประธานเจ้าหน้าที!บริหาร - ด้านการเงิน, 

  ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ, บมจ. กรุงเทพบ้านและ 

  ที!ดิน 
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ชื อผู้บริหาร นายอมรินทร์ นฤหล้า 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 16 กรกฎาคม 2561 

เป็นกรรมการผู้ มีอํานาจลงนามผกูพนับริษัทตามที!กําหนดในหนงัสือรับรอง 

ประวัติการศึกษา - ปริญญาตรี สาขาการเงิน มหาวทิยาลยับอสตนั, รัฐแมสซาชเูซตส์, ประเทศ
สหรัฐอเมริกา 

- สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) : Director Certification 

Program (DCP) ปี 2547 

ประวัติการทาํงาน  ก.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

ก.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

2545 – ปัจจบุนั 

 

2542 - 2545 

 

2541 - 2543 

 

: กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. โรงแรม 

  รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 

: กรรมการ, บริษัทไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท  

  จํากดั 

: กรรมการและกรรมการบริหาร, บมจ. แกรนด์ 

  แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี # 

: ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ, บริษัท ควอลิตี # อินน์ 

  จํากดั 

: ผู้ ช่วยกรรมการผู้จดัการ, บริษัท ทาวเวอร์  

  เซ็นเตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

 

ชื อผู้บริหาร นางสาวมนชนก อรรถญาณสกลุ 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 12 มีนาคม 2562 

ประวัติการศึกษา - ปริญญาโท สาขาบริหารการโรงแรม (วิชาโท อสงัหาริมทรัพย์), มหาวิทยาลยั
คอร์เนล ประเทศสหรัฐอเมริกา 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบณัฑิต (หลกัสตูรนานาชาติ) สาขาบญัชี (เกียรติ
นิยมอนัดบั 1), จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประวัติการทาํงาน มี.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

 

2568 - ปัจจบุนั 

 

: กรรมการ, บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด  

  (ประเทศไทย) 

: กรรมการบริหาร, บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด 

  (ประเทศไทย) 

: ผู้ ช่วยผู้ อํานวยการสายงานพฒันาธุรกิจ

ต่างประเทศ บริษัท พร็อพเพอร์ตี # เพอร์เฟค จํากดั 

(มหาชน) 
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(3) ผลการดาํเนินงานที ผ่านมาของผู้เช่า 

งบแสดงฐานะการเงนิ  
(หน่วย: บาท) 

สําหรับปีสิ !นสุด ณ วันที  31 ธันวาคม 

2564 2563  2562 

สินทรัพย์      

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 609,545,594 341,353,961 767,113,817 

รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 7,394,370,635 574,186,463 455,646,610 

รวมสินทรัพย์ 8,003,916,229 915,540,424 1,222,760,427 

หนี  สิน    

รวมหนี  สินหมนุเวียน 758,257,810 98,933,180 188,145,407 

รวมหนี  สินไม่หมนุเวียน 4,457,445,363 153,354,304 80,044,110 

รวมหนี  สิน 5,215,703,173 252,287,484 268,189,517 

ส่วนของผู้ถือหุ้น    

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,788,213,056 663,252,940 954,570,910 

รวมหนี  สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 8,003,916,229 915,540,424 1,222,760,427 

ที�มา: งบการเงินรวมของบริษัท โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

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

2564 2563  2562 

รายได้   
 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 62,262,003 240,849,603 977,948,441 

รายได้อื!น 2,943,925 534,766 738,310 

รวมรายได้ 65,205,928 241,384,369 978,686,751 

ค่าใช้จ่าย    

ต้นทนุขายและบริการ 81,427,615 153,525,524 342,254,835 

ค่าใช้จ่ายในการขายและจดัจําหน่าย 17,879,284 43,072,125 88,219,531 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 138,093,869 153,245,806 295,594,514 

ค่าเสื!อมราคาและค่าตดัจําหน่าย 77,968,252 83,727,349 78,515,573 

รวมค่าใช้จ่าย 315,369,020 433,570,804 804,584,453 

กําไร (ขาดทนุ) จากการดาํเนินงาน (250,163,092) (192,186,435) 174,102,298 

รายได้ทางการเงิน 162,072,795 4,131,778 7,836,605 

ต้นทนุทางการเงิน (180,055,685) (8,143,041) (28,380) 

กําไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ (268,145,982) (196,197,698) 181,910,523 

รายได้ (คา่ใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ 54,706,098 41,543,543 (34,547,145) 

ขาดทุนสําหรับปี (213,439,884) (154,654,155) 147,363,378 
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ที�มา: งบการเงินรวมของโรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 

(4) ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต์เกี"ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผู้ เช่ามีบุคลากรและทีมงานที!เป็นผู้ มีประสบการณ์ความ

เชี!ยวชาญในการทําหน้าที!ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย์ และมีมาตรฐานในการดําเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื!องในระยะยาวภายใต้การบริหาร

โรงแรมในระดบัสากล Chain ชื!อว่า “Sheraton” โดย Luxury Hotels International of Hong Kong Limited 

ของกลุ่ม Starwood Hotels & Resorts Worldwide, Inc. ซึ!งเป็นบริษัทเครือเดียวกนักบั Marriott  นอกจากนี   

ผู้ เช่ายงัเป็นเจ้าของเดิมของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ตั  งแต่ก่อนที!จะ

มีการจดัตั  งกองทรัสต์ จึงเป็นผู้ ที!มีความชํานาญในการบริหารทรัพย์สินในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอ

ราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส เป็นอย่างดีมากกว่าผู้ เช่ารายอื!นๆ  

ถึงแม้ว่าในปี 2564 ที!ผ่านมา ผู้ เช่าจะมีผลขาดทุนอยู่ที! 213.44 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัมาจาก

วิกฤตการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื  อไวรัสโคโรนา 2019 (“โควิด-19”) ที!กระจายไปทั!วโลกอย่างรวดเร็ว

ตั  งแต่ต้นปี 2563 อย่างต่อเนื!องและได้ลกุลามขยายวงออกจากสาธารณรัฐประชาชนจีนสู่พื  นที!ประเทศอื!นๆ  

เป็นวงกว้างทั!วโลก ทําให้ส่งผลกระทบอย่างมีนยัสําคญักับอุตสาหกรรมท่องเที!ยวของประเทศไทย รวมถึง

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และทางโรงแรมยงัได้ปิดกิจการชั!วคราว

เพื!อปรับปรุงระบบท่อภายในอาคารตั  งแต่เดือนมิถุนายนจนถึงเดือนตุลาคม 2564 อย่างไรก็ดี ผู้ เช่ายงัคง

สามารถชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ ทําให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าตามสญัญาเช่า 

สําหรับรอบระยะเวลาตั  งแต่วนัที! 12 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัที! 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ได้รับ   

ค่าเช่า ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินจากผู้ เช่า โดยมีรายละเอียดดงันี   

รายการ 

สําหรับรอบระยะเวลาตั  งแต่ 

วันที" 12 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 2564 

ยอดตามสัญญาเช่า ยอดที"ได้รับจริง ความแตกต่าง 

ค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 100,670,967.74 บาท 100,670,967.74 บาท 0 บาท 

ค่าเช่าสงัหาริมทรัพย์  
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ!ม) 

25,167,741.94 บาท 25,167,741.94 บาท 0 บาท 

ยอดรวม 125,838,709.68 บาท 125,838,709.68 บาท 0 บาท 
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ทั  งนี   ในกรณีที!ผู้ เช่าไม่สามารถปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สินได้ กองทรัสต์มีมาตรการดําเนินการ 

โดยแบ่งออกเป็นกรณีดงันี   

- ในกรณีที�ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที�เป็นสาระสําคัญตามที�ระบุไว้ในสัญญาเช่าและ

สญัญาที�เกี�ยวข้องกับการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และไม่สามารถดําเนินการแก้ไขเหตุผิดนดั

ดังกล่าวภายในระยะเวลาที�กําหนดไว้ในสัญญา กองทรัสต์มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่า 

 

- ในกรณีที�ผู้ เช่าผิดนัดชําระค่าเช่าที�ต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ตามที�กําหนดในสัญญาเช่า กองทรัสต์ 

มีสิทธิที�จะดําเนินการตามสญัญาที�เกี�ยวข้อง ดงันี ! 

(1) สญัญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที�ผู้ เช่าผิดนัดการชําระค่าเช่าภายในวันครบกําหนดการชําระค่าเช่าตามที�

กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์มีสิทธิเลือกที�จะดําเนินการอย่างใดอย่างหนึ�งดงันี !  

- กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาเช่าทระย์สินได้ ทั !งนี ! หากต่อมาผู้ เช่าได้ทําการชําระค่าเช่าที�

ค้างชําระจนครบเต็มจํานวนในแต่ละงวดแล้ว ก่อนที�กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญา  

ให้ถือว่ากองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิเลิกสัญญาสําหรับการผิดนัดการชําระค่าเช่าในแต่ละงวด

นั !นๆ 

- กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดจํา (ตามที�ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน) ในจํานวนเท่ากับ 

ค่าเช่าที�ค้างชําระดังกล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื�อเป็นการชําระค่าเช่าได้ ทั !งนี ! ผู้ เช่า  

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

สญัญาเช่าทรัพย์สินดงัเดิมภายในระยะเวลาและเงื�อนไขที�กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที�ผู้ เช่าไม่นําเงินมาเพิ�มเติมเพื�อให้มูลค่าเงินมัดจําครบจํานวนดังเดิมภายใน

ระยะเวลาที�กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาฉบับนี !

ทนัที 

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าผิดนัดการชําระค่าเช่าตั !งแต่ 2 ครั !งขึ !นไป (ทั !งนี ! ไม่ว่า

กองทรัสต์จะใช้สิทธิในการหักเงินมัดจําเพื�อเป็นการชําระค่าเช่าที�ค้างชําระหรือไม่)  

ให้กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสญัญาฉบบันี !ได้ทนัที 
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ทั !งนี ! โปรดพิจารณาเนื !อหารายละเอียดของสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ในส่วนที� 2 

ข้อ 2.5.2. สรุปสาระสําคญัของสญัญาเช่าทรัพย์สิน ในแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี

ฉบบันี ! 

2.6. การกู้ยืมเงนิและข้อมูลเกี ยวกบัการกู้ยืมเงนิ 

 วิธีการกู้ยืมเงนิ 

กองทรัสต์อาจกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไม่ว่าจะมกีารให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้อง

ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์การกู้ ยืมเงิน หรือการก่อภาระผกูพนัตามที�กฎหมายที�เกี�ยวข้องกําหนด หรือตามที�ระบไุว้

ในสัญญาก่อตั !งทรัสต์ ทั !งนี ! กองทรัสต์จะดําเนินการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพื�อ

วตัถปุระสงค์ดงัต่อไปนี ! 

1) เพื�อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ สงัหาริมทรัพย์ อปุกรณ์ หรือสิทธิการเช่าซึ�งเป็นทรัพย์สินหลกัเพิ�มเติม 

2) เพื�อนํามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

3) เพื�อนํามาใช้เพื�อการดแูล ซ่อมบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมนําไปจัดหา

ผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที�เปลี�ยนแปลงไป 

4) เพื�อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ�มเติมบนที�ดินที�มีอยู่แล้วซึ�งเป็นของกองทรัสต์ หรือที�กองทรัสต์มีสิทธิ  

การเช่า เพื�อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความ

ต้องการของลกูค้าที�เปลี�ยนแปลงไป 

5) เพื�อชําระเงินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

6) เหตุจําเป็นอื�นใดตามที�ผู้ จัดการกองทรัสต์ เห็นสมควรเพื�อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื�อ

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ทั !งนี ! การกู้ ยืมเงินจะกระทําโดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั และในกรณีที�เป็นการ

กู้ยืมเงินเพื�อปรับปรุงทรัพย์สินที�กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ" และ/หรือสิทธิการเช่าตามวตัถุประสงค์ที�ระบขุ้างต้นข้อที� 

3 หรือเพื�อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ�มเติมบนที�ดินที�มีอยู่แล้วที�กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ" และ/หรือสิทธิการเช่า

ตามวตัถปุระสงค์ที�ระบขุ้างต้นข้อที� 4 กองทรัสต์จะต้องคํานึงถึงกําหนดเวลาเช่าที�เหลืออยู่ตามสญัญาเช่า 

ในส่วนของอตัราส่วนการกู้ยืมเงนิของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจํากดัในการกู้ ยืมเงินได้ไม่เกินอตัราส่วนร้อยละ 

35 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ และในกรณีที�กองทรัสต์มีอนัดบัความน่าเชื�อถืออยูใ่นอนัดบัที�สามารถ

ลงทนุได้ (Investment Grade) มลูค่าการกู้ ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ 

 



ส่วนที� 2 ข้อมลูเกี�ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564 Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition

ส่วนที� 2 หน้า 40 

 สรุปสาระสําคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ 

สําหรับทรัพย์สินหลกัที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั !งแรก กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ�งจากการ

กู้ ยืมเงิน โดยทรัสตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์จะเข้าทําสัญญาเงินกู้กับธนาคารพาณิชย์ และ/หรือสถาบัน

การเงิน และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื�นใดที�สามารถให้

สินเชื�อแก่กองทรัสต์ได้ (รวมเรียก “ผู้ ให้กู้ ”) ในเบื !องต้น ผู้ให้กู้ ได้เสนอวงเงินสินเชื�อระยะยาว ในวงเงินรวม

ทั !งหมดจํานวนไม่เกิน 1,350 ล้านบาท โดยข้อกําหนดและเงื�อนไขของการกู้ ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตาม 

ที�กําหนดในสญัญาเงินกู้  สญัญาหลกัประกัน และเอกสารทางการเงินที�เกี�ยวข้อง ระหว่างทรัสตีในฐานะทรัสตี

ของกองทรัสต์กบัผู้ให้กู้  หรือระหว่างคู่สญัญาที�เกี�ยวข้อง โดยมีเงื�อนไขที�สําคญัเบื !องต้น ดงัต่อไปนี !   

ผู้ให้กู้ ธนาคารออมสิน 

ผู้กู้ ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงใน

การซื !อคืน 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกู้ทั !งหมดจํานวนรวมไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมเพื�อใช้สําหรับการ

ลงทนุในทรัพย์สินหลกัที�จะเข้าลงทนุครั !งแรก 

อัตราดอกเบี "ยและ
ค่าธรรมเนียมเกี ยวกับ
การจัดหาเงนิกู้ยืม 

อตัราดอกเบี !ยอ้างอิง MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี หรือ อตัราดอกเบี !ยคงที�ตามที�

คู่สญัญาตกลงกนัทั !งนี ! อาจมค่ีาธรรมเนียมอื�น ๆ เกี�ยวกบัการจดัหาเงินกู้ ยืมตามที�

กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะกําหนดในสญัญาเงินกู้ต่อไป 

อายุสัญญาเงนิกู้ 5 ปี นบัจากวนัที�เบิกเงินกู้ ก้อนแรก 

การชําระเงนิต้น ชําระเงินต้นเมื�อครบกําหนดสญัญา 

การชําระดอกเบี "ย ชําระดอกเบี !ยเป็นรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม · จํานองโฉนดที�ดินพร้อมสิ�งปลกูสร้างโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 

แอนด์ ทาวเวอร์ส และ/หรือ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจ (ถ้ามี) 

เงื อนไขที สําคัญ · กรณีกองทรัสต์ไม่มีการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือ ผู้กู้ ต้องดํารงอตัราส่วนการกู้ ยืมเงินต่อ

มลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 35  

· กรณีกองทรัสต์มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื�อถืออยูใ่นเกณฑ์ที�สามารถลงทนุได้ 

(Investment Grade) ผู้กู้ ต้องดํารงอตัราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมลูค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 60  



ส่วนที� 2 ข้อมลูเกี�ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564 Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition

ส่วนที� 2 หน้า 41 

ข้อกําหนดและเงื อนไข
อื น 

นอกเหนือจากเงื�อนไขที�ระบขุ้างต้น ข้อกําหนดและเงื�อนไขอื�น ๆ เกี�ยวกบัการให้สินเชื�อนี !

ให้เป็นไปตามเงื�อนไขในสญัญาเงินกู้  สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินอื�น ๆ 

ที�คู่สญัญาตกลงกนัภายใต้หลกัเกณฑ์ที�ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกําหนด 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี !ยงที!เกิดขึ"นจากการกู้ยืมเงิน ซึ!งผูล้งทนุสามารถศึกษารายละเอียดเพิ!มเติมไดจ้าก 

ส่วนที! 2 ข้อ 4 “ปัจจยัความเสี!ยงที!อาจจะเกิดขึ"นซึ!งเป็นผลจากการที!กองทรัสต์กู้ยืมเงิน” 

 ประโยชน์ของการกู้ยืมเงนิ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ ยืมเงินเพื อใช้สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที กองทรัสต์  

เข้าลงทุนครั !งแรกนั !นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เนื องจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จาก

ต้นทุนทางการเงินของกองทรัสต์ที ตํ าลงเมื อเทียบกับการลงทุนในทรัพย์สินโดยใช้เงินที ได้รับจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์แก่นกัลงทุนเพียงอย่างเดียว โดยอตัราดอกเบี !ยที กองทรัสต์ต้องชําระในการกู้ ยืมเงินในครั !งนี !อยู่ใน

เกณฑ์ที ใกล้เคียงกับอตัราการกู้ ยืมเงินของลกูค้าชั !นดีที ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับลกูค้า

ของตนที ประกอบธุรกิจโรงแรม และอยู่ภายใต้เงื อนไขที ใกล้เคียงกัน นอกจากนั !นเมื อมีการเข้าทําสญัญาเงินกู้

ฉบบัจริง ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เงื อนไขในสญัญาเงินกู้ฉบบัจริง ไม่ด้อยกว่าที ระบุไว้ในแบบแสดง

รายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ในกรณีที กองทรัสต์ได้รับข้อเสนอในการกู้ ยืมเงินจาก

ธนาคารพาณิชย์ที มีข้อกําหนดและเงื อนไขดีกว่าในปัจจุบนั เช่น อตัราดอกเบี !ยตํ ากว่า ระยะเวลาชําระชําระคืน

เงินกู้นานกว่า หรือไม่มีหลักประกันการกู้ยืม เป็นต้น ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิ#ในการใช้เงินกู้ยืมจาก

ข้อเสนอดงักล่าว โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบถึงการเปลี ยนแปลงก่อนการใช้วงเงิน

ดงักล่าว 

จํานวนเงินที กองทรัสต์จะกู้ ยืม ตลอดจนเงื อนไขต่าง ๆ ที เกี ยวกบัการกู้ เงินและหลกัประกัน อาจจะแตกต่างจาก

ที เปิดเผยข้างต้นขึ !นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ เช่น สภาวะดอกเบี !ยในตลาด มูลค่าเงิ นทุนที กองทรัสต์ระดมทุนได้ 

หลกัเกณฑ์ที ผู้ให้กู้ กําหนด และมลูค่าการลงทนุสดุท้ายที กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัที กองทรัสต์เข้า

ลงทนุครั !งแรก 

 การสํารองเงนิเพื อชําระคนืเงนิกู้ยืม 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที ปรับปรุง

แล้วของรอบปีบญัชี โดยกําไรสทุธิที ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชีคํานวณจากกําไรสทุธิของรอบปีบญัชีหกัด้วย

กําไรที ยังไม่เกิดขึ !น (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ และสํารองเงินเพื อชําระคืนเงินกู้  (เงนิต้นและดอกเบี !ย) ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) ตามความเหมาะสมโดย

พิจารณาจากจํานวนเงินกู้ ยืม ระยะเวลาการชําระหนี ! ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วย 
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สถานะเงินสดของกองทรัสต์ในการกําหนดวงเงินกันสํารอง และคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็น

สําคญั 

 ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจาํเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที เกี ยวข้อง และความเหน็เกี ยวกบัเงื อนไขตาม

สัญญากู้ยืมเงนิ 

ความสมัพนัธ์ระหวา่งทรัสตีกบัผู้ให้กู้  

ผู้ให้กู้ เป็นผู้ ถือหุ้นของทรัสตีโดยถือหุ้นร้อยละ 24.94 (ข้อมลู ณ วนัที  7 มีนาคม 2565) ของทนุจดทะเบียนที ออก

และชําระแล้วของทรัสตี ซึ งการเข้าทําธุรกรรมการกู้ ยืมจากบุคคลที เกี ยวโยงกันกับทรัสตี อาจก่อให้เกิดความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตี 

เหตผุลความจาํเป็นของการกู้ ยืมจากบคุคลที เกี ยวโยงกนัของทรัสตี 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ ยืมเงินจากบุคคลที เกี ยวโยงกันของทรัสตีนั !นมีการกําหนดเงื อนไขใน

สญัญาเงินกู้ ที เป็นเงื อนไขทางการค้าตามปกติ เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ มีความสมเหตุสมผล และไม่ทําให้

กองทรัสต์เสียประโยชน์ เนื องจากมีการกําหนดเงื อนไขในสัญญาเงินกู้ ที เป็นเงื อนไขทางการค้าตามปกติและ

เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ ในการเข้าทําธุรกรรมทรัสตีไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้าทําธุรกรรมนั !น โดยการ

ดําเนินธุรกรรมดงักล่าวจะคํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

ความเห็นเกี ยวกบัเงื อนไขตามสญัญาการกู้ ยืมเงิน 

ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่าธุรกรรมการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์เป็นธุรกรรมที มีลกัษณะเฉพาะที ให้แก่

กองทรัสต์ ซึ งมีข้อกําหนดและเงื อนไขภายใต้สัญญาเงินกู้ ที สอดคล้องกับลักษณะเฉพาะของกองทรัสต์ ทั !งนี ! 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้พิจารณาข้อเสนอการกู้ ยืมเงินจากธนาคารออมสิน ซึ งเป็นบุคคลที เกี ยวโยงกันกับทรัสตี 

โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้มีการพิจารณาหลายปัจจยัร่วมกัน เช่น อตัราดอกเบี !ยเงินกู้ ยืม ระยะเวลาผ่อนชําระ 

การชําระเงินต้น ข้อปฏิบติัทางการเงิน และเงื อนไขอื น ๆ ซึ งในการพิจารณาจะคํานึงถึงประโยชน์ ทั !งในระยะสั !น

และระยะยาวของกองทรัสต์ โดยที อัตราดอกเบี !ยเป็นเพียงหนึ งในปัจจัยในการพิจารณาเท่านั !น ซึ งทรัสตีไม่

สามารถเข้ามาแทรกแซงและมีอิทธิพลในการพิจารณาอนมุติัและการกําหนดเงื อนไขสญัญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ ได้  

ดงันั !นผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าธุรกรรมที กองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินจากบุคคลที เกี ยวโยงกันของทรัสตีไม่ได้

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์จากการเข้าทําธุรกรรม เนื องจาก

เป็นไปตามเงื อนไขทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
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 สถานะของการกู้ยืมเงนิรอบปีบญัชี  สิ "นสุดวนัที  31 ธันวาคม 2564  

 

 

 

 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที ลงทุน 

3.1. ภาพรวมของธุรกิจในประเทศไทย 

ในปี 2564 สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สคช.) รายงานว่า เศรษฐกิจไทยขยายตวั

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

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

และดลุบญัชีเดินสะพดัขาดดลุร้อยละ 2.2 ของ GDP  

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 3.5 – 4.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนที!สําคัญ 

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

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

ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาจะขยายตัวร้อยละ 4.9 การอุปโภค บริโภค และการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 4.5 และ    

ร้อยละ 3.8 ตามลําดับ ส่วนการลงทุนภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.6 อัตราเงินเฟ้อทั!วไปเฉลี!ยคาดว่าอยู่ในช่วง   

ร้อยละ 1.5 – 2.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัคาดว่าจะเกินดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP 

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัมีข้อจํากดัและความเสี!ยงที!อาจส่งผลต่อการฟื"นตวัของเศรษฐกิจในปี 2565 ได้แก่ 

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

เพิ!มขึ "นของราคาพลงังานและราคาสินค้าโภคภณัฑ์ในตลาดโลก ซึ!งอาจเป็นข้อจํากดัต่อการฟื"นตวัของอุปสงค์ในประเทศ 

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

ขยายตัวของภาคการส่งออกและการผลิตภาคอุตสาหกรรมยงัมีความเสี!ยง  และ (5) ความเสี!ยงจากความผันผวนของ

เศรษฐกิจและการเงินโลก 

 

 

จาํนวนเงนิกู้ (บาท) 1,350,000,000 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม (บาท) 4,893,122,737.83 

อัตราส่วนหนี !สนิเงนิกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สนิรวม (ร้อยละ) 27.59 
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แผนภาพ 3.1 อัตราการเติบโตของ GDP (2551-2565F)  

 
ที�มา: สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

อุตสาหกรรมการท่องเที"ยวไทย 

ในปี 2564 มีจํานวนนักท่องเที!ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเที!ยวในประเทศไทยจํานวน 0.43 ล้านคน ลดลง

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

เป็นวงกว้างไปยังเกือบทุกภูมิภาคของโลก ทําให้อุตสาหกรรมท่องเที!ยวได้ รับผลกระทบเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ดี

คาดการณ์ว่าในปี 2565 จะมีจํานวนนักท่องเที!ยวต่างชาติเดินทางเข้ามา 5.5 ล้านคน จากการประเมินสถานการณ์

อตุสาหกรรมท่องเที!ยวของไทยของสํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

แผนภาพ 3.2 จาํนวนนักท่องเที"ยวต่างชาติ (2557-2565F)                       

 

หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื !องต้น ณ กุมภาพนัธ์ 2565 

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

ทั "งสิ "น 24,974.31 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 91.95 เมื!อเทียบกบัปี 2563 เนื!องจากการแพร่ระบาดของเชื "อไวรัสโควิด-19 โดย

การแพร่ระบาดขยายวงกว้างไปยังเกือบทุกภูมิภาคของโลก ทําให้อุตสาหกรรมท่องเที!ยวได้รับผลกระทบเป็นอย่างมาก 

อย่างไรก็ดี คาดการณ์ว่าปี 2565 จะมีรายได้จากนักท่องเที!ยวต่างชาติประมาณ 4.7 แสนล้านบาท จากการประเมิน

สถานการณ์อตุสาหกรรมท่องเที!ยวของไทยของสํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

แผนภาพ 3.3 รายได้จากนักท่องเที"ยวต่างชาติ (2557-2565F)  

 

หมายเหต:ุ P หมายถึง ข้อมูลเบื!องต้น ณ มกราคม 2564 

ที�มา: กระทรวงการท่องเที�ยวและกีฬา 

 

สําหรับแนวโน้มการท่องเที!ยวของประเทศไทยในปี 2565 มีแนวโน้มดีขึ "น โดยปัจจยัสนบัสนุน มาตรการกระตุ้น

การท่องเที!ยวภายในประเทศ และมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจผ่านโครงการเราเที!ยวด้วยกัน  โครงการทวัร์เที!ยวไทย และ

โครงการคนละครึ!งมีส่วนช่วยให้ภาคการท่องเที!ยวฟื"นตัวอย่างต่อเนื!อง ประกอบกับการกลับมาดําเนินมาตรการเปิด

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

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

คลายการเดินทางระหว่างประเทศ อย่างต่อเนื!องและหลายประเทศในภูมิภาคเริ!มเปิดให้มีการเดินทางระหว่างประเทศ

มากขึ "น 
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3.2. ภาพรวมของธุรกิจโรงแรมในจังหวดักรุงเทพมหานคร 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จํากัด (มกราคม 2565) รายงานว่า ในปี 2564 การแพร่ระบาดของเชื !อไวรัส     

โควิด-19 ยงัส่งผลกระทบต่ออตุสาหกรรมโรงแรมมาอย่างต่อเนื"อง ทําให้นกัท่องเที"ยวในกรุงเทพฯ ลดลงไปเป็นจํานวนมาก

นบัตั !งแต่เดือนมีนาคม 2563 เป็นต้นมา ปริมาณนกัท่องเที"ยวต่างชาติขาเข้าทั !งหมดลดลงไป 91% จากปี 2563 คิดเป็น

ประมาณ 560,000 คน อย่างไรก็ตามตัวเลขนี !ปรับเพิ"มสูงขึ !นในช่วงครึ"งหลังของปี 2564 เนื"องจากการผ่อนคลาย

มาตราการข้อจํากดัในการเดินทางภายใต้โครงการ ‘Test & Go’ ในช่วงสองเดือนสดุท้ายของปี 2564 

ในตอนต้นของช่วงครึ"งหลังปี 2564 รัฐบาลไทยได้เปิดตัวโครงการนําร่อง ‘Phuket Sandbox’ ซึ"งเป็นความ

พยายามครั !งแรกในการผ่อนคลายข้อจํากัดด้านการเดินทางและฟื!นฟูอุตสาหกรรมการท่องเที"ยว อย่างไรก็ตาม ประเทศ

ไทยก็ยงัมียอดผู้ ติดเชื !อเป็นจํานวนสงูสดุหลงัจากนั !น โดยในเดือนสิงหาคม  2564 มีผู้ ติดเชื !อมากกว่า 20,000 รายต่อวนั 

ทําให้ต้องเลื"อนการเปิดประเทศออกไปอีกครั !ง อีกทั !งยังส่งผลกระทบต่อความเชื"อมั"นของนักท่องเที"ยว ต่อมาเดือน

พฤศจิกายน 2564 ประเทศไทยได้เริ"มโครงการ ‘Test & Go’ มีนักท่องเที"ยวต่างชาติเดินทางเข้ามา 346,763 คนภายใต้

โครงการนี ! ก่อนที"รัฐบาลจําต้องระงบัโครงการลงชั"วคราวเมื"อวนัที" 21 ธันวาคม 2564 ท่ามกลางความกังวลเกี"ยวกับการ

แพร่กระจายของไวรัสสายพันธ์ุโอไมครอน โดยในปี 2564 มีจํานวนนักท่องเที"ยวต่างชาติที"เดินทางมาจากยุโรปคิดเป็น 

51% ตามมาด้วยเอเชียตะวนัออก 21% และฝั"งอเมริกา 13% 

แผนภาพ 3.4 จาํนวนนักท่องเที!ยวต่างชาติในกรุงเทพฯ  

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จํากดั 
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อุปทานและอุปสงค์โรงแรมระดับลักชัวรี!  

การแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด-19 ยังคงทําให้ตลาดโรงแรมได้รับผลกระทบอย่างรุนแรงต่อเนื"อง โดย

มาตราการด้านข้อจํากัดการเดินทางต่างๆ ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงปี 2564 ทําให้ความต้องการที"พกัโรงแรมอยู่ในระดบัตํ"าสดุ 

โดยอัตราการเข้าพักเฉลี"ยของโรงแรมระดับ 5 ดาวในกรุงเทพฯ อยู่ที" ร้อยละ 21 ตํ"ากว่าในปี 2563 ร้อยละ 6 จํานวน

นักท่องเที"ยวทั !งในและนอกประเทศยงัคงอยู่ในระดับตํ"า เนื"องจากปัจจยัหลายอย่าง รวมไปถึงการแพร่ระบาดของไวรัส

หลายสายพนัธ์ุ คลสัเตอร์โรคไวรัสโควิด-19 ที"เกิดขึ !นในหลายๆ แห่ง และการกระจายวคัซีนที"ล่าช้า คนไทยเริ"มฉีดวคัซีนกนั

ในปลายเดือนกมุภาพนัธ์ 2564 โดย ณ สิ !นปี 2564 มีประชากรทั !งหมดได้รับวคัซีนครบสองโดสคิดเป็นประมาณร้อยละ 64 

แผนภาพ 3.5 อัตราการเข้าพักและราคาเฉลี!ยรายวันของโรงแรมระดับลักซัวรี! ในกรุงเทพฯ 

 
ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จํากดั 

อย่างไรก็ดี อัตราการเข้าพักโรงแรมปรับตัวดีขึ !นในช่วงครึ"งปีหลัง 2564 คิดเป็นร้อยละ 22 โดยขับเคลื"อนด้วย
ปริมาณความต้องการจากภายในประเทศที"เพิ"มขึ !นจากแคมเปญท่องเที"ยวภายใต้ชื"อ ‘เราเที"ยวด้วยกนั’ และการผ่อนคลาย
ข้อกําหนดการเข้าประเทศสําหรับนกัท่องเที"ยวต่างชาติภายใต้โครงการ ‘test & go ‘ ในเดือนพฤศจิกายน 2564 แต่ด้วย
ปริมาณความต้องการที"อ่อนแอและจํานวนห้องพักที"มีมากในกรุงเทพฯ ส่งผลให้อัตราเข้าพักเฉลี"ยรายวัน ( ADR) ของ
โรงแรมระดบัลกัซวัรี"ลดลงถึงร้อยละ 34 จากปี 2563 อยู่ที" 2,949 บาท 
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แผนภาพ 3.6 จาํนวนห้องพกัโรงแรมระดับลักซัวรี! ในกรุงเทพฯ 

 
 

ที�มา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จํากดั 

แนวโน้มของตลาดที"ไม่ค่อยดีนกั ทําให้ไม่มีการเปิดตวัของโรงแรมใหม่ในระดบัลกัชวัรี"ในปี 2564 โรงแรมต่างๆ ที"

วางแผนจะเปิดให้บริการในปี 2564 จึงเลื"อนออกไป โดยคาดว่าจะมีการเปิดตวัโรงแรมระดบัลกัซวัรี"ใหม่ๆ ประมาณ 3,000 

ห้อง ในปี 2565 หากเป็นไปตามแผนที"วางไว้ 

อย่างไรก็ตามก็มีโรงแรมระดบัอพัสเกลและมิดสเกลหลายแห่งที"เปิดตวัในปี 2564 ได้แก่ โรงแรมโกลว์สขุมุวิท71 

(108 ห้อง), โอ๊ควูด โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ กรุงเทพฯ (142 ห้อง) และโรงแรมไมตรี พระราม 9 (209 ห้อง), โรงแรมชามา 

เย็นอากาศ กรุงเทพฯ (136 ห้อง) , เดอะ ควอเตอร์ สีลม (160 ห้อง), เดอะ ควอเตอร์ เพลินจิต (160 ห้อง), โรงแรมฮอลิเดย์ 

อินน์ เอ็กซ์เพรส กรุงเทพฯ รัชดา (220 ห้อง), โรงแรมแจล ซิตี ! กรุงเทพฯ (324 ห้อง) และโรงแรมคอร์ทยาร์ด บาย แมริออท 

สวุรรณภูมิ แอร์พอร์ต (617 ห้อง) ขณะที"จํานวนรวมของห้องพกัโรงแรมระดบัลกัซวัรี"ไม่มีการเปลี"ยนแปลง อยู่ที" 20,555 

ห้อง ณ ปี 2563 ส่วนใหญ่ตั !งอยู่ในเขตสขุมุวิทตอนต้น คิดเป็นร้อยละ 39 รองลงมาคือเขตลมุพินี ร้อยละ 24  เขตริมแม่นํ !า 

ร้อยละ 17 และเขตสีลม/สาทร ร้อยละ 14 

แนวโน้มตลาด 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จํากดั (มกราคม 2565) รายงานว่า แผนการเปิดประเทศอีกครั !งภายใต้โครงการ 

‘Test & Go’ ที"เริ"มต้นขึ !นในเดือนพฤศจิกายน 2564 ได้รับการตอบรับเป็นอย่างดี จํานวนนักท่องเที"ยวต่างชาติต่อเดือน



ส่วนที" 2 ข้อมลูเกี"ยวกบักองทรัสต์  ทรัสต์เพื"อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที"มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564  Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 

ส่วนที" 2 หน้า 49 

  

เพิ"มขึ !นเป็นหกหลกัก่อนหยุดโครงการ เนื"องจากปัจจยัด้านความเสี"ยงของสายพนัธ์ุโอไมครอนในช่วงปลายเดือนธันวาคม 

2564 

อย่างไรก็ดี การฟื!นตวัของธุรกิจภาคโรงแรมขึ !นอยู่กับมาตราการข้อจํากัดการเดินทางภายในประเทศและจาก

แหล่งต้นทางที"คาดเดาไม่ได้ ประชากรทั"วโลกมีอตัราการได้รับวคัซีนอยู่ในระดบัสงู แต่ดเูหมือนจะไม่เพียงพอต่อการยบัยั !ง

การแพร่กระจายของไวรัสโควิด-19 ได้  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จํากัด ก่อนหน้านี !คาดว่า การท่องเที"ยวจะกลบัมา

ฟื!นตวัในช่วงปลายปี 2564 แต่ทุกอย่างกลบัแย่ลง เริ"มจากสายพนัธ์ุเดลต้า และตามมาด้วยสายพนัธ์ุโอไมครอนที"มีอตัรา

การแพร่กระจายสงู ในช่วงต้นของปี 2565 หลายประเทศได้ประกาศมาตราการด้านข้อจํากดัการเดินทางอีกครั !งและเลื"อน

แผนการเปิดประเทศออกไป ทั !งนี !สายพนัธ์ุโอไมครอนจะแสดงอาการในระดบัเล็กน้อย-ปานกลางเท่านั !น ซึ"งอาจนําไปสู่

การผ่อนคลายมาตรการที"เข้มงวดลง 

ทั !งนี ! ภายใต้โครงการ ‘Test & Go’ ในประเทศไทย จํานวนนกัท่องเที"ยวระหว่างประเทศในปี 2565 มีแนวโน้มจะ

ขยายตวัและแซงหน้าจํานวนนกัท่องเที"ยวในปี 2564 เริ"มต้นการฟื!นตวัของภาคการท่องเที"ยว โดยมีจํานวนนกัท่องเที"ยว

ต่างชาติเพิ"มขึ !นทีละน้อยๆ ส่วนใหญ่มาจากยุโรป อเมริกาเหนือ และตะวนัออกกลาง อย่างไรก็ตาม ก็ยงัคงไม่ใช่ตวัเลขที"

สูงมากนัก เนื"องจากยงัคงขาดกลุ่มนักท่องเที"ยวจากประเทศจีน ซึ"งเป็นตลาดท่องเที"ยวหลัก รัฐบาลจีนยงัคงมีนโยบาย

ปลอดโควิด (zero-Covid policy) ที"ไม่สนบัสนุนให้นกัท่องเที"ยวจีนเดินทางนอกประเทศ ดงันั !นธนาคารแห่งประเทศไทย

คาดการณ์ว่าจะมีนกัท่องเที"ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาในประเทศไทยเป็นจํานวน 5.6 ล้านคน ในปี 2565 

แม้ว่าการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 จะยงัไม่สามารถควบคมุได้ และอาจจะมีสายพนัธ์ุใหม่ๆ เกิดขึ !นตามหลงั

โอไมครอน แต่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย จํากัด ประเมินแบบมองโลกในแง่ดีมากขึ !นได้ในปี 2565 เนื"องจากอตัรา

การได้รับวัคซีนที"สูงและประสบการณ์ของรัฐบาลในการจดัการกับสถานการณ์ เมื"อเปรียบเทียบกับช่วงเริ"มต้นของการ

ระบาดในช่วงต้นปี 2563 การผ่อนคลายมาตราการจํากดัการเดินทางและกฎการเดินทางที"สะดวกและง่ายขึ !นจะเป็นปัจจยั

สําคญัในการเรียกความเชื"อมั"นของนกัท่องเที"ยวกลบัมาและจะเป็นตวัขบัเคลื"อนการฟื!นตวัของอุตสาหกรรมการท่องเที"ยว

ในปี 2565 
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4. ปัจจัยความเสี!ยง 

เนื"องจากการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื"อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที"มีข้อตกลงในการซื !อคืนเป็นทรัสต์ที"ไม่มีการ

กําหนดอายุ แต่ทรัสต์อาจเลิกกองในระหว่างปีที" 3-5 หากรอยัล ออคิด ซื !อทรัพย์สินคืน ดังนั !น ผลตอบแทนจึงอาจแตกต่าง

จากทรัสต์เพื"อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทั"วไป โดยจะมีทั !งรายได้จากค่าเช่าและกําไรจากส่วนต่างของราคาซื !อขายทรัพย์สินที"

อาจเกิดในระหว่างปีที" 3-5 หากรอยลั ออคิดมีการซื !อคืนทรัพย์สินตามข้อตกลง ผู้ลงทุนจึงไม่ควรคาดหวงัที"จะได้รับผลตอบแทน

ในระยะสั !น นอกจากนั !น ราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์กบัมลูค่าของหน่วยทรัสต์ในอนาคตอาจลดตํ"าลงหรือสงูขึ !น ผู้ลงทุนอาจ

ไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดังนั !น ผู้ ที"ประสงค์จะซื !อหน่วยทรัสต์จึงควรศึกษาข้อมูลเกี"ยวกับการลงทุนใน หน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ ก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

4.1. ความเสี!ยงเกี!ยวกับทรัพย์สินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

 ความเสี!ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที!ยวในประเทศ 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส อาจได้รับความ

เสี"ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมท่องเที"ยวในประเทศ นอกจากนี ! อุตสาหกรรม

ท่องเที"ยวอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี"ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื"นๆ เช่น การผนัผวนของค่าเงินบาท การ

ก่อวินาศกรรม การเมือง สงคราม จลาจล การประท้วง การวางผังเมือง การเปลี"ยนแปลงโครงสร้างประชากร 

การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ การแพร่ระบาดของโรคระบาด เป็นต้น โดยเฉพาะอย่างยิ"ง

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 กระทบต่อระบบเศรษฐกิจทั"วโลก เนื"องจากนานาประเทศต่าง

ประกาศล็อกดาวน์ประเทศเพื"อควบคุมการระบาดของโรครวมถึงประเทศไทย อุตสาหกรรมการท่องเที"ยวใน

ประเทศไทยรวมถึงอุตสาหกรรมโรงแรมได้รับผลกระทบโดยตรงจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 เนื"องจาก 

ที"ผ่านมาประเทศไทยพึ"งพิงตลาดท่องเที"ยวจากต่างประเทศในระดับสูง ซึ"งการฟื!นตัวของเศรษฐกิจและ

อตุสาหกรรมการท่องเที"ยวจะขึ !นอยู่กบัการได้รับวคัซีนและความพร้อมของแต่ละประเทศ 

อย่างไรก็ตาม ลกูค้าของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ประกอบด้วย

ลกูค้าชาวไทยและต่างประเทศ ในสถานการณ์ก่อนการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ทั !งนี ! หากสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของโรคโควิด-19 บรรเทาลง และอุตสาหกรรมท่องเที"ยวกลบัมาเป็นปกติจะลดความเสี"ยงจากความ

ผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที"ยวในประเทศหรือต่างประเทศอย่างใดอย่างหนึ"งได้ อีกทั !ง 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ยงัมีการร่วมมือกับภาครัฐและพนัธมิตรต่างๆ 

ในการดงึกลุ่มลกูค้าจากต่างประเทศให้เข้ามาจดัประชมุและเข้ามาพกัที"โรงแรม รวมถึงการประชาสมัพนัธ์อย่าง

ต่อเนื"องกับลูกค้าในประเทศไทยที"เป็นกลุ่มลูกค้าที"สําคญั โดยใช้จุดเด่นของห้องประชุมขนาดใหญ่ วิวไอคอน
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สยาม ริมแม่นํ !าเจ้าพระยาจะเป็นลําดับต้นของสถานที"ที"จะถูกเลือกให้เป็นที"รับรองของการจัดงานของกลุ่ม 

MICE ตลาดประชมุ การท่องเที"ยวเพื"อเป็นรางวลั การจดัการประชมุ และการจดันิทรรศการ จึงอาจส่งผลให้เป็น

การลดความเสี"ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที"ยวในประเทศหรือต่างประเทศอย่างใด

อย่างหนึ"งได้ 

 ความเสี!ยงจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมที!สูงขึ "น 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส อาจได้รับ

ผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ การเพิ"มขึ !นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาดที"จะ

ส่งผลให้อปุทานของตลาดเพิ"มขึ !น ซึ"งจะทําให้มีการแข่งขนัเพิ"มสงูขึ !น โดยปัจจบุนัมีผู้ประกอบการโรงแรมซึ"งเป็น

คู่แข่งทางตรงที"อยู่ในเขตพื !นที"ใกล้เคียงและอยู่ในระดับการบริการเดียวกันจํานวน 4 ราย ได้แก่ โรงแรมแชง 

กรี-ลา, โรงแรมอนันตรา ริเวอร์ไซด์, โรงแรม มิลเลนเนียม ฮิลตัน และ โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์  อย่างไรก็ตาม 

โรงแรมมีสิ"งอํานวยความสะดวกที"เป็นลกัษณะเด่น ได้แก่ สถานที"พกัติดริมแม่นํ !าซึ"งอยู่ตรงข้ามกับ ศูนย์การค้า 

ไอคอนสยาม การเดินทางที"สะดวกสบาย รวมถึงห้องประชุมขนาดใหญ่และสามารถปรับเปลี"ยนขนาดได้เพื"อ

ความต้องการของลกูค้า ซึ"งเป็นจดุเด่นที"ทําให้โรงแรมสามารถรักษาความสามารถในการแข่งขนัได้ 

 ความเสี!ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวนิาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื"นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ !น  

ไม่บ่อยครั !งนกั แต่หากเกิดขึ !นในบริเวณที"ตั !งของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สิน

ของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยที"ครอบคลุมความเสียหายที"เกิดจากภัยธรรมชาติ 

อุบติัภยั และเหตุสดุวิสยัอื"นๆ ในทรัพย์สินที"กองทรัสต์จะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อกําหนด

ของกฎหมายที"เกี"ยวข้องอยู่ตลอดเวลา  

ทั !งนี ! ผู้ เช่าตกลงที"จะรับผิดชอบชําระเบี !ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที"เกิดขึ !นหรือ

เกี"ยวเนื"องจากการจดัให้มีการประกันภยัตามที"กําหนดในสญัญาเช่า ทั !งนี ! หากกองทรัสต์ได้ทําการชําระค่าเบี !ย

ประกนัแทนผู้ เช่าไปก่อน ผู้ เช่าตกลงที"จะชําระคืนค่าเบี !ยประกนัให้แก่กองทรัสต์ภายใน 30 วนั เมื"อผู้ เช่าได้รับแจ้ง

เป็นลายลกัษณ์อกัษร  
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 ความเสี!ยงเกี!ยวกบัอัตราเงนิชดเชยจากการประกนัภัยทรัพย์สิน 

แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที"กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมตามข้อกําหนดของกฎหมายที"เกี"ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที"

ระบุในกรมธรรม์ประกนัภยัที"เกี"ยวข้องได้ไม่ว่าทั !งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความ

เสียหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าวได้โดยที"ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้กองทรัสต์เป็นผู้ รับผลประโยชน์หรือผู้ รับผลประโยชน์

ร่วมภายใต้การประกนัภยัในกรมธรรม์ต่างๆ  

ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าวงเงินประกนัภยัขั !นตํ"ามีความเพียงพอและเหมาะสมเนื"องจากวงเงิน

ประกันภัยขั !นตํ"าภายใต้กรมธรรม์ประกันความเสี"ยงภัยทรัพย์สินครอบคลุมมูลค่าตามราคาประเมินตามวิธี

ต้นทุนทดแทนใหม่ของทรัพย์สิน (Full replacement cost) ก่อนหักค่าเสื"อมราคา และเพียงพอต่อการทดแทน

มลูค่าของทรัพย์สินในกรณีที"ทรัพย์สินดงักล่าวชํารุดเสียหาย และวงเงินประกันภยัภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย

ธุรกิจหยดุชะงกัมีจํานวนเอาประกนัที"เพียงพอและเหมาะสม และครอบคลมุประมาณการรายได้ของทรัพย์สินใน

การดําเนินธุรกิจและค่าเช่าที"กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่า 

 ความเสี!ยงเกี!ยวกบัใบอนุญาตประกอบกิจการ 

ปัจจบุนัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของผู้ เช่า (เลขที" 50/2564) มีผลบงัคบัใช้ถึงวนัที" 31 ธันวาคม 

2568  ตามกฎหมายแล้วใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมจะต้องมีการต่ออายเุมื"อใบอนญุาตหมดอายลุง หาก

ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมของผู้ เช่าถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุหรือผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินการเพื"อให้

ได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมอาจจะทําให้มีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่า กล่าวคือ จะทําให้ผู้ เช่าไม่

สามารถดําเนินกิจการโรงแรมต่อไปได้ อาจทําให้ผู้ เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และอาจเป็นผลให้

ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกําหนดและหน้าที"ภายใต้สญัญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ได้ และหาก  

ผู้ เช่าไม่สามารถแก้ไขให้ได้รับการต่อใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมตอ่ไปได้ กองทรัสต์มีสิทธิที"จะเลิกสญัญา

และเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื"องจากการผิดสญัญาจนกว่ากองทรัสต์จะสามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ 

โดยภายหลังหาก รอยัล ออคิด เลิกสัญญาเช่าและไม่ซื !อทรัพย์สินคืนตามเงื"อนไข ทําให้กองทรัสต์และ/หรือ

บคุคลที"กองทรัสต์กําหนดต้องเข้าดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

และทางรอยลั ออคิดต้องดําเนินการโอนใบอนุญาตโรงแรมมาให้กองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที"กองทรัสต์กําหนด 

เพื"อให้สามารถดําเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ได้อย่างต่อเนื"อง  
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นอกจากนี !กฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่างๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าที"ของ

หน่วยงานที"เกี"ยวข้องกับการขอต่อใบอนุญาตอาจจะมีการเปลี"ยนแปลงได้ในอนาคตซึ"งอาจจะทําให้การขอต่อ

ใบอนญุาตล่าช้า หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได้ 

 การปฏิบัติตามกฎหมายสิ!งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยสําคัญต่อกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ อาจมีค่าใช้จ่ายต่างๆ ที"เกี"ยวข้องกบัการปฏิบติัตามกฎหมายสิ"งแวดล้อมที"เกี"ยวข้องกบัการ

ประกอบธุรกิจของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส นอกจากนี !ในกรณีที"มีการ

เปลี"ยนแปลงกฎหมายสิ"งแวดล้อมที"เกี"ยวข้องในอนาคตกองทรัสต์ อาจมีภาระค่าใช้จ่า ยในการปฏิบัติตาม

กฎหมายเพิ"มเติม ทั !งนี ! ณ ปัจจุบัน โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ไม่มีข้อ

พิพาทใดๆ ที"เกี"ยวข้องกบักฎหมายสิ"งแวดล้อม 

 การปฏิบตัิตามคําสั!งของหน่วยงานราชการที!เกี!ยวข้องกบัสิ!งปลกูสร้าง 

ทรัพย์สินบางส่วนที"กองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น สะพานและท่าเทียบเรือของโรงแรม มีการขึ !นทะเบียนสิ"ง

ล่วงลํ !าลํานํ !า ซึ"งหากมีการใช้ไม่ตรงตามวตัถุประสงค์ หรือไม่ได้แก้ไขตามที"หน่วยงานราชการมีคําสั"ง (หากมี) 

อาจมีความเสี"ยงที"ทรัพย์สินเหล่านี !อาจถูกเพิกถอนการขึ !นทะเบียนหรือเพิกถอนใบอนุญาต ส่งผลให้ต้องมีการ

ดําเนินการรื !อถอนสิ"งล่วงลํานํ !าดังกล่าวได้ โดยหากไม่ได้มีการรื !อถอนตามคําสั"ง กองทรัสต์ในฐานะเจ้าของ

ทรัพย์สินอาจมีโทษทางอาญา และในกรณีที"มีการรื !อถอนตามคําสั"ง กองทรัสต์จะมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ

ต่างๆ ที"เกี"ยวข้องกบัการปฏิบติัตามคําสั"งของหน่วยงานราชการ 

อย่างไรก็ดี ปัจจุบนัไม่ปรากฏว่ามีคําสั"งให้แก้ไขหรือรื !อถอนจากหน่วยงานราชการที"เกี"ยวข้องและยงัมี

การชําระค่าธรรมเนียมที"เกี"ยวข้องทุกปี เช่น ค่าตอบแทนการปลกูสร้างสิ"งล่วงลํ !าแม่นํ !ารายปี เป็นต้น ทั !งนี !หาก

กองทรัสต์พบว่าการดําเนินการใดๆ ของรอยัล ออคิด ในระหว่างการเช่าอาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือคําสั"งจาก

หน่วยงานราชการที"เกี"ยวข้อง กองทรัสต์มีสิทธิแจ้งให้รอยัล ออคิด ระงับการดําเนินการหรือแก้ไขการฝ่าฝืน

กฎหมายหรือคําสั"งดงักล่าวซึ"งรอยลัออคิดจะต้องดําเนินการตามที"กองทรัสต์แจ้งโดยไม่ชกัช้า นอกจากนี ! รอยลั 

ออคิด ในฐานะผู้ขายทรัพย์สินดงักล่าวข้างต้นให้แก่กองทรัสต์จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ

ตามที"หน่วยงานราชการมีคาํสั"ง ซึ"งรวมถึง การ แก้ไข ปรับปรุง และ/หรือ รื !อถอน ค่าธรรมเนียมการขอใบอนญุาต 

ตลอดจนบรรดาค่าปรับที"จะต้องจ่ายให้แก่หน่วยงานราชการ และ /หรือ ค่าเสียหายแก่บุคคลภายนอก (หากมี) 

และเป็นผู้ รับผิดชอบค่าตอบแทนรายปีที"จะต้องจ่ายให้แก่หน่วยงานราชการที"เกี"ยวข้อง 
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 ความเสี!ยงจากกรณีการถูกเวนคนืที!ดนิ 

กองทรัสต์ อาจมีความเสี"ยงในกรณีที"มีการเวนคืนทรัพย์สินที"กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยหน่วยงานของรัฐ 

ซึ"งทําให้กองทรัสต์ ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที"กองทรัสต์ลงทนุเพื"อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ 

นอกจากนี ! ในกรณีที"เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ

ได้รับค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือน้อยกว่ามูลค่าที"กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ"งอาจส่งผลให้

ผลตอบแทนที"ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที"ได้ประมาณการไว้ทั !งในส่วนของประโยชน์

ตอบแทนและเงินลดทนุ  

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

กองทรัสต์เข้าลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั !งนี ! ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถ

ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื"องจากการเวนคืนที"ดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พื !นที"  

ของรัฐบาลในเวลานั !น 

 ความเสี!ยงในเรื!องการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ 

ในระหว่างการดําเนินการของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส หาก

ต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบต่อการนําทรัพย์สินออกหาผลประโยชน์  

แต่อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารโรงแรม และผู้ เช่าจะมีการวางแผนและกําหนดเขตพื !นที"ในการปรับปรุงซ่อมแซมให้

เหมาะสมเพื"อให้มีผลกระทบต่อการดําเนินการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

น้อยที"สดุ ทั !งนี ! ผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั !งหมดในการปรับปรุงซ่อมแซม 

 ความเสี!ยงที!เกดิขึ "นเมื!อต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มากกว่าที!โรงแรม

ได้สํารองไว้ 

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ 

ทาวเวอร์ส กําหนดให้ รอยัล ออคิด ในฐานะผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบในการดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซม 

(Maintenance) เพื"อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที"ดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถุประสงค์  หากค่าใช้จ่าย

ดงักล่าวมากกว่าที"ผู้ เช่าได้สํารองไว้ อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและสภาพคล่องของโครงการ

โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สซึ"งอาจจะส่งผลต่อการชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ตาม

สัญญาเช่าทรัพย์สินได้ แต่อย่างไรก็ดีรอยัล ออคิดจะต้องนําส่งงบประมาณประจําปีรวมถึงประมาณการ

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซมมาให้กองทรัสต์พิจารณาอนุมติั และที"ผ่านมาทรัพย์สินที"

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนได้รับการดูแล ปรับปรุง และบํารุงรักษาเพื"อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน ตาม
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ข้อกําหนดในสญัญาบริหารโรงแรมระหว่างรอยลั ออคิด และ Sheraton ซึ"งมีมาตรฐานระดบัสากล โดยผู้จดัการ

กองทรัสต์และทรัสตีจะทําการตรวจสอบและสอบทานการดูแล ปรับปรุง บํารุงรักษาและสภาพทรัพย์สินทุกปี 

ภายหลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุน ทั !งนี ! ในส่วนของการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Major Renovation) ของโรงแรม 

โปรดดูรายละเอียดใน (ส่วนที� 2 หัวข้อ 4.2.3 ความเสี!ยงเกี!ยวกับค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ของ

โรงแรมในกรณีที!ไม่มีการซื"อทรัพย์สินคืนภายในวนัเวลาที!กําหนด) 

 ความเสี ยงในกรณีที มีการเปลี ยนบริษทัผู้บริหารโรงแรม 

รอยลั ออคิด มีการว่าจ้าง Luxury Hotels International of Hong Kong Limited ซึ!งเป็นบริษัทในเครือ

ของ Marriott International, Inc. เพื!อบริหารโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส จึงทําให้

โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ใน Chain ชื!อว่า “Sheraton” สามารถดึงดูด

ลกูค้าให้มาเข้าใช้บริการได้อย่างต่อเนื!อง แม้ว่าในพื "นที!กรุงเทพมหานครจะมีคู่แข่งที!ทําธุรกิจโรงแรมอยู่มากมาย 

หากในอนาคตมีการเปลี!ยนบริษัทผู้ บริหารโรงแรมจาก Sheraton เป็นผู้ บริหารรายอื!น อาจส่งผลให้

ความสามารถในการสร้างรายได้และความสามารถในการแข่งขนัของโรงแรมลดลงได้ อีกทั "งการเปลี!ยนบริษัท

ผู้บริหารโรงแรมอาจมีค่าใช้จ่ายเพิ!มเติมในการเปลี!ยนสญัญาบริหารโรงแรม ทั "งนี " ในกรณีที!รอยลั ออคิด ยงัเป็นผู้

เช่าของกองทรัสต์ รอยลั ออคิดจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดงักล่าวตามเงื!อนไขในสญัญาเช่าที!ทํากบักองทรัสต์ 

แต่ในกรณีที!รอยลั ออคิดไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือไม่ซื "อทรัพย์สินคืน โดยกองทรัสต์ไม่สามารถขายทรัพย์สินให้

บุคคลอื!นได้และทําให้กองทรัสต์ต้องเปลี!ยนแปลงผู้ เช่าในอนาคต ค่าใช้จ่ายดงักล่าวจะขึ "นอยู่กบัเงื!อนไขที!ตกลง

กนัใหม่ ซึ!งอาจทําให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายเพิ!มเติมในการเปลี!ยนสญัญาบริหารโรงแรม 

4.2. ความเสี ยงเกี ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

 ความเสี ยงที ผู้เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื อครบอายุสัญญาเช่าและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ 

ความเสี!ยงที!ผู้ เช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื!อครบอายสุญัญาเช่าระยะสั "น 3 ปี ภายในระยะเวลาการเช่า 

การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินที!กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั "งนี "เป็นลักษณะของการให้เช่าแก่ 

รอยลั ออคิด โดยการเข้าทําสญัญาให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ที!มีระยะเวลา 3 ปี โดยที!กองทรัสต์

ในฐานะผู้ ให้เช่าเป็นผู้ มีสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยทําเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่รอยลั ออคิดอย่าง

น้อย 3 เดือนล่วงหน้าก่อนสิ "นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได้ 2 คราว คราวละ 1 ปี ทั "งนี " 

หากกองทรัสต์ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว รอยัลออคิดตกลงที!จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใต้

เงื!อนไขตามที!กําหนดในสัญญาเช่า ซึ!งเป็นลักษณะของสัญญาเช่าระยะสั "น (รายละเอียดตามส่วนที! 2 หวัข้อ 
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2.5.2 “สรุปสาระสําคญัของสญัญาเช่าทรัพย์สินโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาว

เวอร์ส”) 

อย่างไรก็ตาม สําหรับสัญญาเช่าระยะสั "นลักษณะนี "อาจมีความเสี!ยงว่า แม้กองทรัสต์จะได้ใช้สิทธิ  

ต่ออายุสัญญาเช่าภายใต้เงื!อนไขที!กําหนดในสัญญาเช่าแล้ว  แต่รอยัลออคิดในฐานะผู้ เช่าอาจปฏิเสธการต่อ

สญัญาเช่าดงักล่าวซึ!งถือเป็นการผิดสญัญาเช่า อนัเป็นเหตุให้กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาโดยรอยลัออคิดจะมี

หน้าที!ซื "อทรัพย์สินคืนทนัที ซึ!งหากรอยลัออคิดไม่ซื "อทรัพย์สินคืน กองทรัสต์มีสิทธิฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญา 

และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าได้ ทั "งนี " แม้จะไม่มีคําพิพากษาที!เป็นบรรทดัฐาน (Precedent Case) สําหรับ

กรณีการบังคับตามคํามั!นจะเช่าดังเช่นกรณีคํามั!นจะให้เช่า แต่คํามั!นจะเช่าน่าจะมีได้เช่นเดียวกับคํามั!นจะ  

ให้เช่า เนื!องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญาซึ!งไม่มีข้อกําหนดของกฎหมายห้ามไว้แต่อย่างใด  

ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสต์มีสิทธิที!จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชน์ใดๆ ก็ตาม แต่การปฏิบติัผิดสญัญาของรอยลัออคิดดงักล่าวอาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อกําหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้รอยัลออคิด 

ต่ออายุสัญญาเช่าตามข้อกําหนดของสัญญา หรือ รอยัลออคิดอาจไม่ซื "อทรัพย์สินคืน หรือรอยัลออคิดอาจไม่

ชําระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที!กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั "น กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่

กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล ซึ!งการดําเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึง

ระยะเวลาในการดําเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ "นกระบวนการ และจํานวนเงินที!กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและ

เยียวยาต่อความเสียหายต่างๆ อีกทั "งผลแห่งคดียังขึ "นอยู่กับคําพิพากษาของศาล แ ละถึงแม้ศาลจะมีคํา

พิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัคดีให้เป็นไปตามคําพิพากษาของ

ศาล เช่น กองทรัสต์อาจได้รับค่าขาดประโยชน์จากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกว่า  

ทั "งนี " หากกองทรัสต์ไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากรอยัลออคิดได้หรือ

เรียกได้ไม่เต็มจํานวน ผู้จดัการกองทรัสต์อาจต้องหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ!งอาจมีความล่าช้า

หรือหามาทดแทนไม่ได้ ทําให้กองทรัสต์สูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื!อง และส่งผลกระทบต่อ

กระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อนัอาจทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเสี!ยงที!จะ

ไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที!คาดการณ์ไว้ 
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 ความเสี ยงที เจ้าของเดิมไม่ซื !ออสังหาริมทรัพย์คืนภายในวนัเวลาที กาํหนด 

กองทรัสต์จัดตั "งขึ "นตามเกณฑ์การออกและเสนอขายหน่วยทรั สต์ของทรัสต์เพื!อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพยที!มีข้อกําหนดเกี!ยวกบัการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดิม คือ รอยลัออคิด ในราคา วนั

และเวลาซึ!งกองทรัสต์กําหนด ทั "งนี " กองทรัสต์คาดว่าทรัพย์สินที!ลงทุนจะสร้างผลตอบแทนให้กับกองทรัสต์ทั "ง  

ในรูปแบบของค่าเช่าและผลกําไรจากการขายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี โดยมีข้อกําหนดในการขาย

ทรัพย์สินคืนให้แก่เจ้าของเดิม ดงันี "   

สิ "นสดุปีการเช่าที! 3 รอยลัออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซื "อทรัพย์สินคืนในราคา 4,703 ล้านบาท 

สิ "นสดุการเช่าปีที! 4 รอยลัออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซื "อทรัพย์สินคืนในราคา 4,783 ล้านบาท 

สิ "นสดุการเช่าปีที! 5 รอยลัออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซื "อทรัพย์สินคืนในราคา 4,873 ล้านบาท 

เมื!อรอยลั ออคิดซื "อทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์แล้วไม่ว่าใช้สิทธิ (Option) สิ "นสดุปีที! 3 หรือ 4 หรือตาม

ภาระผูกพัน (Obligation) ณ สิ "นสุดปีที! 5 ซึ!งเป็นไปตามเงื!อนไขในสัญญาจะซื "อจะขายทรัพย์สิน และ/หรือ

สญัญาเช่าทรัพย์สิน โดยเมื!อกองทรัสต์จําหน่ายทรัพย์สินคืนแล้ว กองทรัสต์จะชําระคืนเงินกู้ตามสัญญาเงินกู้

และคืนผลตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์รวมทั "งจะดําเนินการเลิกกองทรัสต์  ตามเงื!อนไขของประกาศ

สํานกังานฯ กองทรัสต์  

แต่ในกรณีที!เจ้าของเดิมไม่ซื "อทรัพย์สินคืนในวนัเวลาและราคาที!ตกลงกันไว้ หรือไม่ซื "อทรัพย์สินคืนใน

กรณีที!ผิดสัญญาเช่า จะทําให้กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลตอบแทนที!คาดการณ์ไว้

เนื!องจากกองทรัสต์จะมีภาระในการหาผู้ ซื "อหรือผู้ เช่ารายใหม่ที!มีความสามารถในการประกอบธุรกิจโรงแรมและ

ได้มาตรฐานตามที!เครือ Sheraton กําหนดไว้ และหน้าที!ตามสญัญาเงินกู้  (รายละเอียดเพิ!มเติม ส่วนที! 2 หวัข้อ 

4.2.12 ”ความเสี!ยงเกี!ยวกับสัญญากู้ เงินในกรณีที!เจ้าของเดิมไม่ซื "อทรัพย์สินคืนภายในวันเวลาที!กําหนด ”) 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที!เจ้าของเดิมไม่ซื "อทรัพย์สินคืนในเวลาที!กําหนด ทรัพย์สินทั "งหมดจะเป็นของกองทรัสต์โดย

ไม่มีเงื!อนไขในการขายคืนให้กบัเจ้าของเดิมในราคาที!กําหนดอีกต่อไป โดยกองทรัสต์อาจพิจารณาขายทรัพย์สิน

ให้กบับคุคลอื!น หรือหาผู้ เช่าที!เหมาะสมมาเช่าทรัพย์สิน โดยไม่ตดัสิทธิกองทรัสต์ในการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย

จากการที!เจ้าของเดิมไม่ปฏิบติัตามสญัญา 

ทั "งนี " ในกรณีที!กองทรัสต์เลือกขายทรัพย์สินให้แก่ผู้ ซื "อรายใหม่ ผลกระทบของกองทรัสต์จะขึ "นอยู่กับ

มูลค่าทรัพย์สิน ณ สิ "นปีการเช่าที! 5 เทียบกับราคาซื "อคืนที! 4,873 ล้านบาท โดยหากมูลค่าทรัพย์สิน ณ สิ "นปี 

การเช่าที! 5 สงูกว่าราคาซื "อคืนจะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลตอบแทนที!สงูกว่าที!คาดการณ์ไว้ แต่หากมูลค่า

ทรัพย์สินที!ขายได้ ณ สิ "นปีการเช่าที! 5 ตํ!ากว่าราคาซื "อคืน ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนตํ!ากว่าที!
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คาดการณ์ไว้ หากกองทรัสต์ไม่สามารถใช้สิทธิในการเรียกร้องให้เจ้าของเดิมชดใช้ความเสียหายจากการ  

ไม่ปฎิบติัตามข้อตกลงในการซื "อคืน  

อย่างไรก็ตาม การที!กองทรัสต์ซื "อทรัพย์สินมาในราคาที!ตํ!ากว่าราคาประเมินมลูค่าทรัพย์สินวิธีคิดจาก

รายได้ในอัตราร้อยละ 13.76 ซึ!งผู้ประเมินได้คํานึงถึงผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 

แล้วในการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ทําให้ผู้จดัการกองทรัสต์เชื!อว่า มีความเป็นไปได้น้อยมากที!เจ้าของเดิมจะไม่

ซื "อทรัพย์สินคืนตามสญัญา เมื!อพิจารณามลูค่าทรัพย์สินจากการประเมิน อย่างไรก็ดี หากไม่มีการซื "อทรัพย์สิน

คืนจะถือว่ากองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที!ตํ!ากว่ามลูค่าจากการประเมิน และหากกองทรัสต์พิจารณาจะขาย

ทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์เชื!อว่าจะสามารถหาผู้ ซื "อได้ไม่ตํ!ากว่าราคาต้นทุนที!ได้มา เนื!องจากกองทรัสต์ได้

ทรัพย์สินมาในราคาที!ตํ!ากว่าราคาประเมิน 

ทั "งนี " ในกรณีที!กองทรัสต์เลือกที!จะไม่ขายทรัพย์สินให้แก่ผู้ ซื "อรายใหม่ หรือในกรณีที!ไม่สามารถหาผู้ ซื "อ

รายใหม่ได้กองทรัสต์จะต้องหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลักรายใหม่มาทดแทนซึ!งอาจมีความล่าช้าหรือหามาทดแทน

ไม่ได้ ทําให้กองทรัสต์สูญเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเนื!อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ  

ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ อันอาจทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีความเสี!ยงที!จะไม่ได้รับ

ผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที!คาดการณ์ไว้  

 ความเสี ยงเกี ยวกบัค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ของโรงแรมในกรณีที ไม่มีการซื !อทรัพย์สินคืนภายใน

วันเวลาที กําหนด 

นอกเหนือจากหน้าที!ในการบํารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สิน (Maintenance) แล้ว รอยลัออคิดยังมี

หน้าที!ในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Major Renovation) ของโรงแรมเพื!อให้โรงแรมอยู่ในสภาพสมบูรณ์ ทนัสมยั 

และสอดคล้องกบัความพึงพอใจของลกูค้าเพื!อดงึดดูให้ลกูค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเนื!องภายใต้สญัญาบริหาร

โรงแรมระหว่าง รอยลัออคิด และ Sheraton ด้วย อย่างไรก็ดี ในกรณีที!หน้าที!ในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Major 

Renovation) ไม่ได้ถูกกําหนดภายใน 5 ปีแรกของสญัญาบริหารโรงแรม กล่าวคือระหว่างปี 2564-2568 ซึ!งเป็น

ระยะเวลาของสัญญาเช่าทรัพย์สิน และในกรณีที!รอยัล ออคิดไม่มีการซื "อทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ภายในปี

การเช่าที! 5 กองทรัสต์จะได้รับกลบัมาซึ!งโรงแรมที!ยงัไม่ได้ปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Major Renovation) และภาระ

ในการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Major Renovation) ภายใต้สัญญาบริหารโรงแรมกับ Sheraton ซึ!งอาจจะเป็น

ค่าใช้จ่ายที!มีนยัสําคญั อีกทั "งการปรับปรุงภาพลกัษณ์อาจใช้เวลานาน ซึ!งจะมีผลกระทบในทางลบต่อความน่า

ดึงดูดของโรงแรมต่อผู้ เข้าใช้บริการ อย่างไรก็ดีโรงแรมสามารถดําเนินกิจการโรงแรมอย่างต่อเนื!อง เนื!องจาก
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ได้รับการบํารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) เพื!อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที!ดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งาน 

ตามเงื!อนไขในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

 ความเสี ยงเกี ยวกบัจาํนวนที จอดรถ 

สําหรับที!จอดรถของโรงแรมซึ!งเป็นหนึ!งในทรัพย์สินที!กองทรัสต์เข้าลงทุนนั "น กฎหมายควบคุมอาคาร

กําหนดให้โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส มีที!จอดรถจํานวน 5361 คัน โดย

ปัจจบุนัรอยลัออคิด จดัให้มีที!จอดรถในอาคารโรงแรมจํานวน 140 คนั และรอยลั ออคิด ได้เช่าที!จอดรถเพิ!มเติม

จากริเวอร์ซิตี " แบงค็อก ซึ!งเป็นอาคารข้างเคียงอีกจํานวน  416 คันเพื!อให้เป็นไปตามที!กฎหมายกําหนด โดย

สญัญาเช่าที!จอดรถดงักล่าวมีระยะเวลาการเช่า 2 ปี 11 เดือน เริ!มตั "งแต่วนัที! 1 มีนาคม 2564 เป็นต้นไป และมี

สิทธิในการต่อสญัญาไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี 11 เดือน ดงันั "น เพื!อให้กองทรัสต์สามารถดํารงจํานวนที!จอดรถ

เพียงพอตามที!กฎหมายกําหนด กองทรัสต์จึงได้กําหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินว่า หากรอยัลออคิดไ ม่ซื "อ

ทรัพย์สินคืนภายในปีการเช่าที! 5 รอยัลออคิดจะต้องดําเนินการโอนสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าที!จอดรถของ 

ริเวอร์ซิตี " แบงค็อกให้แก่กองทรัสต์ โดยจะต้องมีระยะเวลาสญัญาคงเหลืออีก 2 ปี เพื!อให้กองทรัสต์มีเวลาในการ

เจรจาต่ออายสุญัญาเช่าที!จอดรถจาก  ริเวอร์ซิตี " แบงค็อกต่อไป นอกจากนี " ในกรณีที!รอยลั ออคิดไม่จ่ายค่าเช่า 

ที!จอดรถ หากริเวอร์ ซิตี " แบงค็อกยินยอม กองทรัสต์จะดําเนินการจ่ายค่าเช่าแทนรอยัล ออคิดก่อน โดย

กองทรัสต์สามารถหักเงินมัดจําในจํานวนเท่ากับค่าเช่าที!จอดรถซึ!งได้ชําระแทนรอยัลออคิดไป อย่างไรก็ดี 

เนื!องจากค่าเช่าที!จอดรถมีมลูค่าไม่สงูจึงไม่น่าจะเกิดเหตกุารณ์ดงักล่าวหรือมีโอกาสเกิดน้อย 

 ความเสี ยงจากการที คู่สัญญาไม่ปฏิบัตติามสัญญาที เกี ยวข้อง 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ สําหรับสัญญาที!เกี!ยวข้องกับทรัพย์สินที!

กองทรัสต์เข้าลงทุน ได้แก่ สัญญาซื "อขายทรัพย์สินจากรอยลัออคิด ในฐานะเจ้าของทรัพย์สิน และสัญญาเช่า

ทรัพย์สินดงักล่าว และสญัญาต่างๆ ที!เกี!ยวเนื!องกบัการลงทนุและการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื!อ

ประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเพื!อผูกพนัให้คู่สญัญาปฏิบติัตามข้อกําหนด

และเงื!อนไขในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน ในกรณีที!เกิดเหตุสดุวิสยัอนัไม่อาจป้องกนัได้ เช่น การบญัญัติ

กฎหมายหรือการดําเนินการอื!นใดของรัฐ ภัยพิบัติทางธรรมชาติ อุบัติเหตุที!ไม่สามารถหลีกเลี!ยงได้ สงคราม 

จลาจล การก่อการร้าย โรคระบาด หรือสาเหตใุด ๆ ที!มีผลทํานองเดียวกนัซึ!งผู้ เช่าไม่อาจควบคมุได้และเป็นเหตุ

ให้ผู้ เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ ผู้เช่ามีสิทธิเลื!อนการปฏิบัติหน้าที!ตามสัญญาที!ได้รับ

ผลกระทบเท่ากับระยะเวลาที!เกิดเหตุสุดวิสัย โดยส่งหนังสือแจ้งให้กองทรัสต์ทราบถึงเ หตุสุดวิสัยดังกล่าว
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ในทนัที ทั "งนี " หากระยะเวลาดงักล่าวเกินกว่า 45 วนั คู่สญัญาทั "งสองฝ่ายจะเจรจาร่วมกันโดยสจุริต และจะใช้

ความพยายามอย่างดีที!สดุในการบรรลขุ้อตกลงที!เป็นประโยชน์อย่างที!สดุสําหรับคู่สญัญาทั "งสองฝ่าย  

อย่างไรก็ดี  เหตุสุดวิสัยข้างต้นไม่เป็นเหตุให้ผู้ เช่าได้รับการผ่อนผันไม่ต้องปฏิบัติตามข้อสัญญา 

ที!เกี!ยวข้องกบัหน้าที!การชําระค่าเช่า และหน้าที!การซื "อคืนทรัพย์สินที!เช่าภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินได้  

นอกจากนี "  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญาต่างๆ ที!เกี!ยวข้องก็ตาม คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบติัหรือปฏิบติั

ผิดคํารับรองข้อกําหนดและเงื!อนไขของสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้  

ในกรณีเช่นว่านี " แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที!จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชน์และเรียกร้องเพื!อให้ได้มาซึ!งทรัพย์สินตามที!กองทรัสต์ชําระราคาไปแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจไม่

สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อกําหนดและเงื!อนไขในสญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธ

ไม่ชําระค่าเสียหายตามที!กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั "น กองทรัสต์จึงอาจต้องนําเรื!องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการ

ยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที!เกี!ยวข้อง ซึ!งการดําเนินการดงักล่าว ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์

ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที!กองทรัสต์จะได้รับชดเชยเยียวยาจากความ

เสียหายต่างๆ ดังกล่าว นอกจากนี " ผลแห่งคดีขึ "นอยู่กับดุลพินิจของศาลที!เกี!ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคํา

พิพากษาให้กองทรัสต์ ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาลได้ ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์จึงมีความเสี!ยงที!จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที!คาดการณ์ไว้  

ในกรณีที! รอยลัออคิดผิดสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใต้

เงื!อนไขตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี!ยงในการหาผู้ เช่ ารายใหม่ หรือหาก

สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้  กองทรัสต์อาจมีความเสี!ยงในการตกลงกับผู้ เช่ารายใหม่ให้ข้อกําหนดและเงื!อนไข

ในสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกว่าสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัเดิม 

 ความเสี ยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที!กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที!มาของรายได้หลักเพียงแห่งเดียวของ

กองทรัสต์ รายได้ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบโดยตรงหากผู้ เช่ามีปัญหาทางการเงินซึ!งส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการชําระค่าเช่า หรือผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่า หรือผู้ เช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนกําหนดและกองทรัสต์

ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าได้ 

จากผลประกอบการรายปี 2562 โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส  

มีกําไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสื!อมราคา และค่าตดัจําหน่าย (EBITDA) สงูกว่าค่าเช่าที!ต้อง

จ่ายให้แก่กองทรัสต์ หากคํานวณอตัราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ภายใต้สมมติฐานว่า กองทรัสต์ลงทนุใน
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ทรัพย์สินมูลค่า 4,498 ล้านบาท โดยที!กําหนดให้รายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์เท่ากับ 272 ล้านบาท เทียบกับ 

EBITDA ของโครงการโรงแรมเชอราตัน รอยัล ออคิด โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์สในปี 2562 เท่ากับ 310.54  

ล้านบาท ซึ!งผลการดําเนินงานของโรงแรมสงูกว่าค่าเช่ากับกองทรัสต์ ทั "งนี "ปี 2562 เป็นปีที!ยงัไม่ได้รับผลกระทบ

จากสถานการณ์ระบาดของโรคโควิด-19 หากเทียบ EBITDA ในปี 2563 ซึ!งเท่ากับประมาณ -108.48 ล้านบาท 

และ ในปี 2564 เท่ากบัประมาณ -172.19 ล้านบาท  

ทั "งนี " ภายหลัง รอยัล ออคิด จําหน่ายทรัพย์สินให้กับกองทรัสต์ รอยัลออคิดอาจนําเงินที!ได้จากการ

จําหน่ายทรัพย์สินบางส่วน2 ประมาณ 4,000 ล้านบาท ไปให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บุคคลที!เกี!ยวโยงกนั 

คือ บริษัท แกรนด์ แอสเซท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพพอร์ตี " จํากัด (มหาชน) (“แกรนด์ แอสเซท”) โดยแบ่งเป็น เงิน

กู้ ยืมระยะสั "นจํานวน 500 ล้านบาท อตัราดอกเบี "ยร้อยละ 8 ต่อปี และ เงินกู้ ยืมระยะยาวจํานวน 3,500 ล้านบาท 

อตัราดอกเบี "ยร้อยละ 9 ต่อปี โดยจะทําให้ รอยลั ออคิด ได้รับดอกเบี "ยปีละ 355 ล้านบาท ซึ!งสงูกว่าค่าเช่าคงที! 

ที!ทาง รอยัลออคิด ต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ซึ!งกําหนดไว้ปีละ 272 ล้านบาท เมื!อรวมดอกเบี "ยรับซึ!งสุทธิกับ 

ค่าเช่า ที!จ่ายให้กบักองทรัสต์ และเงินกู้ ยืมที!ให้กับแกรนด์ แอสเซท จะเพียงพอกบัเงื!อนไขการซื "อคืนทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ ยิ!งไปกว่านั "น หากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคระบาดโควิด-19 ดีขึ "น จะทําให้อตุสาหกรรมการ

ท่องเที!ยวของประเทศไทยกลบัสู่ภาวะปกติ ซึ!งจะทําให้รอยลัออคิด มีรายได้จากผลประกอบการโรงแรมนํามา

ชําระค่าเช่าหรือเป็นเงินที!จะเอามาซื "อคืนจากกองทรัสต์อีกส่วนหนึ!งด้วย  

อย่างไรก็ดีกองทรัสต์มีแนวทางในการดําเนินการเพื!อลดความเสี!ยงดงันี "  

1. กองทรัสต์ได้ระบุไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์กับผู้ เช่าให้ผู้ เช่าวางเงินมดัจําในรูปแบบของ
เงินสดเป็นจํานวนเงิน 136.00 ล้านบาท (เท่ากับค่าเช่า 6 เดือน) โดยเงินมัดจําจะถูกยึดถือไว้โดย
กองทรัสต์ตลอดอายุสัญญาเช่าทรัพย์สินในแต่ละคราวและทุกคราวที!จะได้มีการต่ออายุสัญญาเช่า
ทรัพย์สินออกไป นอกจากนี "ผู้ เช่ายังตกลงจะวางเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินใน
ระยะเวลา 2 ปีแรกในรูปแบบของเงินสดอีกจํานวนเท่ากบั 123.00 ล้านบาท ตามสญัญาตกลงกระทําการ 

อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าปฏิบติัผิดเงื!อนไขดงักล่าว กองทรัสต์จะยึดเงินมดัจําและจะพิจารณาคืนเงินมดัจําใน

ส่วนนี " โดยมีเงื!อนไขที!เป็นไปตามวรรคก่อน  ทั "งนี " เงื!อนไขดังกล่าวจะผูกพันไปตลอดอายุสัญญาเช่า

ทรัพย์สินในแต่ละคราวจนครบกําหนดการเช่า  

 

2 หนงัสือเชิญประชมุวิสามญัของบริษัท โรงแรม รอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) ครั "งที! #/$%&'และได้รับมติอนมุติัการให้วงเงินกู้ ยืมแก่บริษัท  
แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี " จํากดั (มหาชน) ซึ!งเป็นรายการที!เกี!ยวโยงกนั ในวนัที! * พฤษภาคม $%&' 
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ทั "งนี " เงินมัดจําดังกล่าวจะนํามาใช้เพื!อเป็นประกันการปฏิบัติหน้าที!ของผู้ เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

ซึ!งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การชําระค่าเช่า ความเสียหายหรือความสูญเสียอย่างใดๆ ที!กองทรัสต์อาจ

ได้รับเนื!องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบัติตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสัญญาใดๆ ในส่วนของผู้ เช่า

ตามที!มีอยู่ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน โดยในกรณีที!ผู้ เช่าไม่ชําระค่าเช่าภายในวนัครบกําหนดชําระค่าเช่า

ตามที!กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถหกัเงินมดัจําในจํานวนเท่ากับค่าเช่าที!ค้างชําระ

ดงักล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื!อเป็นการชําระค่าเช่าได้ ทั "งนี " ในกรณีที!มลูค่าของเงินมดัจําดงักล่าวที!ผู้ เช่า

ส่งมอบไว้ลดลงตํ!ากว่าจํานวนตามที!ได้ระบไุว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สิน หรือในกรณีที!กองทรัสต์หกัเงินมดัจํา

ในจํานวนเท่ากับค่าเช่าที!ค้างชําระดงักล่าวจนครบเต็มจํานวนเพื!อเป็นการชําระค่าเช่าตามที!กําหนดใน

สญัญานี " ผู้ เช่ามีหน้าที!ที!จะนําเงินมดัจํามาเพิ!มเติม เพื!อให้มลูค่าของเงินมดัจําครบจํานวนตามที!ได้ระบุไว้

ในสญัญาเช่าทรัพย์สินดงัเดิมภายใน 30 วนันบัจากวนัที!ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือ

นบัแต่วนัที!กองทรัสต์หกัเงินมดัจําเพื!อเป็นการชําระค่าเช่าตามที!กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน (แล้วแต่

กรณี) โดยคู่สัญญาตกลงให้กองทรัสต์คิดดอกเบี "ยสําหรับการผิดนัดการเติมเงินมัด จําในอัตราสูงสุด 

ที!กฎหมายที!ใช้บงัคบั ณ เวลาที!เกิดการผิดนดั นบัแต่วนัครบกําหนดการเติมเงินมดัจําจนถึงวนัที!ผู้ เช่าได้

นําเงินมัดจํามาเพิ!มเติมจนครบจํานวนตามที!ได้ระบุไว้ในสัญญานี "ดังเดิม อีกทั "ง กองทรัสต์มีมาตรการ

ต่างๆ ในการควบคุมการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า ซึ!งเป็นหน้าที!ที!ผู้ เช่าจะต้องปฏิบติัตามภายใต้สญัญาเช่า

ทรัพย์สินในฐานะผู้ เช่า (ดูรายละเอียดเพิ�มเติมในส่วนที� 2 หวัข้อ 2.5.2 “สรุปสาระสําคญัของสญัญาเช่า

ทรัพย์สินโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส”) 

2. ผู้ เช่าได้รับเงินจากการขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ในจํานวนที!สูงกว่ากว่าค่าเช่า ผู้ เช่าจึงควรมี
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าได้ 

3. ในกรณีที!ผู้ เช่าค้างชําระค่าเช่า 2 งวดติดต่อกนั กองทรัสต์และผู้ เช่าจะเจรจาหารือกนัเพื!อพิจารณาผ่อนผนั

หน้าที!ตามสญัญาเช่า ทั "งนี " หากไม่สามารถหาข้อสรุปได้ภายใน 30 วนั กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสญัญา

เช่าทรัพย์สิน และผู้ เช่ามีหน้าที!ต้องซื "อทรัพย์สินคืนในเวลาและราคาที!กําหนด หากไม่ดําเนินการซื "อคืน  

จะถือว่าข้อตกลงในการซื "อคืนถูกยกเลิกด้วย โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้ ถือทรัพย์สินที!ไม่มีภาระผูกพนัในการ

ขายคืนอีกต่อไป ในการนี " เนื!องจากกองทรัสต์ซื "อทรัพย์สินมาในราคาที!ตํ!ากว่าราคาประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน หากกองทรัสต์สามารถขายทรัพย์สินให้แก่ผู้ ซื "อรายอื!นในราคาที!สงูกว่าราคาซื "อคืน ส่วนต่างของ

ราคาจะสามารถชดเชยผลตอบแทนการลงทุนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ หรือในกรณีที!กองทรัสต์ไม่ขาย

ทรัพย์สิน กองทรัสต์ก็สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาประกอบธุรกิจโรงแรมต่อไปได้  
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 ความเสี�ยงจากความเสียหายอันเกดิจากการผิดคํารับรองของ รอยัลออคิด เกี�ยวกับทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้า

ลงทนุ 

เนื!องจากการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที!กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนโดยการซื "อ

อสงัหาริมทรัพย์จากรอยลัออคิด แม้ว่ารอยลัออคิดจะได้ให้คํารับรองเกี!ยวกบัทรัพย์สินที!กองทรัสต์จะรับโอนและ

ลงทุนไว้ในสญัญาจะซื "อจะขายอสงัหาริมทรัพย์ก็ตาม แต่กองทรัสต์ยงัคงมีความเสี!ยงที!อาจเกิดขึ "นจากการผิด 

คํารับรองดังกล่าว เช่น ทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ในสภาพที!ดี มีการชํารุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใดๆ ที!เป็น

สาระสําคัญอันเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ประกอบกิจการได้ตามปกติ หรือเอกสารสิทธิที!เกี!ยวข้องกับทรัพย์สิน

ดังกล่าวเป็นเอกสารที!ออกมาโดยหน่วยราชการที!เกี!ยวข้องโดยไม่ถูกต้อง ไม่แท้จริงและไม่มีผลบังคับใช้ตาม

กฎหมาย เป็นต้น ซึ!งถือว่าเป็นการผิดสญัญาอนัเป็นเหตุให้กองทรัสต์ มีสิทธิเลิกสญัญาหรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติ

ตามสญัญา และ/หรือ เรียกร้องค่าเสียหายได้ ซึ!งอาจมีผลทําให้กองทรัสต์สญูเสียสิทธิในการจดัหาประโยชน์จาก

ทรัพย์สินดงักล่าว ซึ!งย่อมส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม หากปรากฏในภายหลงัจากการลงทุนในทรัพย์สินแล้วพบว่ามีความชํารุดบกพร่องหรือเสียหาย 

ทาง รอยลัออคิด จะเป็นผู้ รับผิดชอบในการซ่อมแซมทรัพย์สินดงักล่าวเพื!อให้เป็นไปตามเงื!อนไขของสญัญาซื "อ

ขายอสงัหาริมทรัพย์ 

 การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

ผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของ

มาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ!งเป็นปัจจยัที!ผู้ ก่อตั "งทรัสต์ไม่สามารถควบคุม

หรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย 

และ/หรือ คําสั!งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที!มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที!ไม่อาจ

คาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั "น ผู้ ก่อตั "งทรัสต์จึงไม่สามารถที!จะประเมินผลกระทบจากการเปลี!ยนแปลง

ดงักล่าวได้ และไม่สามารถรับประกนัได้ว่าการเปลี!ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและ

การจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ 

 มูลค่าทรัพย์สนิสุทธขิองกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที�แท้จริงซึ�งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจาํหน่าย

ทรัพย์สินออกไปทั !งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ซึ!งได้กล่าวไว้ ณ ที!นี " ได้คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการ

ประเมินค่าทรัพย์สินที!ลงทุนเป็นข้อมลูพื "นฐาน ดงันั "น ในกรณีที!กองทรัสต์ต้องจําหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์
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เพื!อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื!อการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที!แท้จริงซึ!ง

กองทรัสต์จะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปทั "งหมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

 ความเสี�ยงด้านภาษี 

ในการซื "อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการซื "อหรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า (ใน

กรณีที!กองทรัสต์ ลงทุนโดยการเช่าอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั "น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที!เกิดจาก

การซื "อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ+หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ซึ!งกองทรัสต์อาจ

ต้องรับภาระทั "งหมดหรือบางส่วน โดยที!อตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมที!กองทรัสต์จะต้องชําระดงักล่าว อาจ

แตกต่างจากอตัราที!เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

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

การลงทนุ และ/หรือ การซื "อขายหน่วยทรัสต์ และการได้รับเงินปันผลจากกองทรัสต์อาจเปลี!ยนแปลงไปจากอตัรา

ที!เป็นอยู่ในปัจจบุนั หากมีการเปลี!ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีอากรหรือด้านอื!นๆ ที!เกี!ยวข้อง 

อย่างไรก็ตามการลงทุนในทรัพย์สินครั "งแรกของกองทรัสต์ ผู้จะขายเป็นผู้ รับผิดชอบ รวมถึงในการซื "อ

ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ในอนาคต ตามสญัญาซื "อขายทรัพย์สิน 

 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์  

ซึ!งขึ "นอยู่กับปัจจยัหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถในการ

ดําเนินธุรกิจโรงแรมและชําระค่าเช่าของผู้ เช่า ต้นทุนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน

ต่างๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเข้าพักของลูกค้าในโครงการ การเปลี!ยนแปลงกฎหมายและ

ข้อบงัคบัที!เกี!ยวข้องกบัทรัพย์สิน ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั "น จึงมีความเสี!ยงที!นกัลงทนุจะไม่ได้รับ

ประโยชน์ตอบแทนตามที!ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์จะไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ 

 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัสัญญากู้เงนิในกรณีที�เจ้าของเดิมไม่ซื !อทรัพย์สินคนืภายในวนัเวลาที�กาํหนด  

กองทรัสต์ได้เข้าทําสัญญากู้ ยืมเงินจํานวน 1,350 ล้านบาทจากธนาคารออมสินเพื!อเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินหลัก โดยมีระยะเวลาการกู้ ยืม 5 ปี ซึ!งเท่ากับระยะเวลาของสัญญาเช่าทรัพย์สิน ทั "งนี " ในกรณีที! 

เจ้าของเดิมไม่ซื "อทรัพย์สินคืนภายในปีการเช่าที! 5 และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ ซื "อรายใหม่ได้นั "น กองทรัสต์

อาจไม่สามารถชําระคืนเงินต้น จํานวน 1,350 ล้านบาทได้ตามสัญญากู้ เงิน ซึ!งจะส่งผลให้กองทรัสต์ปฏิบัติ 
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ผิดสญัญากู้ ยืมเงิน และธนาคารจะมีสิทธิบงัคบัหลกัประกันซึ!งเป็นโฉนดที!ดินและอาคารโรงแรมได้ อย่างไรก็ดี 

ในสญัญากู้ เงินยงัให้สิทธิกองทรัสต์ในการเจรจาหากกองทรัสต์ประสงค์จะขอต่ออายสุญัญากู้ ยืมเงินหลงัครบปีที! 

5 โดยกองทรัสต์จะต้องเข้าเจรจากับธนาคารออมสินภายในระยะเวลาที!สญัญากู้ ยืมเงินกําหนด แต่การต่ออายุ

สัญญากู้ ยืมเงินยังเป็นดุลยพินิจของธนาคารออมสินแต่เพียงผู้ เดียว อย่างไรก็ดีกองทรัสต์เข้าทําสัญญาเงินกู้

จํานวน 1,350 ล้านบาท หรือคิดเป็นเพียงร้อยละ 25.87 ของมลูค่าประเมินวิธีคิดจากรายได้ตํ!าสดุของผู้ประเมิน

ทั "งสองราย ซึ!งถือว่าเป็นสดัส่วนการกู้ ที!ตํ!าเมื!อเทียบกบัมลูค่าทรัพย์สิน ทําให้กองทรัสต์เชื!อว่าสามารถเจรจาต่อ

อายุสัญญากู้ ยืมเงินกับธนาคารออมสินได้ หรืออาจพิจารณาหาผู้ ให้กู้ รายใหม่ที!เงื!อนไขเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์มากที!สดุก็สามารถทําได้ เพื!อไม่ให้กระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความผันผวนของอตัราดอกเบี !ยเงนิกู้ 

เนื!องจากอตัราดอกเบี "ยเงินกู้ ยืมจากธนาคารออมสินเป็นอตัราลอยตวั ภาระดอกเบี "ยของกองทรัสต์จึง

มีความอ่อนไหวจากผลกระทบในทางลบจากสภาวะทางเศรษฐกิจ แนวโน้มหรือพฒันาการทางการเมืองหรือ

เศรษฐกิจที!เกิดขึ "นจริงหรือมีการเล็งเห็นว่าอาจเกิดขึ "นและกระทบอตัราดอกเบี "ย โดยอตัราดอกเบี "ยที!ไม่แน่นอน

อาจส่งผลให้กองทรัสต์มีภาระในการชําระดอกเบี "ยสงูขึ "นในแต่ละปี ซึ!งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ

ชําระดอกเบี "ยของกองทรัสต์และการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ทั "งนี " ณ วนัเข้าทําสญัญากู้ ยืมเงิน กองทรัสต์ได้มอบสิทธิในการถอนเงินฝากของกองทรัสต์ให้ธนาคาร

เพื!อสํารองการชําระดอกเบี "ยเงินกู้บางส่วนแล้ว ซึ!งหากกองทรัสต์ต้องถูกหกัเงินส่วนนี "ไปก็จะทําให้กองทรัสต์มี

เงินสํารองสําหรับการหกัค่าเช่าลดลง 

4.3. ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

 ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั!วไป ทั "งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ!งรวมถึงอัตราเ งินเฟ้อ 

อัตราดอกเบี "ย อัตราแลกเปลี!ยนเงินตรา ราคาเครื!องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ และนโยบาย

ทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื!น อาจมีอิทธิพลต่อผลการ

ดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ นอกจากนี "ภาวะตกตํ!าทางเศรษฐกิจโดยทั!วไป 

ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ!งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซื "อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ!ง

อาจมีราคาสงูหรือตํ!ากว่าราคาที!ได้เสนอขาย  
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นอกจากนี " ราคาของหน่วยทรัสต์ที!ซื "อขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบจาก

ปัจจยัภายนอกหลายประการซึ!งเป็นปัจจยัที!ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคมุได้ อาทิ ความเคลื!อนไหวหรือ

ความเปลี!ยนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ในประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบี "ยภายในประเทศแล ะ

ต่างประเทศ  อัตราแลกเปลี!ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั "งทางตรงหรือทางอ้อมที!มีผลต่อการนําเข้าหรือ

ส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที!ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ 

ปัจจัยความเสี!ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั!วไป ความผันผวนของตลาดเครื!องอุปโภคและบริโภค 

ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื!นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ!งไม่มีหลกัประกนัได้ว่าความเปลี!ยนแปลง

ของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อราคาของหน่วยทรัสต์ผลตอบแทนจากการ

ลงทนุ และการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ !นอยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพย์สนิหลกัของผู้เช่า 

และผู้บริหารโรงแรม ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

ผู้ เช่า และผู้บริหารโรงแรมจะเป็นผู้ กําหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบริหารจดัการทรัพย์สิน

หลกัของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที!ระบไุว้ในสญัญาก่อตั "งทรัสต์ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที!จะประเมินการ

ตัดสินใจของผู้ เช่า และผู้ บริหารโรงแรมเกี!ยวกับกลยุทธ์ที!นํามาใช้ในการบริหา รจัดการทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ การที!ผู้บริหารโรงแรมไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนที!ได้วางไว้

ร่วมกับผู้ เช่า อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานรวมทั "งโอกาสทางธุรกิจ

อย่างมีนยัสําคญั ซึ!งอาจส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรัพย์สินหลกั และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ

กองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบงานที!สามารถควบคมุ ดแูลผลการดําเนินงานของผู้ เช่าทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรม โดยผู้ เช่าจะต้องส่งมอบงบประมาณประจําปีและแผนค่าใช้จ่ายด้าน

การลงทนุให้แก่กองทรัสต์ เพื!อพิจารณาให้ความเห็นชอบ รวมถึงรายงานทางการเงนิรายเดือน รายงานค่าใช้จ่าย

ด้านการลงทุน งบการเงินประจําปี หรือรายงานอื!นใดตามที!กองทรัสต์ร้องขอ ซึ!งในกรณีที!ผลประกอบการของ  

ผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรมไม่เป็นไปตามงบประมาณประจําปีที!ผู้จดัการกองทรัสต์

ได้รับ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการวางแผนร่วมกับผู้ เช่าและผู้ บริหารโรงแรมเพื!อลดผลกระทบต่อ  

ผลประกอบการของกองทรัสต์ 
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 ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื !อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เนื!องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

สภาพคล่องในการซื "อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถี!และปริมาณการซื "อขายหน่วยทรัสต์นั "นในตลาด

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

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

ความต้องการในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันั "น จึงมีความเสี!ยง  

ที!หน่วยทรัสต์นี "จะขาดสภาพคล่องในการซื "อขายในตลาดรอง 

 ความเสี�ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการกําหนดราคาซื !อขายหน่วยทรัสต์ 

การคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์ที!ผู้จดัการกองทรัสต์ประกาศ เป็นการคํานวณ

โดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั "งล่าสดุเป็นฐานในการกําหนดมลูค่า

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

ในตลาดหลกัทรัพย์ขึ "นอยู่กับปัจจยัอื!นๆ ด้วย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลกัทรัพย์ดงักล่าว การไหลเข้าของ

เงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นต้น 

ทั "งนี " ข้อมลูที!ผู้จดัการกองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปีของกองทรัสต์ ผู้จดัการ

กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยคําให้กระชับรัดกุมและไม่ทําให้  

ผู้ลงทนุสําคญัผิด รวมถึงไม่มีเหตผุลที!ทําให้คิดว่ามีข้อมลูที!อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผู้ลงทุนที!ยงัมิได้

เปิดเผย 

5. ข้อพพิาทหรือข้อจาํกัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

- ไม่มี -  

6. ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้อง 

- ไม่มี -


