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ส่วนที 1 สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต์

1. ข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต์

ชื อกองทรัสต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี !
ที�มีขอ้ตกลงในการซื !อคืน

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

with Buy-Back Condition

ชื อย่อหลักทรัพย์ GROREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จาํกดั
ทรัสตี (Trustee) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จาํกดั (มหาชน)
ผู้สอบบัญชี บรษิัท เอส พี ออดิท จาํกดั
วันที จัดตั"งกองทรัสต์ วนัที� 12 กรกฎาคม 2564

Market Cap 3,087.00 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วันทาํการสุดท้ายของปี 9.80 บาท/หน่วย
จาํนวนหน่วย 315,000,000 หน่วย ทุนจดทะเบียน 3,150 ลา้นบาท
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 3,346,142,310.90 บาท NAV 10.6226 บาท/หน่วย
Par 10 บาท/หน่วย วันที ได้รับอนุมัติให้จัดตั"งและจัดการกองทรัสต์ 12 กรกฎาคม 2564

Price/NAV 0.92 (เท่า) อายุเฉลี ยคงเหลือถ่วงนํ"าหนัก -

โครงสร้างเงนิทนุของกองทรัสต ์

สินทรัพยร์วม 4,967.34 ล้านบาท กาํไร/ขาดทุนสะสม 196.14 ล้านบาท

หนี"สินรวม 1,621.20 ล้านบาท สัดส่วนการกู้ยืม 1,350.00 ล้านบาท

ส่วนทุน 3,150.00 ล้านบาท Credit rating -
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รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงินกูยื้ม (ลา้นบาท)

เงินกูยื้ม (ลา้นบาท)

ข้อมูล ณ วนัที 31 ธันวาคม 2565
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ราคาประเมินทรัพยสิ์น 

ทรัพยส์ินหลกัที ลงทนุ ราคาประเมินตามวิธีหลัก ผู้ประเมิน 

โรงแรม รอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

 

4,532.80 ลา้นบาท 
บรษิัท เดอะแวลเูอชั�น แอนด ์คอนซลั
แทนทส์ จาํกดั (V&C) 

 

 

QR Code สาํหรบั Download รายงานประเมินฉบบัเต็ม QR Code V&C 

 

 

 

 

นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 (เก้าสิบ) ของกาํไรสุทธิที�

ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนที�จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั!นแบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนสาํหรบัรอบปี

บญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั!งนี ! ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 (สี�) ครั!งต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที�กองทรสัตมี์การเพิ�มทุน กองทรสัต์

อาจจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกว่า 4 (สี�) ครั!งต่อรอบปีบญัชีได ้เพื�อเป็นประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม  

 

ลาํดับ ชื อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จาํนวนหน่วยทรัสต ์ % หน่วยทรัสต ์

1 บรษิัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 71,937,900 22.84% 

2 นางกลุธิดา  บญุอิต 5,100,000 1.62% 

3 บรษิัท เคี�ยงฮวด โฮลดิ!งส ์จาํกดั 5,000,000 1.59% 

4 MISS TSUI  LO 5,000,000 1.59% 

5 กองทนุเปิดวรรณ พรอ็พเพอรตี์ ! พลสั ฟันด ์ 4,900,100 1.56% 

Foreign Limit 49% 

Current Foreign Holding 1.99% 
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รอบผลประกอบการ
เงนิประโยชนต์อบแทน 

(ต่อหน่วยทรัสต)์
หน่วย วันที จ่ายประโยชนต์อบแทน

1 ก.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 0.3000 บาท 23 มี.ค. 2566

1 ม.ค. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 0.3000 บาท 20 ก.ย. 2565

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

               *กองทรสัต์ ไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตั งและจดัการกองทรสัตเ์มื!อวนัที! 12 กรกฎาคม 2564

2562 2563 2564 2565

รายได ้ 1,075,239,747 264,285,950 68,770,625 435,312,952

กําไร (EBITDA) 276,307,688 -89,852,104 -125,245,593 29,252,689

คา่เชา่กองทรัสต์ 0 0 125,838,710 272,000,000
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ผลการดาํเนินงานของโครงการโรงแรม รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
และค่าเช่าที!จ่ายใหก้องทรัสต์

รายได ้ กําไร (EBITDA) คา่เชา่กองทรัสต์
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ผลการดาํเนินงานของโครงการโรงแรม รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์
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ตัวเลขทางการเงนิที  สาํคัญของกองทรัสต ์(หน่วย: บาท) ปี 2565 ปี 2564* 

รายไดค่้าเช่า ** 338,549,347.78 155,663,475.54 

รายไดด้อกเบี !ย 245,861.01 211,059.75 

กาํไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเสื�อมราคา  
และตดัจาํหน่าย (EBITDA) 

319,184,853.99 146,652,991.37 

การเพิ�มขึ !นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 257,493,227.00 118,199,083.90 

อตัรากาํไรต่อหน่วย (EPU) 0.8174 0.3752 

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.6000 0.2700 

ส่วนของลดทนุ (บาท) - - 

หนี!สิน / สินทรพัยร์วม (เท่า) 0.33 0.33 

ดอกเบี !ย / สินทรพัยร์วม (%) 1.23 0.58 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 178,730,299.30 (4,497,851,583.43) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน (179,550,000.00) 4,500,000,000.00 

กระแสเงินสดสทุธิ  (819,700.70) 2,148,416.57 

สินทรพัยส์ทุธิ  3,346,142,310.90 3,268,199,083.90 

ราคา / สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (เท่า)   0.92 0.96 

ประโยชนต์อบแทน (%) ราคาปิด ณ สิ !นปีบญัชี 6.12 2.70 

มลูค่าตลาด (ลา้นบาท)  3,087.00 3,150.00 

ราคาปิด ณ สิ !นปีบญัชี  9.80 10.00 

ที  มา: งบการเงนิของของทรสัตเ์พื อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์แกรนด ์รอยลั ออคดิ โฮสพทีาลิตี " ที มีขอ้ตกลงในการซื"อคนื 

*กองทรสัต ์ไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตั"งและจดัการกองทรสัตเ์มื อวนัที  12 กรกฎาคม 2564 

** กองทรสัตบ์นัทกึบญัชีรบัรูร้ายไดค้่าเช่าทรพัย์สนิของกองทรสัตเ์ป็นรายไดด้อกเบี "ยตามแนวปฏิบตัทิางบญัชี  

การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

งบกาํไรขาดทุน 

ในปี 2565 กองทรสัตมี์รายไดร้วมทั!งสิ !นจาํนวน 338.80 ลา้นบาท ซึ�งรายไดร้วมของกองทรสัตส่์วนใหญ่ไดม้าจาก

รายไดค่้าเช่าของกองทรสัต ์ทั!งนี !เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยที์�มีขอ้กาํหนดในการขายคืนที�แสดงดว้ยมลูค่ายุติธรรมขา้งตน้ที�

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เป็นการโอนสินทรพัยที์�มิใช่การขายตามขอ้กาํหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที� 15 เรื�อง 

“รายไดจ้ากสญัญาที�ทาํกับลกูคา้” ตามขอ้กาํหนดในแนวปฏิบติัทางบญัชี ดงันั!นกองทรสัตร์บัรูเ้ป็นสินทรพัยท์างการเงิน จึง

บนัทึกเป็นรายไดด้อกเบี !ยในงบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ และกองทรสัตมี์ค่าใชจ่้ายรวมเป็นจาํนวน 80.70 ลา้นบาท ประกอบดว้ย

ค่าใชจ่้ายดงัต่อไปนี! 
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ค่าใช้จ่าย 
ปี 2565  

จาํนวน (บาท) 

ปี 2564*  

จาํนวน (บาท) 

เปลี ยนแปลง 
ร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 11,710,743.40  5,444,575.11 115.09 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 5,204,774.84  2,419,811.16 115.09 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 999,878.70  482,470.37 107.24 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 360,000.00  220,000.00 63.64 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 1,334,957.86  654,687.28 103.91 

ตน้ทนุทางการเงิน 61,087,500.02  28,451,712.35 114.71 

รวมค่าใช้จ่าย 80,697,854.82  37,673,256.27 114.20 

*กองทรสัต ์ไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตั"งและจดัการกองทรสัตเ์มื อวนัที  12 กรกฎาคม 2564 

ในปี 2565 กองทรสัตมี์กาํไรจากการลงทุนสทุธิจาํนวน 258.10 ลา้นบาท ซึ�งเกิดจากรายไดร้วมจาํนวน 338.80 ลา้น

บาท หกัดว้ยค่าใชจ่้ายรวมจาํนวน 80.70 ลา้นบาท โดยรายไดร้วมและค่าใชจ่้ายรวมของกองทรสัตที์�เกิดขึ !นนั!นสาํหรบัรอบ

ระยะเวลาตั!งแต่วนัที� 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2565 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมี์สินทรัพยร์วมเป็นจาํนวนทั!งสิ !น 4,967.34 ลา้นบาท โดยเป็นเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยที์�มีขอ้กาํหนดในการซื !อคืนที�แสดงดว้ยมลูค่ายุติธรรมจาํนวน 4,497.40 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 90.54 ของ

สินทรพัยร์วม ซึ�งเป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ"ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

กองทรสัตมี์หนี!สินรวมเป็นจาํนวนทั!งสิ !น 1,621.20 ลา้นบาท โดยหนี!สินส่วนใหญ่มาจากเงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน

จาํนวน 1,350.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 83.27 ของหนี!สินรวม และเป็นเงินมดัจาํจาํนวน 259.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

15.98 ของหนี!สินรวม เงินมดัจาํทั!งหมดจาํนวน 259.00 ลา้นบาทแบ่งออกเป็นเงินประกันการปฏิบติัตามสญัญาเป็นจาํนวน 

123.00 ลา้นบาท ซึ�งกองทรสัตจ์ะยึดถือไวเ้ป็นระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัที�ลงนามในสญัญา และอีกจาํนวน 136.00 ลา้นบาท 

เป็นเงินมดัจาํซึ�งกองทรสัตยึ์ดถือไวต้ลอดระยะเวลาการเชา่ หรือเมื�อทางผูเ้ช่าดาํเนินการซื !อขายทรพัยสิ์นที�เช่าภายใตสิ้ทธิหรือ

หนา้ที�การซื !อคืนทรพัยสิ์นที�เช่า 

กองทรัสตมี์สินทรัพยส์ุทธิเป็นจาํนวนทั!งสิน 3,346.14 ลา้นบาท โดยแบ่งออกเป็นทุนที�ไดร้บัจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

3,150.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 94.14 ของสินทรพัยส์ทุธิ และการเพิ�มขึ !นของกาํไรสะสมจาํนวน 196.14 ลา้นบาท 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด 

 
 

 

þ ไม่มีเงื�อนไข 

 อื�นๆ 
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สรุปข้อมูลสาํคัญเกี�ยวกับการกู้ยืมเงนิ  
ณ วันที� 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มียอดสินเชื�อคงคา้งกับธนาคารออมสิน จํานวน 1,350,000,000 บาท โดยมี

ขอ้กาํหนดและเงื�อนไขที�สาํคญัเป็นดงันี! 

ผู้ให้กู ้ ธนาคารออมสิน 

ผู้กู้ ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีขอ้ตกลงใน

การซื !อคืน 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูท้ั!งหมดจาํนวนรวมไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมเพื�อใชส้าํหรบัการ

ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที�จะเขา้ลงทนุครั!งแรก 

อัตราดอกเบี !ยและ
ค่าธรรมเนียมเกี�ยวกับการ
จัดหาเงนิกู้ยืม 

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

คู่สญัญาตกลงกนัทั!งนี ! อาจมค่ีาธรรมเนียมอื�น ๆ เกี�ยวกบัการจดัหาเงินกูยื้มตามที�

กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะกาํหนดในสญัญาเงินกูต่้อไป 

อายุสัญญาเงนิกู ้ 5 ปี นบัจากวนัที�เบิกเงินกูก้อ้นแรก 

การชาํระเงนิต้น ชาํระเงินตน้เมื�อครบกาํหนดสญัญา 

การชาํระดอกเบี!ย ชาํระดอกเบี !ยเป็นรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม · จาํนองโฉนดที�ดินพรอ้มสิ�งปลกูสรา้งโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 

แอนด ์ทาวเวอรส์ และ/หรือ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจ (ถา้มี) 

เงื�อนไขที�สาํคัญ · กรณีกองทรสัตไ์ม่มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือ ผูกู้ต้อ้งดาํรงอตัราส่วนการกูยื้มเงินต่อ

มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 35  

· กรณีกองทรสัตมี์การจดัอนัดบัความน่าเชื�อถืออยูใ่นเกณฑที์�สามารถลงทนุได ้

(Investment Grade) ผูกู้ต้อ้งดาํรงอตัราส่วนการกูยื้มเงินต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 60  

ข้อกาํหนดและเงื�อนไขอื�น นอกเหนือจากเงื�อนไขที�ระบขุา้งตน้ ขอ้กาํหนดและเงื�อนไขอื�น ๆ เกี�ยวกบัการใหสิ้นเชื�อนี!

ใหเ้ป็นไปตามเงื�อนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินอื�น ๆ 

ที�คู่สญัญาตกลงกนัภายใตห้ลกัเกณฑที์�ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกาํหนด 
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ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

สาํหรับระยะเวลาตั!งแต่ 1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทรัสต ์

จาํนวนเงินที�เรียก
เก็บจริง 

หน่วย : บาท 

% ของกาํไรสุทธิ  
เพดานค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จาก

กองทรัสต ์

(ร้อยละของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ค่าธรรมเนียมคงที�) 11,710,743.40 4.54 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 5,204,774.84 2.02 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 999,878.70 0.39 จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมที�ปรกึษาทางการเงิน ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต ์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

ค่าใชจ่้ายในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าใชจ่้ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าเบี!ยประกนัภยั ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ภาษีที�เกี�ยวขอ้ง ไม่มีการเรียกเก็บ* - จ่ายตามจริง 

ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

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

ค่าใชจ่้ายอื�นๆ ไม่มีการเรียกเก็บ - จ่ายตามจริง 

* ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ่้ายดงักลา่วตามเงื�อนไขในสญัญาเช่าทรพัยส์ิน 

 

สรุปปัจจัยความเสี�ยงที�สาํคัญ 

1.1 ความเสี�ยงเกี�ยวกับทรัพยส์ินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพยส์ิน 

(1) ความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที�ยวในประเทศ 

(2) ความเสี�ยงจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมที�สงูขึ !น 

(3) ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั และการก่อวินาศกรรม 

(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยสิ์น 

(5) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการ 

(6) การปฏิบติัตามกฎหมายสิ�งแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ่้ายอย่างมีนยัสาํคญัต่อกองทรสัต  ์

(7) การปฏิบติัตามคาํสั�งของหน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้งกบัสิ�งปลกูสรา้ง 

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

(10) ความเสี�ยงที�เกิดขึ !นเมื�อตอ้งใชง้บประมาณในการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์มากกว่าที�โรงแรมได ้

สาํรองไว ้

(11) ความเสี�ยงในกรณีที�มีการเปลี�ยนบรษิัทผูบ้รหิารโรงแรม 

1.2 ความเสี�ยงเกี�ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

(1) ความเสี�ยงที�ผูเ้ช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื�อครบอายสุญัญาเช่าและกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้

(2) ความเสี�ยงที�เจา้ของเดิมไม่ซื !ออสงัหารมิทรพัยคื์นภายในวนัเวลาที�กาํหนด 

(3) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัค่าใชจ่้ายในการปรบัปรุงภาพลกัษณข์องโรงแรมในกรณีที�ไม่มกีารซื !อทรพัยสิ์นคืนภายในวนั

เวลาที�กาํหนด 

(4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัจาํนวนที�จอดรถ 

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

(6) ความเสี�ยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

(7) ความเสี�ยงจากความเสียหายอนัเกิดจากการผิดคาํรบัรองของ รอยลั ออคิด เกี�ยวกบัทรพัยสิ์นที�กองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุ 

(8) การเปลี�ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 

(9) มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตอ์าจมิไดเ้ป็นมลูค่าที�แทจ้รงิซึ�งกองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์น

ออกไปทั!งหมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

(10) ความเสี�ยงดา้นภาษี 

(11) ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(12) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัสญัญากูเ้งินในกรณีที�เจา้ของเดิมไม่ซื !อทรพัยสิ์นคืนภายในวนัเวลาที�กาํหนด  

(13) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความผนัผวนของอตัราดอกเบี !ยเงินกู ้

1.3 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

(1) ความเสี�ยงโดยทั�วไป 

(2) ความเสี�ยงของผลประกอบการของกองทรสัตขึ์ !นอยู่กบัความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์นหลกัของผูเ้ช่า และ

ผูบ้รหิารโรงแรม ในการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที�กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 
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(3) ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื !อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

(4) ความเสี�ยงจากการใชม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์ในการกาํหนดราคาซื !อขายหน่วยทรสัต ์

 

ข้อมูลเบื!องตน้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จาํกดั 
 

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

 

โทรศพัท ์ 02-659-8888 

 

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

 

 

ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จาํกดั (มหาชน) 
  

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

 

โทรศพัท ์ 02- 649-2000 
 

URL https://www.mfcfund.com 
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ส่วนที� 2 ข้อมูลเกี�ยวกับกองทรัสต ์

 

1. ข้อมูลทั�วไป 

1.1. สาระสาํคัญของกองทรัสต ์

ชื�อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี !  

ที�มีขอ้ตกลงในการซื !อคืน 

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

with Buy-Back Condition 

ชื�อย่อหลักทรัพย ์ GROREIT 

ผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ วรรณ จาํกดั (“บลจ.วรรณ”) 

ทรัสตี (Trustee) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จาํกดั (มหาชน) (“บลจ. เอ็มเอฟซี”) 

ทุนชาํระแล้ว 3,150,000,000 บาท 

อายุกองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่กาํหนดอาย ุและไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ประเภท ประเภทไม่ไดใ้หสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์ 

2.1. วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรสัตเ์พื!อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี " ที!มีขอ้ตกลงในการซื "อคืน (“กองทรสัต”์) 

จดัตั"งขึ "นตามพระราชบญัญัติทรสัต ์เพื!อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เมื!อวนัที! 12 กรกฎาคม 2564 และเขา้จดทะเบียน

เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์เมื!อวนัที! 21 กรกฎาคม 2564 โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ 

จาํกดั (“บลจ. วรรณ”) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จาํกดั (มหาชน) (“บลจ. เอ็ม

เอฟซี”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์

 บลจ.วรรณ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุเพื!อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุใน

ระดับที!ดีและต่อเนื!องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  โดยกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ#ในที!ดิน อาคาร  

สิ!งปลูกสรา้ง และสังหาริมทรัพย ์ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอร์ส เมื!อวันที! 15 
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กรกฎาคม 2564 ด้วยราคาที!เข้าลงทุนจาํนวน 4,498 ล้านบาท และกองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นที!

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ บรษิัท โรงแรมรอยลัออคิด (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) (“รอยลั ออคิด”) 

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

Worldwide, Inc. ซึ!งเป็นบริษัทเครือเดียวกันกับ Marriott ทาํหนา้ที!เป็นผูบ้ริหารโรงแรม Chain ชื!อว่า “Sheraton” โดยมี

โครงสรา้งของการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ตามรายละเอียดในส่วนที! 2 ขอ้ 2.3              

2.2. การเปลี!ยนแปลงและพัฒนาการที!สาํคัญ 

ในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหว่างวันที!  1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ไม่มีการ

เปลี!ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี หรือผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

2.3. โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 

 

 

ทั"งนี" การบริหารจดัการกองทรสัตอ์ยู่ภายใตข้อ้กาํหนดในสญัญาก่อตั"งทรสัตโ์ดยมีสาระสาํคญัตามเอกสารแนบ 

2 ของแบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปีฉบบันี"และผูล้งทุนสามารถขอดูสาํเนาสญัญาก่อตั"งทรสัตฉ์บับเต็มได้ที!ผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดช่องทางการติดต่อตาม ส่วนที! 3 ขอ้ 8.1.1 

GROREIT
REIT buy-back

ผู้จัดการกองทรสัต ์

ทรัสตี

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูเ้ช่าทรัพยส์ินและซื "อคืน
บริษัท โรงแรมรอยัล ออคิด 

(ประเทศไทย) จาํกัด(มหาชน)

Luxury Hotels 
International of Hong 

Kong Limited

เจ้าของทรัพยส์นิเดิม
และผูซื้ "อคืน
ชาํระค่าเช่า

ให้เช่าทรัพยส์นิ

ชาํระค่าธรรมเนียมบริหาร

บริหารทรัพยส์นิ

บริหารกองทรสัต์

ดูแลผลประโยชน์

ชาํระค่าธรรมเนียม

ชาํระค่าธรรมเนียม

ประโยชน์ตอบแทน + 
หน่วยทรสัต์

ลงทุนใน
หน่วยทรสัต์

The Royal Orchid Sheraton Hotel & Towers

ทรพัยส์ินที!จะลงทนุ 4,498 ล้านบาท

ผู้ให้กู้

สนิเชื!อเพื!อล งทุน
ในทรัพยส์นิ

ดอกเบี "ย + 
เงินต้น
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 การจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสตแ์ละเงื!อนไขข้อตกลงในการซื"อคืนของกองทรัสต ์

กองทรัสตจ์ัดตั"งขึ "นตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนที! ทจ. 49/2555 เรื!อง การออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์ เพื!อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) ได้กําหนดเกณฑ์การออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื!อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยที!มีขอ้กาํหนดเกี!ยวกบัการขายอสงัหารมิทรพัยคื์นใหแ้ก่เจา้ของเดิม 

คือ รอยลั ออคิด ในราคา วนัและเวลาซึ!งกองทรสัตก์าํหนด กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 

โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ โดยนาํเงินที!ไดจ้ากการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัตจ์าํนวนไม่เกิน 3,150 ลา้นบาท และเงินกูยื้มระยะ

ยาวไม่เกิน 1,350 ลา้นบาท รวมมลูค่าลงทนุไม่เกิน 4,500 ลา้นบาทและ รอยลั ออคิด ซึ!งเป็นเจา้ของเดิมของทรพัยสิ์นจะ

เป็นผูเ้ช่าและผูซื้ "อคืนทรพัยสิ์น ทั"งนี " ทรพัยสิ์นที!กองทรสัตล์งทุนจะสรา้งผลตอบแทนใหก้บักองทรสัตใ์นรูปแบบของค่าเช่า

ซึ!งกาํหนดค่าเช่าปีละ 272 ลา้นบาทต่อปี ตลอดอายสุญัญาเช่า โดยมีระยะเวลาการเช่าเริ!มตน้ 3 ปีและ รอยลั ออคิดตกลง

ที!จะเช่าต่อไปอีก 2 คราวๆ ละ 1 ปี โดยมีขอ้กาํหนดในการขายทรพัยสิ์นคืนใหแ้ก่รอยลั ออคิด ดงันี"  

สิ "นสดุปีการเช่าที! 3 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซื "อทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,703 ลา้นบาท 

สิ "นสดุการเช่าปีที! 4 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซื "อทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,783 ลา้นบาท 

สิ "นสดุการเช่าปีที! 5 รอยลั ออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซื "อทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,873 ลา้นบาท 

เมื!อรอยลั ออคิดซื "อทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตแ์ลว้ไม่ว่าใชสิ้ทธิ (Option) ณ สิ "นสดุปีที! 3 หรือ 4 หรือ ณ สิ "นสดุ 

ปีที! 5 ที!ทางรอยลั ออคิด มีภาระผูกพนั (Obligation) ในการซื "อทรพัยสิ์นคืน ซึ!งเป็นไปตามเงื!อนไขในสญัญาจะซื "อจะขาย

ทรพัยสิ์น และ/หรือสญัญาเช่าทรพัยสิ์น โดยเมื!อกองทรสัตจ์าํหน่ายทรพัยสิ์นคืนแลว้ จะทาํใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถดาํรง

ตามเงื!อนไขตามประกาศสาํนกังานฯ กองทรสัตจ์ะดาํเนินการชาํระบญัชีและเลิกกองทรสัต ์โดยกองทรสัตจ์ะชาํระคืนเงินกู้

ตามสญัญาเงินกูแ้ละคืนผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ความสัมพันธ ์และเหตุผลความจาํเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที!เกี!ยวข้อง และความเห็นเกี!ยวกับเงื!อนไขตาม
สัญญากู้ยืมเงนิ 

 

ความสมัพนัธร์ะหว่างทรสัตีกบัผูใ้หกู้ ้

ผู้ให้กู้เป็นผู้ถือหุ้นของทรัสตีโดยถือหุ้นรอ้ยละ 24.94 (ข้อมูล ณ วันที! 13 มีนาคม 2566) ของทุนจดทะเบียน 

ที!ออกและชาํระแลว้ของทรสัตี ซึ!งการเขา้ทาํธุรกรรมการกูยื้มจากบคุคลที!เกี!ยวโยงกนักบัทรสัตี อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้

ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี 
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ผู้จัดการกองทรัสตมี์ความเห็นว่าการกูยื้มเงินจากบุคคลที!เกี!ยวโยงกันของทรสัตีนั"นมีการกาํหนดเงื!อนไขใน

สญัญาเงินกูที้!เป็นเงื!อนไขทางการคา้ตามปกติ เป็นประโยชนต่์อกองทรสัต ์มีความสมเหตุสมผล และไม่ทาํใหก้องทรสัต์

เสียประโยชน์ เนื!องจากมีการกาํหนดเงื!อนไขในสัญญาเงินกู้ที!เป็นเงื!อนไขทางการคา้ตามปกติและเป็นประโยชนต่์อ

กองทรสัต ์ในการเขา้ทาํธุรกรรมทรสัตีไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรมนั"น โดยการดาํเนินธุรกรรมดงักล่าวจะ

คาํนึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั

ความเห็นเกี!ยวกบัเงื!อนไขตามสญัญาการกูยื้มเงิน

ผูจ้ดัการกองทรสัตพิ์จารณาแลว้เห็นว่าธุรกรรมการกูยื้มเงินของกองทรสัตเ์ป็นธุรกรรมที!มีลกัษณะเฉพาะที!ใหแ้ก่

กองทรสัต ์ซึ!งมีขอ้กาํหนดและเงื!อนไขภายใตส้ัญญาเงินกูที้!สอดคลอ้งกับลักษณะเฉพาะของกองทรสัต ์ทั"งนี " ผูจ้ัดการ

กองทรสัตเ์ป็นผูพิ้จารณาขอ้เสนอการกูยื้มเงินจากธนาคารออมสิน ซึ!งเป็นบุคคลที!เกี!ยวโยงกันกับทรสัตี โดยผูจ้ัดการ

กองทรสัตไ์ดมี้การพิจารณาหลายปัจจัยร่วมกัน เช่น อัตราดอกเบี "ยเงินกูยื้ม ระยะเวลา ผ่อนชาํระ การชาํระเงินตน้ ขอ้

ปฏิบติัทางการเงิน และเงื!อนไขอื!น ๆ ซึ!งในการพิจารณาจะคาํนึงถึงประโยชน ์ทั"งในระยะสั"นและระยะยาวของกองทรสัต ์

โดยที!อตัราดอกเบี "ยเป็นเพียงหนึ!งในปัจจยัในการพิจารณาเท่านั"น ซึ!งทรสัตีไม่สามารถเขา้มาแทรกแซงและมีอิทธิพลใน

การพิจารณาอนมุติัและการกาํหนดเงื!อนไขสญัญาเงินกูข้องผูใ้หกู้ไ้ด ้

ดงันั"นผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ความเห็นว่าธุรกรรมที!กองทรสัตจ์ะกูยื้มเงินจากบุคคลที!เกี!ยวโยงกันของทรสัตีไม่ได้

ก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์หรือทาํใหก้องทรสัตเ์สียประโยชนจ์ากการเขา้ทาํธุรกรรม เนื!องจากเป็นไปตาม

เงื!อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชนต่์อผูถื้อหน่วยทรสัต์

2.4. ข้อมูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

รายละเอียดทรัพยสิ์นของกองทรัสต์

ชื!อโครงการ โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ ณ วนัที! 31 ธันวาคม 2565 3,346,142,310.90 บาท

มูลค่าทรัพยส์นิตามราคาประเมินค่าทรัพยสิ์น

หรือราคายุติธรรม

4,532,800,000 บาท

อัตราส่วนมูลค่าทรัพยส์นิแต่ละประเภทต่อ

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิของกองทรัสต์

รอ้ยละ 135.46

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที! 31 ธันวาคม 2565 10.6226 บาท/หน่วย
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ข้อมูลทั!วไปของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์

ทาํเลที!ตั"ง

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ เริ!มเปิดใหบ้ริการตั"งแต่ปี 2527 ตั"งอยู่

เลขที! 2 ซอยเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตนับชุ) ถนนเจริญกรุง แขวงบางรกั เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร ติดกับแม่นํ"า

เจา้พระยาฝั! งตะวนัออก โดยมีระยะห่างจากถนนเจริญกรุง ประมาณ 250 เมตร ตั"งอยู่บนโฉนดที!ดินจาํนวน 5

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

งาน 65 ตารางวา อาคารโรงแรมมีลกัษณะเป็นอาคารสงู 28 ชั"น ประกอบดว้ยหอ้งพกัจาํนวน 726 หอ้งพรอ้มสิ!ง

อาํนวยความสะดวกภายในโรงแรม หอ้งจดัเลี "ยง หอ้งประชุมและสมัมนา, Business Centre, หอ้งอาหาร, สปา, 

หอ้งออกกาํลงักาย สระว่ายนํ"า

ภาพแสดงโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์
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แผนที!โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

 
 

ห้องพักให้บริการ 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์มีหอ้งพกัที!เปิดใหบ้ริการมีจาํนวน

รวม 726 หอ้ง แบ่งออกเป็น 8 ประเภท โดยมีรายละเอียดดงันี" 

ลาํดับ ประเภทหอ้งพกั 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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รูปภาพหอ้งพกัตามประเภท 

 

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!งอาํนวยความสะดวกต่างๆ  

ห้องอาหาร Riverside Grill ห้องอาหาร Giorgio's 

  

ห้องออกกาํลังกาย สระว่ายนํ"า 

  

ห้องประชุม ห้องประชุม 

  

 

ระบบสาธารณูปโภคและสิ!งอาํนวยความสะดวก 

สาํหรับระบบสาธารณูปโภคของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบสื!อสาร ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ ระบบ

ลิฟต ์ระบบสระว่ายนํ"า ระบบดับเพลิงและแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบรกัษาความปลอดภัย ระบบแก๊สและซกัรีด 

หอ้งครวัและหอ้งเย็น เป็นตน้ 
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ที!ดินและอาคาร

กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในกรรมสิทธิ#ในที!ดิน อาคาร สิ!งปลูกสรา้งใดๆ ทั"งหมดซึ!งไดป้ลูกสรา้งในที!ดิน 
ซึ!งเป็นที!ตั"งและใชใ้นการดาํเนินการกิจการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์

(1) ที!ดิน ซึ!งตั"งอยู่เลขที! 2 ซอยเจริญกรุง 30 (ซอยกัปตันบุช) ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรกั 

กรุงเทพมหานคร มีพื "นที!รวมประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 65 ตารางวา ซึ!งประกอบไปดว้ยโฉนดที!ดิน จาํนวน

5 โฉนด ติดต่อกัน ซึ!งเป็นที!ตั"งของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์

โดยมีรายละเอียดดงันี"

ลาํดบั
โฉนด
เลขที!

เลขที!ดิน หนา้สาํรวจ

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 แอนด ์ทาวเวอรส์
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อาคาร สิ!งปลกูสรา้งใดๆ ทั"งหมดซึ!งไดป้ลกูสรา้งในที!ดิน ซึ!งเป็นที!ตั"งและใชใ้นการดาํเนินการกิจการของ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ซึ!งมีพื "นที!รวมทั"งสิ "นประมาณ 69,593 ตาราง
เมตร ทั"งนี " ใหร้วมถึงระบบต่างๆ สิ!งติดตั"งตรึงตรา สิ!งอาํนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารและ
ที!ดินที!ใชใ้นการดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์  

โดยอาคาร สิ!งปลกูสรา้งใดๆ ทั"งหมดซึ!งไดป้ลกูสรา้งในที!ดินที!ซื "อซึ!งเป็นที!ตั"งของโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ซึ!งอายเุฉลี!ยของอาคาร สิ!งปลกูสรา้งใดๆ ทั"งหมด ประมาณ 39 ปี  

วันที!เข้าลงทุนในทรัพยส์ิน ราคาที!เข้าลงทุน 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

จากบริษัท โรงแรมรอยัลออคิด (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน) เมื!อวันที! 15 กรกฎาคม 2564 ดว้ยราคาที!เขา้

ลงทนุจาํนวน 4,498,000,000 บาท 

เหตุผลในการลงทุนและประโยชนท์ี!กองทรัสตไ์ด้รับจากการทาํรายการ  

จดุเด่นของการลงทนุในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์   

· ทรัพย์สินมีคุณภาพ พร้อมด้วยสิ�งอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคครบครันตาม
มาตรฐานสากล ห้องพักของโรงแรมทั งหมดสามารถเห็นวิวโคง้แม่นํ าเจา้พระยาที�สวยงาม นอกจากนี 
โรงแรมยังมีความพรอ้มในการอาํนวยความสะดวกในรูปแบบต่างๆ ตามมาตรฐานของโรงแรมระดับ
นานาชาติสาํหรบัแขกผูเ้ขา้พกัทกุท่าน ไม่ว่าจะเป็นนกัธุรกิจ นกัท่องเที�ยว หรือผูที้�มาเพื�อการพกัผ่อนพรอ้ม
ครอบครวั อาทิ สระว่ายนํ า ฟิตเนสเซ็นเตอร ์และสปาที�ใหบ้รกิารสปาแบบครบวงจรภายในบรรยากาศสงบ
ส่วนตวัพรอ้ชมทิวทศันร์มิแม่นํ าเจา้พระยา 

· ตั !งอยู่ในทาํเลที"มีศักยภาพ ลกัษณะเด่นของโรงแรมแห่งนี ตั งอยู่ติดโคง้แม่นํ าเจา้พระยาที�สวยงามและอยู่
ใจกลางกรุงเทพมหานคร เมืองที�เป็นจุดมุ่งหมายของของนักท่องเที�ยวทั� วโลกเป็นลาํดับต้นๆ รวมถึง
กรุงเทพมหานครยังเป็นแหล่งธุรกิจที�สาํคัญระดับโลก ทาํใหมี้ทั งนักท่องเที�ยวชาวไทยและชาวต่างชาติ
เดินทางมายงักรุงเทพมหาครจาํนวนมาก รวมถึงโรงแรมตั งอยู่ในแหล่งท่องเที�ยวที�สาํคัญในกรุงเทพ ยัง
ตั งอยู่ใกลก้บัศนูยก์ารคา้รเิวอรซิ์ตี   ซึ�งแขกสามารถเดินไปศนูยก์ารคา้และสามารถเดินทางโดยเรือขา้มฟาก
ไปยงัศนูยก์ารคา้ ไอคอน สยาม 

· มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ก่อนการเกิดสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ทรพัยสิ์นมี
อัตราการเข้าพักอยู่ในระดับที�ค่อนข้างสูงในขณะที�อัตราราคาเฉลี�ยห้องพักต่อวันทยอยเพิ�มขึ  นอย่าง
ต่อเนื�อง และมีโอกาสเพิ�มสงูขึ  นอีกในอนาคต ทาํใหมี้โอกาสสรา้งรายไดม้ากขึ  น หากสถานการณก์ารแพร่
ระบาดของโรคโควิด-19 ดีขึ  น มีความเป็นไปไดส้งูที�ทรพัยสิ์นจะกลบัมาสรา้งศกัยภาพในการหารายได ้
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· การบริหารโครงการโดยผู้บริหารมืออาชีพ ปัจจบุนัโรงแรม บรหิารงานโดยมีการว่าจา้ง Luxury Hotels 

International of Hong Kong Limited ซึ�งเป็นบรษิัทในเครือของ Marriott International, Inc. เพื�อทาํหนา้ที�
บรหิารโรงแรมใน Chain ชื�อว่า “Sheraton” 

· ลงทุนในทรัพยส์ินตํ"ากว่าราคาประเมิน ทรัพยสิ์นที�จะเขา้ลงทุนจะไดร้ับกรรมสิทธิสมบูรณ์มูลค่าที�
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนไม่เกิน 4,500 ลา้นบาท โดยมลูค่าที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตํ�ากว่ามลูค่าประเมินวิธีคิด
จากรายไดต้ ํ�าสุดของผูป้ระเมินทั งสองรายที�มูลค่า 5,218 ลา้นบาท หรือตํ�ากว่ารอ้ยละ 13.76 จากราคา
ประเมินตํ�าสดุ โดยถือว่าเป็นโอกาสที�ดีในการลงทนุ 

· รายได้ค่าเช่าแน่นอน ภายใตส้ญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าเช่าคงที� 
ซึ�งไม่มีส่วนของค่าเช่าผนัแปร จึงเป็นรายไดที้�แน่นอน 

· หลักประกันการเช่าแน่นอน ภายใตส้ัญญาเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรัพย ์ผู้เช่าจะวางเงิน 

มดัจาํ ในปีที� 1 – 2 จาํนวน 259 ลา้นบาท และ ในปีที� 3 – 5 จาํนวน 136 ลา้นบาท เป็นหลกัประกนัค่าเช่า  

 

ราคาที"ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั!งล่าสุด 

ราคาที�ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าครั งล่าสุดโดยผู้ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลัก 

ที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ มีรายละเอียดดงันี  

ผู้ประเมินราคา ราคาประเมิน 
ราคาประเมิน 

ณ วันที" 
วิธีการ

ประเมิน 

วันที"ออกรายงาน
การประเมิน 

บรษิัท เดอะแวลเูอชั�น แอนด ์
คอนซลัแทนทส์ จาํกดั (V&C) 

4,532.80 ลา้นบาท 3 กมุภาพนัธ ์2565 
วิธีคิดจาก

รายได ้
6 กรกฎาคม 2565 

 

ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

กองทรสัตจ์ัดหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ บริษัทโรงแรมรอยัล ออคิด (ประเทศไทย) 

จาํกัด (มหาชน) โดยบริษัท โรงแรมรอยัล ออคิด (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน) มีการว่าจา้ง Luxury Hotels 

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

บรหิารจดัการโรงแรม Chain ชื�อว่า “Sheraton” โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จาํกดั (มหาชน) 

ทาํหนา้ที�เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 
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รายได้ในรอบปีบัญชี

ในปี 2565 กองทรสัต์ มีรายไดร้วมอยู่ที� 338.80 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดค่้าเช่าตามมาตรฐานบญัชี

จาํนวน 338.55 ลา้นบาท (รายไดค่้าเช่าของกองทรัสตเ์ป็นรายไดด้อกเบี  ยรับตามแนวปฏิบัติทางบัญชี โดย

รายไดด้อกเบี  ยรบันั นรบัรูเ้ป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนที�แทจ้ริง ซึ�งคาํนวณจาก

รายไดค่้าเช่าและราคาบงัคบัซื  อคืนเมื�อสิ  นสดุสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ในปีที� 5 คือ 4,873 ลา้นบาท ตามเงื�อนไขใน

สญัญาเช่าทรพัยสิ์น) และรายไดด้อกเบี  ยจาํนวน 0.21 ลา้นบาท      

ทั งนี  ค่าเ ช่าที�กองทรัสต์ได้รับตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ตั งแต่วันที�  1 มกราคม 2565 ถึงวันที�

31 ธันวาคม 2565 ทั งหมดเท่ากบั 272.00 ลา้นบาท                                                                                                                                                                                                      

รายละเอียดเกี"ยวกับการจาํหน่ายทรัพยสิ์นหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี)

-ไม่มี-

2.5. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จํากัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ( REIT Manager) 

มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื�อสรา้งอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที�ดีและต่อเนื�องให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์โดยมีการกาํหนดนโยบายที�เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื�อสรา้งรายได้

ในเชิงพาณิชย ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อหน่วยโดยรวม โดยกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั 

กองทรสัตจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ"ในที�ดิน อาคาร สิ�งปลกูสรา้ง และสงัหารมิทรพัยข์องโครงการโรงแรมรอยลั ออ

คิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ และกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

โดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่บริษัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน) โดยบริษัท โรงแรมรอยลั 

ออคิด (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน) มีการว่าจา้ง Luxury Hotels International of Hong Kong Limited ซึ�ง

เป็นบรษิัทในเครือของ Marriott International, Inc. เพื�อทาํหนา้ที�บรหิารจดัการโรงแรม Chain ชื�อว่า “Sheraton”

โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จาํกดั (มหาชน) ทาํหนา้ที�เป็นทรสัตีของกองทรสัต์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัโดยมีขอ้กาํหนดเกี�ยวกับการขายอสงัหารมิทรพัยคื์นใหแ้ก่เจา้ของ

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

สิทธิ" (Option) ในการซื  อทรัพยสิ์นคืน ณ สิ  นสุดปีที� 3 และ 4  และมีภาระผูกพัน (obligation) มีภาระผูกพัน 

(Obligation) ในการซื  อทรพัยสิ์นคืน ณ สิ  นสดุปีที� 5 ซึ�งกาํหนดราคาซื  อคืนวนัและเวลาที�ตกลงไว้ล่วงหนา้ ทั งนี   
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รอยลั ออคิดไดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือจากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือที�สาํนกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ยอมรบั

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์  

หัวข้อ รายละเอียด

ผูใ้หเ้ช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนเอ็มเอฟซี จาํกัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัต์
เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์กรนด ์รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี  ที�มีข้อตกลง
ในการซื  อคืน (“กองทรัสต”์)

ผูเ้ช่า บรษิัท โรงแรมรอยลัออคิด (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) (“รอยัล ออคิด”)

ทรพัยสิ์นที�เช่า ทรพัยสิ์นที�เช่าไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยต์ามรายละเอียดดงัต่อไปนี 

อสงัหารมิทรพัย์

(1) ที�ดิน ซึ�งตั งอยู่ที�เลขที� 2 ตรอกกปัตนับชุ ถนนเจรญิกรุง แขวงบางรกั เขตบางรกั 
กรุงเทพมหานคร  มีพื  นที�รวมประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 65 ตารางวา ซึ�งประกอบ
ไปดว้ยโฉนดที�ดิน จาํนวน 5 โฉนด ซึ�งเป็นที�ตั งของโครงการโรงแรมรอยัล ออ
คิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส และหมายความรวมถึงระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ  และส่วนควบของที�ดินดังกล่าว ซึ�งรอยัล ออคิดเป็น
เจา้ของกรรมสิทธิ" และใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์โดยมีรายละเอียดที�ดินเช่าปรากฎตามส่วน
ที  2 ขอ้ 3.1 “ทรัพย์สินหลักที กองทรัสต์จะเขา้ลงทุนครั"งแรก” (“ที"ดินที"จะ

เช่า”) และ

(2) อาคาร สิ�งปลกูสรา้งใด ๆ ทั งหมดซึ�งไดป้ลกูสรา้งในที�ดินที�เช่า ซึ�งเป็นที�ตั งและ
ใชใ้นการดาํเนินการกิจการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 
แอนด ์ทาวเวอรส์ ซึ�งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง อาคารโรงแรมสงู 28 ชั น สระว่าย
นํ า และอาคารและสิ�งปลูกสรา้งส่วนสนับสนุนอื�น ๆ ซึ�งมีพื  นที�รวมทั งสิ  น
ประมาณ 69,593 ตารางเมตร ทั งนี   ใหร้วมถึงระบบต่างๆ สิ�งติดตั งตรงึตรา สิ�ง
อาํนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และใชใ้นการ
ดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
โดยมีรายละเอียดอาคารที�เช่าปรากฎตามส่วนที 2 ขอ้ 3.1 “ทรพัย์สินหลกัที 
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครั"งแรก” (“อาคารที"เช่า”)
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หัวข้อ รายละเอียด 

สงัหารมิทรพัย ์

เฟอรนิ์เจอร ์เครื�องมือ เครื�องใช ้และอุปกรณต์กแต่งที�ติดตรงึตราและไม่ติดตรงึตรา 
รวมทั งอุปกรณอื์�นใดที�ใชเ้พื�อวัตถุประสงคใ์นการประดับตกแต่งหรืออาํนวยความ
สะดวกใหก้ับผูเ้ขา้พกั และ/หรือ ผูใ้ชบ้ริการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ซึ�งตั ง และ/หรือ ติดตรงึตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายใน
พื นที�ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ รวมถึง
สิทธิใด ๆ ที�เกี�ยวกบัหรือเกี�ยวเนื�องกบัสงัหารมิทรพัย ์ซึ�งจาํเป็นและสมควรสาํหรบัใช้
ในการดาํเนินการกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาว
เวอรส์ เช่น อุปกรณแ์ละเครื�องใชใ้นหอ้งพักแขก อุปกรณแ์ละเครื�องใช้ในหอ้งครวั 
อปุกรณแ์ละเครื�องใชใ้นหอ้งประชมุ อปุกรณแ์ละเครื�องใชใ้นรา้นอาหาร เป็นตน้ ทั งนี   
รายละเอียดของสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที�ระบใุนสญัญา 

ระยะเวลาการเช่า § ระยะเวลา 3 ปีนบัแต่วนัที�ลงนามในสญัญาฉบบันี  (”ระยะเวลาการเช่า”) เมื�อ
สิ  นสดุระยะเวลาการ รอยลั ออคิดตกลงที�จะเช่าทรพัยสิ์นที�เช่าต่อไปอีก 2 คราว 
คราวละ 1 ปี (“ระยะเวลาการเช่าที"ต่ออายุออกไป”) หากกองทรัสต์ส่ง
หนงัสือบอกกล่าวแจง้ความประสงคที์�จะต่ออายสุญัญาออกไปใหแ้ก่รอยลั ออ
คิดอย่างนอ้ย 3 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิ  นสดุระยะเวลาการเช่า (รวมถึงระยะเวลา
การเช่าที�ต่ออายุออกไปแต่ละคราว) ตามข้อกาํหนดและเงื�อนไขของสัญญา
ฉบบันี  

§ รอยัล ออคิดจะมีสิทธิในการซื  อคืนทรัพย์สินที�เช่าจากกองทรัสต์เมื�อสิ  นสุด 

ปีการเช่าที� 3 หรือเมื�อสิ  นสดุปีการเช่าที� 4 (ในกรณีที�มีการต่ออายรุะยะเวลาการ
เช่าออกไป) แลว้แต่กรณี ตามขอ้กาํหนดและเงื�อนไขของสญัญาฉบบันี  

§ ในกรณีรอยลั ออคิดไม่ต่ออายุสญัญาฉบบันี เมื�อสิ  นสดุระยะเวลาการเช่า หรือ
สัญญาฉบับนี สิ  นสุดลงก่อนระยะเวลาการเช่าไม่ว่าดว้ยเหตุใดก็ตาม ในกรณี
เช่นนั น รอยลั ออคิดมีหนา้ที�จะตอ้งซื  อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าจากกองทรสัต ์ภายใน 
30 วันนับจากวนัที�กองทรสัตไ์ดส่้งหนงัสือแจง้ใหร้อยลัออคิดมาดาํเนินการซื  อ
คืนทรพัยสิ์นที�เช่าจากกองทรสัต ์ในราคาดงัต่อไปนี  
(ก) ในกรณีที�การสิ  นสุดของสัญญาเกิดขึ  นระหว่างปีการเช่าที�  1 หรือปี 

การเช่าที� 2 ใหร้าคาซื  อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าเท่ากับจาํนวนที�จะทาํใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ดร้บัอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal rate 

of return: IRR) เท่ากบัรอ้ยละ 8 ต่อปี ณ วนัที�มีการซื  อคืนทรพัยสิ์นที�เช่า
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โดยคํานวณรวมผลตอบแทนที�ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับตั งแต่จัดตั ง
กองทรสัต ์

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

ตามลาํดบั (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ�ม) 
 

การชาํระค่าเช่า § รอยลั ออคิดตกลงชาํระค่าเช่าทรพัยสิ์นที�เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดย
รอยัล ออคิดตกลงจะชาํระค่าเช่า ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดทา้ยของแต่ละ
เดือน (“วันครบกําหนดการชําระค่าเช่า”) โดยรายละเอียดการชาํระค่าเช่า
สําหรับอสังหาริมทรัพย์ และค่าเช่าสําหรับสังหาริมทรัพย์จะเป็นไปตาม
รายละเอียดที�กาํหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี  ทั งนี   เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็น
ประการอื�น  

§ สาํหรบัค่าเช่าในเดือนแรกให้รอยลั ออคิดชาํระใหแ้ก่กองทรสัตใ์นวนัที�ลงนาม
ในสัญญาฉบับนี เป็นจาํนวน 5,000,000 บาท และภายใน 30 วันถัดไปเป็น
จาํนวน 7,000,000 บาท และจะชาํระจาํนวนเงินส่วนที�เหลือของค่าเช่าในเดอืน
แรกภายในวันครบกําหนดการชําระค่าเช่า ทั ง นี   หากค่าเช่าเดือนแรก 

มีจาํนวนนอ้ยกว่าจาํนวนเงินที�ชาํระล่วงหนา้แลว้ตามที�กาํหนดขา้งตน้ ใหน้าํ
ส่วนที�เกินเป็นส่วนหนึ�งของค่าเช่าของเดือนถดัไปที�จะตอ้งชาํระใหแ้ก่กองทรสัต ์

§ ในกรณีที�รอยลั ออคิดผิดนดัการชาํระค่าเช่าภายในวนัครบกาํหนดการชาํระค่า
เช่าตามที�กาํหนดในสัญญานี  กองทรสัตมี์สิทธิหกัเงินมัดในจาํนวนเท่ากับค่า
เช่าที�คา้งชาํระดังกล่าวจนครบเต็มจาํนวนเพื�อเป็นการชาํระค่าเช่าได ้ทั งนี   
รอยลั ออคิดมีหนา้ที�ที�จะนาํเงินมาเพิ�มเติม เพื�อใหมู้ลค่าเงินมดัจาํครบจาํนวน
ตามที�ไดร้ะบุไวใ้นสัญญานี ดังเดิมภายในระยะเวลาและเงื�อนไขที�กาํหนดใน
สัญญานี  ในกรณีที�รอยัล ออคิดไดช้าํระค่าเช่าที�คา้งชาํระจนครบเต็มจาํนวน
ก่อนที�กองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิหกัเงินมดัจาํ หรือในกรณีที�กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิหกัเงิน
มัดจาํเพื�อเป็นการชาํระค่าเช่าในงวดใดแลว้ และรอยัล ออคิดไดน้าํเงินมา
เพิ�มเติมเพื�อใหม้ลูค่าเงินมัดจาํครบจาํนวนดงัเดิมภายในระยะเวลาที�กาํหนด 
ในกรณีเช่นนั นใหถื้อว่ารอยลั ออคิดไม่ตกเป็นผูผิ้ดนัดการชาํระค่าเช่าสาํหรบั
สาํหรบังวดการจ่ายค่าเช่าดงักล่าว 

§ ในกรณีที�รอยลั ออคิดผิดนดัการชาํระค่าเช่า 2 ครั งติดต่อกัน คู่สญัญาตกลงที�
จะเจรจาหารือกันเพื�อพิจารณาเรื�องการผ่อนผนัเงื�อนไขการปฏิบติัตามสญัญา
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ฉบับนี  ทั งนี  โดยคํานึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ที� ส่งผลกระทบในเชิงลบอย่างเป็น
สาระสาํคัญต่อธุรกิจ และ/หรือ รอยัล ออคิดรวมทั งผูป้ระกอบการรายอื�นใน
อุตสาหกรรมเดียวกันโดยไม่ใช่ความผิดของรอยัล ออคิด และกฎเกณฑข์อง
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที�ใชบ้งัคบั ณ 
ขณะนั น หากไม่สามารถไดข้อ้สรุปจากการเจรจาหารือร่วมกันภายใน 30 วัน
นับจากวันที�กองทรสัตแ์จง้ให้รอยัล ออคิดเจรจาเรื�องการผ่อนผันเงื�อนไขการ
ปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี  กองทรสัตมี์สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ไดท้นัทีโดยมิ
ตอ้งบอกกล่าวแก่รอยลั ออคิดอีก และรอยลั ออคิดจะตอ้งซื  อคืนทรพัยสิ์นที�เช่า
ตามที�กาํหนดในสญัญา 

เงินมดัจาํ § รอยลั ออคิดตกลงจะวางเงินมดัจาํในรูปแบบของเงินสด นบัตั งแต่วนัที�ลงนาม
ในสญัญาฉบบันี เป็นจาํนวนเท่ากบัค่าเช่าสาํหรบัทรพัยสิ์นที�เช่าจาํนวน 6 เดือน
ซึ�งประกอบไปด้วยมูลค่าเงินมัดจําค่าเช่าสําหรับ ทรัพย์สินที� เช่าจํานวน 
136,000,000 บาท บวกดว้ยรอ้ยละ 7 ของมลูค่าค่าเช่าสาํหรบัสงัหาริมทรพัย์
จาํนวน 6 เดือน 

§ กองทรัสต์จะเป็นผู้ถือเงินมัดจาํดังกล่าวตลอดระยะเวลาตามที�กําหนดใน
สัญญานี  เพื�อเป็นประกันการปฏิบัติหน้าที�ของรอยัล ออคิดตามสัญญาเช่า
ทรพัยสิ์น ซึ�งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียง การชาํระค่าเช่า ความเสียหายหรือความ
สญูเสียอย่างใดๆ ที�กองทรสัตอ์าจไดร้บัเนื�องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบติัตาม 
หรือละเวน้ หรือการไม่รกัษาสญัญาใดๆ ในส่วนของรอยลั ออคิดตามที�มีอยู่ใน
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบันี  

§ ในกรณีที�มูลค่าของเงินมัดจาํดังกล่าวที�รอยัล ออคิดส่งมอบไวล้ดลงตํ�ากว่า 

มูลค่าที�ไดร้ะบุไวใ้นสัญญานี  หรือในกรณีที�กองทรสัตห์ักเงินมดัจาํในจาํนวน
เท่ากับค่าเช่าที�คา้งชาํระดังกล่าวจนครบเต็มจาํนวนเพื�อเป็นการชาํระค่าเช่า
ตามที�กาํหนดในสัญญานี  รอยัล ออคิดมีหน้าที�ที�จะนาํเงินมัดจาํมาเพิ�มเติม 
เพื�อใหม้ลูค่าเงินมดัจาํครบจาํนวนตามที�ไดร้ะบไุวใ้นสญัญานี ดงัเดิมภายใน 30 
วันนับแต่วันที�ไดร้บัแจง้จากกองทรัสตเ์ป็นลายลักษณ์อักษรหรือนับแต่วันที�
กองทรัสต์หักเงินมัดจําเพื�อเป็นการชําระค่าเช่าตามที�กําหนดในสัญญานี  
(แลว้แต่กรณี) (“วันครบกาํหนดการเติมเงินมัดจํา”) โดยคู่สญัญาตกลงให้
กองทรัสต์คิดดอกเบี  ยสาํหรับการผิดนัดการเติมเงินมัดจาํในอัตราสูงสุดที�
กฎหมายที�ใชบ้งัคบั ณ เวลาที�มีการผิดนดัการเติมเงินมดัจาํกาํหนด นบัแต่วนั
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ครบกาํหนดการเติมเงินมดัจาํจนถึงวนัที�รอยลั ออคิดไดน้าํเงินมดัจาํมาเพิ�มเติม
จนครบจาํนวนตามที�ไดร้ะบไุวใ้นสญัญานี ดงัเดิม 

§ กองทรสัตจ์ะจ่ายดอกเบี  ยที�ไดร้บัจากเงินมัดจาํใหแ้ก่รอยัล ออคิดในจาํนวน
เท่ากับที�กองทรัสตไ์ดร้ับดอกเบี  ยรับจากเงินมัดจาํมา โดยกองทรัสตจ์ะจ่าย
ดอกเบี  ยรับจากเงินมัดจาํดังกล่าวให้แก่รอยัล ออคิดอย่างน้อยปีละ 1 ครั ง 
ภายหลังจากการหักค่าธรรมเนียม ค่าใชจ่้าย และภาษีที�เกี�ยวขอ้งกับการรบั 
และ/หรือ การจ่ายดอกเบี  ยรบัจากเงินมัดจาํดังกล่าว (“ดอกเบี!ยรับจากเงิน

มัดจาํ”) 

§ กองทรสัตจ์ะคืนเงินมดัจาํพรอ้มดอกเบี  ยคา้งชาํระใหแ้ก่รอยลั ออคิดเมื�อสิ  นสดุ
ระยะเวลาการเช่า (หรือระยะเวลาการเช่าที�ต่ออายุออกไป) หรือเมื�อรอยลั ออ
คิดและกองทรสัตด์าํเนินการซื  อขายทรพัยสิ์นที�เช่าภายใตสิ้ทธิหรือหนา้ที�การ
ซื  อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าเมื�อสิ  นสุดปีการเช่าที� 3 ปีการเช่าที� 4 หรือปีการเช่าที� 5 
เสร็จสิ  น ภายหลงัจากการหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้าย รวมทั งจาํนวนเงินใด 
ๆ ที�ยังคงคา้งชาํระใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใตส้ัญญาฉบับนี  ทั งนี  รอยัล ออคิดมี
สิทธิเลือกที�จะใหเ้งินมดัจาํและดอกเบี  ย (ถา้มี) เป็นส่วนหนึ�งของการชาํระราคา
ซื  อขายทรพัยสิ์นที�เช่า  

รายละเอียดค่าเช่า รอยัล ออคิด ตกลงชาํระค่าเช่าทรพัยสิ์นที�เช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์พื�อตอบแทนการใช้
ทรพัยที์�เช่าเป็นค่าเช่าคงที� โดยมีรายละเอียดค่าเช่าดงัต่อไปนี  

ค่าเช่าสาํหรบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยร์ายปี 

ปีที" 
ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย ์

ต่อปี (บาท) 

ค่าเช่าสังหาริมทรัพย์

ต่อปี (ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ"ม)(บาท) 

รวมค่าเช่าทรัพยสิ์น 

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 
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อตัราส่วนของค่าเช่าสาํหรบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าเช่าสาํหรบัสงัหารมิทรพัยร์ายปี 
ที�ตอ้งชาํระเป็นรายเดือนเป็นไปตามที�ระบใุนสญัญา 

สาํหรบัในกรณีที�สญัญานี ไม่ไดมี้ผลตั งแต่วนัแรกของเดือน และ/หรือ ไม่ไดสิ้  นสดุลง ณ 
วนัสดุทา้ยของเดือนค่าเช่าของเดือนดงักล่าวจะถูกคาํนวณตามสดัส่วนของจาํนวนวันที�
สญัญาเช่ามีผลในเดือนนั นเทียบกบัจาํนวนวนัทั งหมดของเดือนนั น ๆ   

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

back Option) 

รอยลั ออคิดในฐานะเจา้ของเดิมของทรพัยสิ์นที�เช่ามีสิทธิในการขอซื อคืนทรพัยสิ์นที�
เช่าจากกองทรสัต ์เมื�อสิ  นสดุปีการเช่าที� 3 หรือวนัสิ  นสดุปีการเช่าที� 4 ภายใตเ้งื�อนไข
ที�กาํหนดในสัญญานี และสัญญาซื อขายทรัพยสิ์น ในราคาซื  อคืนทรัพยสิ์นที�เช่า
ดงัต่อไปนี  

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

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

หนา้ที�การซื  อคืนทรพัยสิ์นที�
เช่าเมื�อสิ  นสุดปีการเช่าที� 5 

(Buy-back Obligation) 

รอยลั ออคิดในฐานะเจา้ของเดิมของทรพัยสิ์นที�เช่ามีหนา้ที�ซื  อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าจาก
กองทรสัตเ์มื�อสิ  นสุดปีการเช่าที� 5 ภายใตเ้งื�อนไขที�กาํหนดในสัญญานี และสญัญา
ซื อขายทรพัยสิ์น ในราคา 4,873,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ�ม) 

ข้อตกลงของรอยัล ออคิด
ในกรณีที�รอยลั ออคิดไม่ซื  อ
คืนทรพัยสิ์นที�เช่า 

§ รอยัล ออคิดจะส่งมอบทรพัยสิ์นที�เช่าคืนใหแ้ก่กองทรสัตใ์นสภาพที�ดี และส่ง
มอบทรพัยสิ์นที�จาํเป็นสาํหรบัการประกอบกิจการและบริหารจดัการโครงการ
โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอรส์ และทรัพย์สินที�มี
ลักษณะและรูปแบบในการใช้ประโยชน์ที� ไม่ด้อยไปกว่าทรัพย์สินที� เ ช่า  

(ในกรณีที�มีการจดัหาทรพัยสิ์นมาทดแทนทรพัยสิ์นที�เช่า) ที�เหมาะสมแก่การใช้
งานตามวตัถุประสงคด์งัที�ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี  แต่ทั งนี   หากทรพัยสิ์นที�เช่า
รายการใดสูญหายหรือเสื�อมสลายไปทั งหมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ 
เนื�องจากเหตุสดุวิสยั รอยลั ออคิดไม่จาํตอ้งส่งมอบทรพัยสิ์นที�เช่ารายการนั น
คืนใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทั งส่งมอบการครอบครอง โอนกรรมสิทธิ" และ/หรือรื  อ
ถอนส่วนต่อเติม หรือสิ�งปลูกสรา้งใด ๆ ที�รอยัลออคิดเป็นเจา้ของซึ�งตั งอยู่บน
ทรัพยสิ์นที�เช่าหรือเป็นส่วนควบกับทรพัยสิ์นที�เช่าตามที�กองทรัสตจ์ะไดแ้จง้ 

ใหท้ราบ 

§ รอยัล ออคิดจะดาํเนินการโดยความพยายามอย่างดีที�สุดให้กองทรัสตห์รือ
บุคคลที�กองทรสัตก์าํหนดเขา้เป็นคู่สญัญาแทนรอยลั ออคิด ภายใตส้ญัญาใด 
ๆ ที�เกี�ยวข้องและจําเป็น (ซึ�งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะสิทธิในการใช้พื  นที�
บางส่วน (Garden of Portugal) จากสถานทูตโปรตเุกส) เพื�อใหก้องทรสัตห์รือ
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บุคคลที�กองทรัสตก์าํหนด สามารถดาํเนินการใด ๆ ที�เกี�ยวข้องและจาํเป็น
เพื�อใหกิ้จการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
สามารถดาํเนินต่อไปไดอ้ย่างต่อเนื�องโดยมิชกัชา้  

§ รอยลั ออคิดจะดาํเนินการใหมี้การโอนสิทธิการเช่าที�จอดรถภายใตส้ญัญาเช่า
ที�จอดรถ ลงวันที�  1 มีนาคม 2564 ระหว่าง ริเวอร์ซิตี   แบงค๊อกและรอยัล  
ออคิด โดยกองทรสัตห์รือบุคคลที�กองทรสัตก์าํหนดจะตอ้งมีสิทธิใชที้�จอดรถ
ของ ริเวอรซิ์ตี   แบงค๊อก เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 2 ปี นับจากวันที�มีการโอน
สิทธิการเช่าภายใตส้ัญญาดังกล่าวเพื�อให้กองทรัสตห์รือบุคคลที�กองทรสัต์
กาํหนด สามารถดาํเนินการใด ๆ ที�เกี�ยวขอ้งและจาํเป็นเพื�อใหกิ้จการโครงการ
โรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ สามารถดาํเนินต่อไป
ไดอ้ย่างต่อเนื�องโดยมิชกัชา้  

§ ในกรณีที� มีการโอนสิทธิและหน้าที�ตามสัญญาจ้างบริหารและสัญญาที�
เกี�ยวเนื�องกับสญัญาจา้งบริหารใหแ้ก่กองทรสัตห์รือบุคคลที�กองทรสัตก์าํหนด 
(ภายใตเ้งื�อนไขว่าบุคคลดังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติตามที�ผู้บริหารโรงแรม
กาํหนด) รอยัล ออคิดตกลงว่ารอยัล ออคิดจะยังมีหน้าที�ตอ้งรับผิดชอบใน
บาํรุงรกัษาซ่อมแซม (Maintenance) และปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Renovation) 

สาํหรับทรัพยสิ์นที�เช่าภายใตส้ัญญาจ้างบริหารและสัญญาที�เกี�ยวเนื�องกับ
สญัญาจา้งบรหิาร 

§ รอยลั ออคิดจะตอ้งดาํเนินการโอนใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือ 
ใบอนญุาตอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัการดาํเนินกิจการโรงแรม รวมทั งสิทธิ และ/หรือ 
หนา้ที�ตามสญัญาต่าง ๆ ที�เกี�ยวขอ้งกับการดาํเนินกิจการตามที�กองทรสัตร์อ้ง
ขอ ใหแ้ก่ กองทรสัต ์หรือ บคุคลที�กองทรสัตก์าํหนด โดยไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ 
ทั งนี   เพื�อให้กองทรัสต ์และ/หรือ บุคคลที�กองทรัสตก์าํหนดสามารถดาํเนิน
กิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ไดอ้ย่าง
ต่อเนื�อง  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การใหเ้ช่าช่วง 

ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี    

§ รอยลั ออคิดจะไม่โอนสิทธิ และ/หรือ หนา้ที�ภายใตส้ญัญาฉบบันี ใหแ้ก่บุคคล
อื�นใด โดยไม่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร 

§ ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี   รอยลั ออคิดจะไม่ดาํเนินการใหใ้ชห้รือใหเ้ช่าช่วง
ทรพัยสิ์นที�เช่าทั งหมดหรือบางส่วนหรือในส่วนที�เป็นสาระสาํคญัแก่บุคคลอื�น
เพื�อใช้ในการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน  
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โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ โดยไม่ไดร้ับความยินยอมจากกองทรัสตเ์ป็นลาย
ลักษณ์อักษร เว้นแต่เป็นการดําเนินธุรกิจตามปกติของรอยัล ออคิด เช่น  
การใหเ้ช่าช่วงแก่ผูป้ระกอบการ และ/หรือรา้นคา้ย่อยในโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

ขอ้ตกลงสาํคญัตามสญัญา § รอยัล ออคิดเป็นบริษัทมหาชนจาํกัดที�จัดตั งและดาํรงอยู่อย่างสมบูรณต์าม
กฎหมายไทย โดยมีทนุจดทะเบียนไม่ตํ�ากว่า 50,000,000 บาท  

§ รอยลั ออคิดมีอาํนาจในการเขา้ทาํสญัญา การปฏิบติัตามสญัญา การใหสิ้ทธิ 
การจดัทาํเอกสาร และการดาํเนินการอื�นใดตามที�ระบุไวใ้นและที�เกี�ยวเนื�องกบั
สญัญาฉบบันี  และการกระทาํดงักล่าวไม่ขดัต่อวตัถุประสงคแ์ละขอ้บงัคบัของ
บรษิัท 

§ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี หรือระยะเวลาการเช่าที�ต่ออายุ
ออกไป รอยลั ออคิดไดร้บัใบอนญุาตในการดาํเนินกิจการใดๆ ที�จาํเป็นเกี�ยวกบั
การดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาว
เวอรส์และใบอนุญาตดังกล่าวไดร้ับมาโดยชอบดว้ยกฎหมาย และยังมีผล
สมบูรณ์ โดยมิไดถู้กยกเลิก เพิกถอน หรือหมดอายุรวมถึงไม่มีขอ้พิพาทกับ
หน่วยงานราชการใดๆ แต่ประการใด ทั งนี   รอยลั ออคิดไดป้ฏิบติัตามและจะได้
ปฏิบัติตามเงื�อนไขหลักเกณฑต่์างๆ ตามที�ระบุไวใ้นใบอนุญาตต่างๆ ในการ
ดาํเนินการใดๆ ที�จาํเป็นเกี�ยวกบัการดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ อย่างครบถว้นสมบรูณ ์และไม่ไดป้ฏิบติัการ
ใดๆ อันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกับใบอนุญาตนั นๆ อันอาจ
เป็นผลใหใ้บอนญุาตดงักล่าวมีความเสี�ยงต่อการถกูเพิกถอนหรืออาจก่อใหเ้กิด
ผลกระทบในทางลบต่อทรัพย์สินที� เช่าหรือต่อการปฏิบัติตามสัญญาของ
คู่สญัญา 

§ รอยัล ออคิดมิไดมี้ข้อพิพาททางกฎหมายกับบุคคลใดๆ ทั งในและนอกศาล  
ที�มีหรืออาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสาํคัญต่อการเขา้ทาํและปฏิบัติ
ตามสัญญาฉบับนี  รวมถึงการดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด  
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ และไม่มีเหต ุหรือ ขอ้ขดัแยง้ การถกูฟ้องรอ้ง
และการเรียกรอ้งค่าเสียหายจากหรือกับบุคคลอื�น รวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียง 
เหตุการณใ์ดๆ ที�อาจส่งผลในทางลบต่อความสามารถของรอยลั ออคิดในการ
ปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี ไดอ้ย่างสมบูรณ ์หรืออาจส่งผลกระทบในทางลบกับ
ทรพัยสิ์นที�เช่า 
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§ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี  หรือระยะเวลาการเช่าที�ต่ออายุ
ออกไปจนกว่าคู่สญัญาจะไดด้าํเนินการซื  อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าเสรจ็สิ  น รอยลั ออ
คิดจะตอ้งไดร้บัการประเมินอันดบัเครดิต (credit rating) ทุกปีโดยสถาบนัจัด
อนัดบัความเชื�อถือที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ยอมรบัดว้ยค่าใชจ่้ายของรอยลั ออ
คิดเอง และแจ้งผลการประเมินอันดับเครดิตของ รอยัล ออคิดให้กองทรสัต์
ทราบภายใน 30 วนันบัจากวนัที�ไดร้บัการผลประเมินอนัดบัเครดิต 

§ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาฉบับนี  หรือระยะเวลาการเช่าที�ต่ออายุ
ออกไป ในกรณีที�จะมีการแต่งตั งหรือเปลี�ยนแปลงผูบ้ริหารโรงแรมรอยลัออคิด
จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากกองทรสัตล่์วงหน้าเป็นลายลกัษณอ์กัษรอย่าง
นอ้ย 60 (หกสิบ) วนัก่อนการดาํเนินการเปลี�ยนแปลงดงักล่าวโดยรอยลัออคิด
จะตอ้งดาํเนินการรอ้งขอต่อกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรพรอ้มระบุเหตุผล
ประกอบ  

§ ในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี หรือการดาํเนินการใด ๆ ของรอยัล ออคิด 
รอยลั ออคิดจะตอ้งปฏิบติัตามกฎเกณฑต่์าง ๆ (ตามที�ไดมี้การแกไ้ขเพิ�มเติม) 
ที�ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) ตอ้งปฏิบติั 

§ เพื�อป้องกนัขอ้สงสยัในการตีความสญัญาฉบบันี  แมว้่าจะมีการบนัทึกบญัชีใน
ชื�อที�แตกต่างกนัก็ตาม รอยลั ออคิดถือว่าค่าเช่ารายปีและราคาซื  อคืนทรพัยสิ์น
ที�เช่าที�กาํหนดไว ้ก่อนหรือเมื�อสิ  นสดุปีการเช่าที� 3 ปีการเช่าที� 4 หรือปีการเช่าที� 
5 (แลว้แต่กรณี) รวมกันถือว่าเป็นหนี สินจากภาระผูกพนัที�เกิดจากสญัญาเช่า
ฉบบันี  

หนา้ที�ผูเ้ช่า § เพื�อใหท้รพัยสิ์นสาํหรบัการดาํเนินงาน1และทรพัยสิ์นที�เช่าอยู่ในสภาพที�ดี หรือ
เหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถปุระสงคด์งัที�ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี  รอยลั ออ
คิดตกลงที� จะรับผิดชอบในการดํา เ นินการบํา รุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) สาํหรับทรัพย์สินสาํหรับการดาํเนินงานและทรัพยสิ์นที�เช่า 
ตลอดจนการจัดซื  อจัดหาเฟอรนิ์เจอร ์เครื�องมือและอุปกรณ์ซึ�งจาํเป็นและ
สมควรสาํหรบัใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ทั งในกรณีที�เป็นการซ่อมแซมที�เล็กน้อย และการ
ซ่อมแซมที�จาํเป็นต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นสาํหรบัการดาํเนินงานและ

 

1 ทรพัยสิ์นสาํหรบัการดาํเนินงาน หมายถึง ทรพัยสิ์นอื�นใดที�นอกเหนือจากทรพัยสิ์นที�เช่าที�เกี�ยวเนื�องกบัการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 
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ทรัพย์สินที�เช่า ตามที�ได้ตกลงกับผู้บริหารโรงแรมในฐานะเจ้าของโรงแรม 
(Owner) ภายใต้สัญญาจ้างบริหารและสัญญาที�เกี�ยวเนื�องกับสัญญาจ้าง
บริหาร ตลอดจนดําเนินการใด ๆ ที�จําเป็นเพื�อให้ทรัพย์สินสําหรับการ
ดําเนินงานและทรัพย์สินที� เช่าอยู่ในสภาพดี เพื�อให้โครง การสามารถใช้
ประโยชน ์และตามคาํรอ้งขอของกองทรสัตที์�สมเหตุสมผลโดยค่าใชจ่้ายของ 
รอยลั ออคิดเอง 

§ รอยัล ออคิดจะไม่ก่อสรา้ง ดัดแปลง ต่อเติม สิ�งปลูกสรา้งใดๆ เพิ�มเติม ที�เป็น
โครงสรา้งหลกัหรือที�มีลกัษณะเป็นส่วนควบบนอสงัหารมิทรพัย ์เวน้แต่จะไดร้บั
ความเห็นชอบจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรและดาํเนินการตาม
กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกาํหนด โดยกองทรสัตแ์ละ รอยลั ออคิดจะตกลงรว่มกนัใน
เงื�อนไขและขอ้ตกลงต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัการก่อสรา้ง ดดัแปลง ต่อเติม สิ�งปลกู
สร้างใดๆ เพิ�มเติม ที� เป็นโครงสรา้งหลักหรือที�มีลักษณะเป็นส่วนควบบน
อสังหาริมทรัพย์นั นเมื�อผู้เช่าแจ้งความประสงค์จะดาํเนินการดังกล่าวต่อ
กองทรสัต ์

§ รอยัล ออคิดไม่ลงทุนในหลักทรพัยใ์ด เวน้แต่ รอยัล ออคิดจะแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่า
ทราบ ทั งนี  หลกัทรพัยที์� รอยลั ออคิดจะลงทุนจะตอ้งเป็นหลกัทรพัยที์�มีสภาพ
คล่อง และสามารถเปลี�ยนเป็นเงินสดทันท่วงทีและเพียงพอสาํหรับกรณีที�  
รอยลั ออคิดมีความจาํเป็นที�จะตอ้งใชเ้งินเพื�อชาํระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตห์รือ
การปฏิบติัหนา้ที�ใด ๆ ของ รอยลั ออคิดภายใตส้ญัญาฉบบันี ในขณะนั น 

§ รอยัล ออคิดจะไม่ก่อหนี หรือภาระผูกพันทางการเงินหรือการกู้ยืมเงินจาก
บคุคลใด ๆ (รวมถึงสถาบนัการเงนิ) ในจาํนวนรวมกนัขณะใดขณะหนึ�งเกินกวา่ 
5,000,000 บาท รวมถึงการเขา้คํ าประกันบุคคลใด ๆ เวน้แต่เป็นการกูยื้มจาก
แกรนด ์แอสเสทหรือบริษัทใด ๆ ที�อยู่ในเครือเดียวกับแกรนด ์แอสเสทหรือ
สถาบนัการเงินสาํหรบัการดาํเนินการในทางการคา้ปกติของการดาํเนินธุรกิจ 
(Normal Business) ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์
ทาวเวอรส์ หรือการปรบัปรุงทรพัยสิ์นที�เช่าและเป็นไปตามเงื�อนไขปกติทั�วไป 
หรือเป็นการกูยื้มเงินเพื�อชาํระค่าเช่า หรือการเตรียมการกูยื้มเงินจากสถาบนั
การเงิน หรือการออกหุ้นกู้หรือเพิ�มทุนของบริษัทเพื� อการเตรียมการซื  อคืน
ทรัพย์สินที� เช่าจากกองทรัสต์เมื�อสิ  นสุดปีการเช่าที�  3 ปีการเช่าที�  4 หรือ 

ปีการเช่าที� 5 (แลว้แต่กรณี) 
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§ รอยลั ออคิดจะไม่ประกาศจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายเงินปันผล หรือประกาศจ่าย
ค่าตอบแทนแก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบต่าง ๆ เวน้แต่กรณีที�รอยลั ออคิดมีเงินสาํรอง
เพียงพอสาํหรบัการชาํระค่าเช่าตามที�กาํหนดในสญัญาฉบับนี ในแต่ละรอบปี
บญัชีที�มีการพิจารณาการจ่ายเงินปันผล 

§ รอยลั ออคิดจะไม่ลดทุนจดทะเบียนใหต้ํ�ากว่า 50,000,000 บาท หรือควบรวม
กับนิติบุคคลอื�น หรือจดัตั งหรือลงทุนในนิติบุคคลอื�น เพื�อดาํเนินงานแทน หรือ
รว่มงานกบันิติบคุคลอื�นไม่ว่ากรณีใดๆ โดยมิไดร้บัความยินยอมจากกองทรสัต์
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

§ รอยลั ออคิดจะทาํการจดัหาและดาํรงไวซ้ึ�งทรพัยสิ์นสาํหรบัการดาํเนินงานต่าง 
ๆ ที� เ กี� ยวข้องที� จํา เ ป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรมรอยัล  
ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ และเมื�อสัญญาฉบับนี สิ  นสุดลง 
รอยัล ออคิดจะโอนทรพัยสิ์นสาํหรบัการดาํเนินงานใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยไม่มี
ค่าตอบแทน 

§ รอยัล ออคิดตกลงจะดํารงไว้ซึ�งใบอนุญาตต่าง ๆ หรือเอกสารใด ๆ จาก
หน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้งที�จาํเป็นกับการประกอบกิจการโครงการโรงแรม
รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ และจะปฏิบัติตามขอ้ตกลง
และเงื�อนไขและขอ้กาํหนดต่าง ๆ ดังกล่าว โดยเคร่งครดั ในกรณีที�กองทรสัต์
เห็นว่าการดาํเนินการใด ๆ ของรอยัล ออคิดอาจเป็นการฝ่าฝืนใบอนุญาต 
เอกสารใด ๆ คาํสั�ง หรือคาํแนะนาํจากหน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้ง และ/หรือ 
ขอ้กาํหนดของกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง กองทรสัตมี์สิทธิที�จะแจง้ให้รอยัล ออคิด
ระงบั หยุดการดาํเนินการ ปรบัปรุง หรือกระทาํการใด ๆ เพื�อเป็นการแกไ้ขการ
ฝ่าฝืนดงักล่าวและรอยลั ออคิดจะตอ้งดาํเนินการตามคาํแนะนาํของกองทรสัต์
เมื�อไดร้บัแจง้โดยไม่ชกัชา้ 

ค่ าธรรม เ นียมและภาษี
อากร 

รอยัล ออคิดตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง ภาษีบาํรุงท้องที� 
อากรแสตมป์ ภาษีและค่าธรรมเนียมอื�นใดที�เกี�ยวขอ้ง โดยไม่รวมถึงภาษีเงินไดข้อง
กองทรสัต ์(หากมี) และค่าใชจ่้ายอื�นใด (แลว้แต่กรณี) เกี�ยวกับการเช่าทรพัยสิ์นที�
เช่า การจดทะเบียนสิทธิการเช่า (หากมี) ตามจาํนวนและภายในเวลาที�กฎหมาย
กาํหนดอย่างเคร่งครดั และนาํส่งใบเสร็จรบัเงิน และ/หรือเอกสารใด ๆ ที�เกี�ยวขอ้ง
ใหแ้ก่กองทรสัตโ์ดยไม่ชกัชา้ 
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การประกนัภยั นบัตั งแต่วนัทาํสญัญาฉบบันี และตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี  รอยลั ออคิดจะจดัให้
มีการทาํประกันความเสี�ยงภยักบับรษิัทประกนัภยัที�กองทรสัตย์อมรบัในจาํนวนเงิน
การทาํประกันภัยที�เพียงพอตามมาตรฐานของการทาํประกันในธุรกิจประเภท
เดียวกนั หรือในจาํนวนที�กองทรสัตก์าํหนดดงัต่อไปนี   

(1) ประกนัความเสี�ยงภยัในทรพัยสิ์น (Industrial All Risks) โดยทาํเป็นการประกนั
ทรพัยสิ์นที�เช่าในส่วนที�กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ!หรือมีสิทธิครอบครอง
อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื�อคุม้ครองถึงความเสี�ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่
ทรพัยสิ์นที�เช่า โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาตามการประกนัมลูค่าของใหม่ 
(Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที�ดิน ทั"งนี " ตอ้งระบุชื�อกองทรสัตเ์ป็นผู้
เอาประกันร่วมและเป็นผู้รับประโยชน์ร่วมกับรอยัล  ออคิดในกรมธรรม์
ประกันภยัที�จดัทาํขึ "นสาํหรบัทรพัยสิ์นที�เช่า โดยในกรณีที�เงื�อนไขของกรมธรรม์
ประกันภัยเปิดโอกาสใหท้าํได ้กองทรสัตแ์ละรอยัล ออคิดตกลงว่าในกรณีที�
จาํนวนเงินที�ไดร้บัจากการเรียกรอ้งสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยมีจาํนวนไม่
เกินกว่า 8,000,000 บาท กองทรัสตต์กลงยินยอมให้ผู้รับประกันภัยจ่ายเงิน
จํานวนดังกล่าวให้รอยัล ออคิดโดยตรงได้ โดยรอยัล ออคิดจะต้องนําเงิน
ดงักล่าวไปใชใ้นการซ่อมแซมทรพัยสิ์นที�เช่าใหคื้นดีเท่านั"น  

(2) ประกันความเสี�ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที�
ทรพัยสิ์นที�เช่าเสียหาย โดยวงเงินเอาประกนัภยัพิจารณาจากรายไดร้วมที�รอยลั 
ออคิดคาดว่าจะไดร้บัในวงเงินไม่ตํ�ากวา่ผลรวมของค่าเช่าคงที�ที�ตอ้งชาํระใหแ้ก่
กองทรสัต ์และค่าใชจ่้ายคงที�ในการดาํเนินงานและกาํไรสทุธิที�คาดว่าจะไดร้บั
ของรอยลั ออคิดเป็นระยะเวลา 2 ปี โดยตอ้งระบชืุ�อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกัน
รว่มและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกบัรอยลั ออคิดและผูบ้รหิารโรงแรมในกรมธรรม์
ประกันภยัสาํหรบัส่วนของค่าเช่าที�กองทรสัตมี์สิทธิไดร้บัตามสญัญานี" โดยใน
กรณีที�เงื�อนไขของกรมธรรมป์ระกันภยัเปิดโอกาสใหท้าํได ้รอยัล ออคิดตกลง
ยินยอมใหผู้ร้บัประกนัภยัจ่ายเงนิจาํนวนค่าเช่าดงักล่าวใหก้องทรสัตโ์ดยตรงได ้ 

(3) ประกันความรับผิดชอบอย่างกว้างขวางของผู้ประกอบธุรกิจต่อบุคคลอื�น 
(Comprehensive General Liability) ซึ�งมีจาํนวนเงินเอาประกัน ข้อกาํหนด
และเงื�อนไขที�รอยลั ออคิด ผูบ้ริหารโรงแรม และกองทรสัตเ์ห็นชอบ โดยวงเงิน
เอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาสที�จะเกิดความเสียหายต่อบุคคลภายนอก 
ทั"งนี " ตอ้งระบุชื�อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกันร่วมกับรอยัล ออคิดในกรมธรรม์
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หัวข้อ รายละเอียด 

ประกันภัย เพื�อคุม้ครองความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที�กองทรัสตอ์าจมีต่อ
บคุคลภายนอก 

ทั"งนี" รอยลั ออคิดตกลงที�จะรบัผิดชอบในเบี "ยประกัน ค่าใชจ่้าย หรือค่าธรรมเนียม
ใดๆ ที�เกิดขึ "นหรือเกี�ยวเนื�องจากการจดัใหมี้การประกันภยัตามขอ้นี" และ/หรือ การ
โอนสิทธิตามกรมธรรมป์ระกันภัยที�ไดจ้ัดทาํขึ "นและมีผลคุม้ครองอยู่ ณ วันที�ของ
สญัญาฉบบันี"ดงักล่าวทั"งหมด 

ทรพัยสิ์นที�เช่าเสียหายหรือ
ถกูทาํลาย 

§ ในกรณีที�ทรพัยสิ์นที�เช่าไดร้บัความเสียหายบางส่วนไม่วา่ดว้ยเหตใุด ๆ จนไม่
อาจใชท้รพัยสิ์นที�เช่าเพื�อประโยชนใ์นการดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ต่อไปได ้กองทรสัตส์งวนสิทธิที�จะ 

§ นาํค่าสินไหมทดแทนพื"นฐานที�ไดร้บัจากผูร้บัประกนัภยัมาดาํเนินการสรา้ง
และจดัหาทรพัยสิ์นที�เช่าขึ "นใหม่ เพื�อใหร้อยลั ออคิดสามารถใชป้ระโยชน์
จากทรัพย์สินที�เช่าที�ได้มีการสรา้งทดแทนขึ "นมาในการดาํเนินกิจการ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ต่อไปได้
ตามปกติ โดยในระหว่างการก่อสร้างและจัดหาทรัพย์สินใหม่ขึ "นมา
ทดแทนทรัพย์สินที�เช่านั"น คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าสิทธิและหน้าที�ของ
คู่สญัญาตามสญัญาฉบบันี"ยงัคงมีผลต่อไปจนกว่าการดาํเนินการดงักล่าว
จะแลว้เสรจ็ หรือ 

§ ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี" โดยมิถือว่ากองทรสัตป์ฏิบติัผิดสญัญาฉบบั
นี" และกองทรสัตไ์ม่จาํตอ้งชาํระค่าชดเชยใด ๆ แก่รอยัล ออคิด ในกรณี
เช่นนั"นรอยัล ออคิดมีหนา้ที�ที�จะตอ้งซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าจากกองทรสัต์
ภายในระยะเวลา 90 วนันบัจากวนัที�กองทรสัตไ์ดส่้งหนงัสือแจง้ใหร้อยัล 
ออคิดมาดาํเนินการซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าจากกองทรสัต ์ในราคาดงัต่อไปนี" 
(1) ในกรณีที�การเลิกสญัญาเกิดขึ "นระหว่างปีการเช่าที� 1 หรือปีการเช่าที� 

2 ให้ราคาซื "อคืนทรัพย์สินที� เช่าเท่ากับจํานวนที�จะทําให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ดร้บัอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal 

rate of return: IRR) เท่ากับร้อยละ 8 ต่อปี ณ วันที� มีการซื "อคืน
ทรพัยสิ์นที�เช่าโดยคาํนวณรวมผลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บั
ตั"งแต่จดัตั"งกองทรสัต ์

(2) ในกรณีที�การเลิกสญัญาเกิดขึ "นระหว่างปีการเช่าที� 3 หรือ ปีการเช่า
ที�  4 หรือปีการเ ช่าที�  5 ให้ราคาซื "อคืนทรัพย์สินที เช่ าได้แก่  
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หัวข้อ รายละเอียด 

4,703,000,000 บาท 4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 

บาท ตามลาํดบั (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ�ม) 

โดยเงินค่าซื "อคืนทรัพย์สินที เช่าที�รอยัล ออคิดจะต้องชําระให้แก่
กองทรัสตภ์ายใตข้อ้นี"จะเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าสินไหมทดแทน

พื"นฐานที�กองทรัสตไ์ดร้บัจากผูร้บัประกนัภยัและราคาซื "อคืนทรัพยสิ์น

ที เช่าในแต่ละกรณี หากค่าสินไหมทดแทนพื"นฐานมีจาํนวนสูงกว่า
ราคาซื "อคืนทรัพยส์ินที เช่า กองทรัสตจ์ะคืนเงินส่วนต่างดงักล่าวใหแ้ก่
รอยัล ออคิด  

§ ในกรณีที�ทรพัยสิ์นที�เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ 
โดยยงัคงสามารถใชท้รพัยสิ์นที�เช่าบางส่วนเพื�อประโยชนใ์นการดาํเนินกิจการ
โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ต่อไปได ้ให้
สญัญาฉบบันี"ยงัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต่้อไป ทั"งนี " เฉพาะทรพัยสิ์นที�เช่าในส่วนที�
ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที�สามารถใช้ประโยชนไ์ด ้โดยใหถื้อว่าทรพัยสิ์น
ดังกล่าวยังคงเป็นทรัพยสิ์นที�เช่าตามสัญญาฉบับนี"ต่อไป โดยกองทรัสตจ์ะ
พิจารณาค่าเช่าที�เหมาะสมสาํหรบัทรพัยสิ์นที�เช่าในส่วนที�ไม่เสียหายและยงัอยู่
ในสภาพที�สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้และกองทรสัตต์กลงที�จะนาํเงินค่าสินไหม
ทดแทนที�ไดร้ับมาใช้ในการซ่อมแซมทรัพยสิ์นที�เช่าให้คงสภาพเดิมในขณะ
ก่อนที�จะเกิดความเสียหาย ทั"งนี " เวน้แต่คู่สญัญาทั"งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่าง
อื�น 

§ ในกรณีที�ค่าก่อสร้าง หรือค่าใช้จ่ายใด ๆที�เกี�ยวกับหรือเกี�ยวเนื�องกับการ
ก่อสรา้ง และ/หรือ การซ่อมแซมทรพัยสิ์นที�เช่า ตามที�กาํหนดขา้งตน้มีจาํนวน
เกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพื"นฐานที�กองทรสัตไ์ดร้บั กองทรสัตแ์ละรอยลั 
ออคิดจะมาปรกึษาหารือและตกลงกนัเรื�องภาระค่าใชจ่้ายในการก่อสรา้ง และ/
หรือ ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที�เช่า ในส่วนที�เกินกว่าจาํนวนเงินค่าสินไหมทดแทน
พื"นฐานที�กองทรสัตไ์ดร้บัมาจากบรษิัทประกนัภยันั"น  

§ ในกรณีที�ทรพัยสิ์นที�เช่าไดร้ับความเสียหายทั"งหมดไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ จนไม่
อาจใชท้รพัยสิ์นที�เช่าเพื�อประโยชนใ์นการดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั 
ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ต่อไปได ้กองทรสัตส์งวนสิทธิที�จะใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี" โดยมิถือว่ากองทรสัตป์ฏิบติัผิดสญัญาฉบบันี" และ
กองทรสัตไ์ม่จาํตอ้งชาํระค่าชดเชยใด ๆ แก่รอยัล ออคิดในกรณีเช่นนั"นรอยลั 
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หัวข้อ รายละเอียด 

ออคิดมีหนา้ที�ที�จะตอ้งซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าจากกองทรสัต์ ภายในระยะเวลา 
90 วนันบัจากวนัที�กองทรสัตไ์ดส่้งหนงัสือแจง้ใหร้อยัลออคิดมาดาํเนินการซื "อ
คืนทรพัยสิ์นที�เช่าจากกองทรสัต ์ในราคาดงัต่อไปนี" 

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

ราคาซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าเท่ากับจาํนวนที�จะทาํใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บั

อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal rate of return: IRR) 

เท่ากับรอ้ยละ 8 ต่อปี ณ วนัที�มีการซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่า โดยคาํนวณรวม

ผลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัตั"งแต่จดัตั"งกองทรสัต ์

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

หรือปีการเช่าที� 5 ใหร้าคาซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าไดแ้ก่ 4,703,000,000 บาท 
4,783,000,000 บาท และ 4,873,000,000 บาท ตามลําดับ  (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ�ม) 

โดยเงินค่าซื "อคืนทรัพยสิ์นที�เช่าที�รอยัล ออคิดจะต้องชาํระให้แก่กองทรัสต์
ภายใตข้อ้นี"จะเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าสินไหมทดแทนพื"นฐานที�กองทรสัต์
ไดร้บัจากผูร้บัประกันภัยและราคาซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าในแต่ละกรณี หากค่า
สินไหมทดแทนพื"นฐานมีจาํนวนสงูกว่าราคาซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่า กองทรสัตจ์ะ
คืนเงินส่วนต่างดงักล่าวใหแ้ก่รอยลั ออคิด 

เหตผิุดนดัผิดสญัญา กรณีใดกรณีหนึ�งตามที�ระบุดังต่อไปนี"เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาซึ�งให้สิทธิแก่
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี" และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย
จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งได ้ 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของรอยลั ออคิด 

§ ในกรณีที�รอยลั ออคิดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลงที�เป็นสาระสาํคญั
ตามที�ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี" สญัญาซื"อขายทรพัยสิ์น และ/หรือสญัญา
ตกลงกระทําการ หรือผิดคํารับรองที�เป็นสาระสําคัญตามที�ให้ไว้ใน
สญัญาฉบบันี" สญัญาซื "อขายทรพัยสิ์น และ/หรือสญัญาตกลงกระทาํการ
โดยรอยัล ออคิดไม่สามารถดาํเนินการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว และ
ปฏิบติัใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัที�รอยลั ออคิดไดร้บั
แจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานั"นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที�
คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั 
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ทั"งนี" ในกรณีที� รอยัล ออคิดผิดนัดการชําระค่าเช่า 2 ครั"งติดต่อกัน 
กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี"ทันทีเมื�อกองทรัสต์ได้
ดาํเนินการเจรจาหารือกบัรอยลั ออคิดตามที�กาํหนดในสญัญาฉบบันี"แลว้ 

§ ในกรณีที�รอยลั ออคิดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามสัญญาจา้งบริหาร และ/
หรือสญัญาที�เกี�ยวเนื�องกบัสญัญาจา้งบรหิาร หรือสญัญา ขอ้ตกลง หรือ
ขอ้ผูกพันอื�นใดที�รอยัล ออคิดมีต่อบุคคลภายนอก รวมถึงแต่ไม่จาํกัด
เฉพาะสัญญากูก้ับสถาบนัการเงินหรือหุน้กู ้ซึ�งการผิดสัญญาดงักล่าว
[อาจเป็นเหตุใหบุ้คคลภายนอกมีสิทธิเรียกรอ้งใหร้อยลัออคิดชาํระหนี"
ภายใตส้ญัญา เรียกรอ้งค่าเสียหาย หรือภายใตม้ลูหนี"อื�นใด เป็นจาํนวน
เงินมากกว่า 100,000,000 บาท ขึ "นไป หรืออาจส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถของผู้เช่ารอยัลออคิดในการปฏิบัติหน้าที�การซื "อคืน
ทรพัยสิ์นที�เช่าเมื�อสิ "นสดุปีการเช่าที� 3 ปีการเช่าที� 4 หรือปีการเช่าที� 5  

§ ในกรณีที�รอยลั ออคิดถูกศาลสั�งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั�งให้
ลม้ละลาย หรืออยู่ในขั"นตอนการเลิกบริษัท การชาํระบัญชี หรือมีการ
รอ้งขอใหฟื้"นฟูกิจการของรอยัล ออคิดต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที�
เกี�ยวขอ้ง ซึ�งกองทรสัตเ์ห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของรอยัล 
ออคิดในการชาํระหนี" หรือปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี" 

§ ในกรณีที�รอยลั ออคิดไดห้ยดุประกอบกิจการทั"งหมด หรือบางส่วนซึ�งทาํ
ให้กองทรัสต์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที� เช่าได้อย่างมี
นยัสาํคญั 

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของกองทรสัต ์

§ ในกรณีที�กองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที�เป็นสาระสาํคัญตามที�
ระบไุวใ้นงสญัญาฉบบันี" สญัญาซื "อขายทรพัยสิ์น และ/หรือสญัญาตกลงกระทาํ
การ หรือผิดคาํรบัรองที�เป็นสาระสาํคญัตามที�ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี" สญัญาซื "อ
ขายทรัพยสิ์น และ/หรือสัญญาตกลงกระทาํการ และกองทรัสตไ์ม่สามารถ
ดาํเนินการแกไ้ขและปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที�
ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานั"น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที�
คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่ในกรณีที�การไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลงหรือเงื�อนไขที�
ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี" เป็นผลเนื�องมาจากการที�รอยลั ออคิด ไม่ปฏิบติัหนา้ที�
ตามที�กาํหนดไวใ้นสญัญานี" 
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การเ ลิกสัญญาและการ
เรียกค่าเสียหาย 

§ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของรอยัล ออคิด หรือในกรณีที�ผู้ถือ
หน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ลิกกองทรสัต ์กองทรสัตมี์สิทธิเลิกสญัญาฉบบันี"โดยบอก
กล่าวใหแ้ก่รอยลั ออคิดทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบติัตาม
สัญญาฉบับนี" และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากรอยัล ออคิดได้ ทั"งนี " ไม่ว่า
กองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี"หรือไม่ รอยัล ออคิดตกลงชดใช้
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื�นใดอันเกิดจากเหตุผิดนัดหรือการเลิก
กองทรสัตด์งักล่าว 

§ กรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของกองทรสัต ์รอยัล ออคิดมีสิทธิเลิก
สญัญาฉบบันี"โดยบอกกล่าวใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ
ฟ้องรอ้งใหป้ฏิบติัตามสญัญาฉบบันี" และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากกองทรสัต์
ได ้ 

§ หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี" ใหส้ญัญาฉบบันี"เป็นอนัสิ "นผลทนัที  

(1) เมื�อครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที�ต่ออายอุอกไป
โดยไม่ไดมี้การต่ออายสุญัญา หรือ 

(2) เมื�อรอยัล ออคิดและกองทรัสตด์าํเนินการซื "อขายทรัพยสิ์นที�เช่าภายใต้
สิทธิการซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าเมื�อสิ "นสุดปีการเช่าที� 3 หรือปีการเช่าที� 4 
เสรจ็สิ "น หรือ 

(3) เมื�อสัญญาซื"อขายทรัพย์สิน สัญญาจ้างบริหาร และ/หรือสัญญาที�
เกี�ยวเนื�องกบัสญัญาจา้งบรหิารสิ "นสดุลง หรือ 

(4) เมื�อคู่สญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี" หรือ 

(5) ในกรณีที�ทรพัยสิ์นที�เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี�ยวกับ
การเวนคืนหรือกฎหมายอื�นๆ โดยกองทรัสตมี์ความเห็นว่าเหตุการณ์
ดงักล่าวมีผลกระทบต่อการดาํเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด 
เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ อย่างมีนยัสาํคญั และไม่สามารถแกไ้ข 
เยียวยาเหตุดังกล่าวได ้หรือดาํเนินการใดๆ เพื�อลดผลกระทบต่อการ
ดาํเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาว
เวอรส์ ได ้

ทั"งนี" ในกรณีที�มีการเลิกสญัญาดว้ยเหตตุามที�ระบไุวใ้นขอ้ (4) หรือ(5) คู่สญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ่้าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทน
อื�นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ�งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื�น 
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เหตสุดุวิสยั § ในสญัญาฉบบันี" เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที�เกิดขึ "นหรือก่อใหเ้กิดผลพิบติั
ซึ�งไม่อาจป้องกันได ้ถึงแมบุ้คคลที�ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนั"น 
จะไดจ้ัดการระมัดระวังตามสมควร ดังเช่นบุคคลทั�วไปจะทาํไดใ้นฐานะและ
ภาวะเช่นนั"น และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือการดาํเนินการ
อื�นใดของรฐัซึ�งมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี" และใหร้วมถึงแต่
ไม่จาํกัดเพียง ภยัพิบติัทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั นํ"าท่วม สึนามิ แผ่นดินไหว 
อบุติัเหตทีุ�ไม่สามารถหลีกเลี�ยงได ้สงคราม ขอ้จาํกดัทางกฎหมาย จลาจล การ
ก่อการรา้ยโรคระบาด หรือสาเหตุใด ๆ ที�มีผลทาํนองเดียวกันซึ�งคู่สัญญาที�
ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้

§ ในกรณีที�เกิดเหตุสุดวิสัยอันเป็นผลให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งไม่สามารถ
ปฏิบติัตามสญัญาฉบบันี"ได ้(เวน้แต่ขอ้สญัญาที�เกี�ยวขอ้งกบัหนา้ที�การชาํระค่า
เช่า และหนา้ที�การซื "อคืนทรพัยสิ์นที�เช่าภายใตส้ญัญาฉบับนี" รอยัล ออคิดไม่
สามารถอา้งเหตสุดุวิสยัในการไม่ปฏิบติัตามขอ้สญัญาดงักล่าว) คู่สญัญาฝ่าย
นั"นจะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งทราบถึงเหตุสดุวิสยัดงักล่าว
ในทนัที และในกรณีดงักล่าวใหคู้่สญัญาทั"งสองฝ่ายมีสิทธิเลื�อนการปฏิบติัตาม
สัญญาฉบับนี"ไปได้เท่ากับระยะเวลาที�เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไม่ถือว่าเป็น
ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

ในกรณีที�เหตุสุดวิสัยทาํให้คู่สัญญาฝ่ายหนึ�งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบัติตาม
สญัญาฉบบันี"ไดเ้ป็นระยะเวลารวมกนัเกินกว่า 45 วนั คู่สญัญาทั"งสองฝ่ายจะ
เจรจาร่วมกันโดยสุจริต และจะใช้ความพยายามอย่างดีที�สุดในการบรรลุ
ขอ้ตกลงที�เป็นประโยชนอ์ย่างที�สดุสาํหรบัคู่สญัญาทั"งสองฝ่าย   

 

ผลกระทบของการเปลี ยนตัวผู้เช่า 

ในกรณีที�กองทรัสต์ต้องเปลี�ยนตัวผู้เ ช่าหรือใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่า

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตอ์าจมีความเสี�ยงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหากสามารถหาผูเ้ช่า

รายใหม่ได ้กองทรสัตอ์าจมีความเสี�ยงในการตกลงกับผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้้อกาํหนดและเงื�อนไขในสัญญาเช่า 

ฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ�งอาจมีผลกระทบต่อรายไดค่้าเช่าที�กองทรสัตจ์ะไดร้บัในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีก่อนการสิ "นสดุอายุของสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยต์ามปกติ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหมี้กระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตร์ายใหม่

โดยเร็วที�สุดเพื�อให้มีการเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างต่อเนื�อง โดยจะคํานึงถึงผลประโยชน์ของ  
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ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ และในกรณีที�กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และ

สงัหารมิทรพัยเ์นื�องมาจากการผิดเงื�อนไขตามที�ระบไุวใ้นสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยข์องผูเ้ช่า 

นอกเหนือจากการที�กองทรสัตมี์สิทธิฟ้องรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได้

แลว้นั"น กองทรสัตย์งัมีสิทธิเรียกเก็บเงินมดัจาํที�ผูเ้ช่าไดใ้หไ้วก้ับกองทรสัตต์ามสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สังหาริมทรพัย ์เพื�อลดผลกระทบที�อาจจะเกิดขึ "นแก่กองทรัสตใ์นการสูญเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่าง

ต่อเนื�อง  
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ผู้เช่า

(1) ข้อมูลทั วไป

ชื อผู้เช่า บรษิัท โรงแรมรอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน)

ที ตั"ง
เลขที� 2 ตรอกกปัตนับชุ (ซอยเจรญิกรุง 30) ถนนเจรญิกรุง 
แขวงบางรกั เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500

เลขทะเบียนบริษทั 0107537001111   

โทรศัพท์ 02-266-0123

โทรสาร 02-236-8320, 02-236-6656

ทุนจดทะเบียน 1,117,500,000 บาท
ทุนชาํระแล้ว 937,500,000 บาท

(2) ผู้บริหารและประสบการณ์

ชื อผู้บริหาร นายศานิต อรรถญาณสกลุ
วันที ได้รับการแต่งตั"ง 3 พฤษภาคม 2561

เป็นกรรมการผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนับรษิัทตามที�กาํหนดในหนงัสือรบัรอง
ประวัติการศึกษา - ปรญิญาตรี นิติศาสตรบ์ณัฑิต จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั ปีการศกึษา 2515

- เนติบณัฑิตไทย รุน่ 25 สถาบนัอบรมศกึษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา
- หลกัสตูร Director Accreditation Program (DAP) 114/2558 ในวนัที!

26 มกราคม 2558

- ปรญิญาเอก ศิลปศาสตรดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิ" สาขาวชิาการประกอบการ
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย ปีการศกึษา 2558

- ปรญิญาเอก ศิลปศาสตรดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิ" สาขาวชิาการจดัการธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย์ มหาวิทยาลยัเกษมบณัฑิต ปีการศกึษา 2561

ประวัติการทาํงาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั

2561 – ปัจจบุนั
2558 – ปัจจบุนั

2550 – ปัจจบุนั
2528 – ปัจจบุนั

พ.ค.2561 - เม.ย. 2564

: กรรมการและประธานกรรมการบรหิาร,

   บมจ.โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย)
: ประธานกรรมการ, บมจ. วี รีเทล
: กรรมการและรองประธานกรรมการบรหิาร, 
   บมจ. แกรนด์ แอสเสทโฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอรตี์ #
: กรรมการ, บรษิัท เซ็นเตอรพ์อ้ยท์ ชอ้ปปิ#งมอลล์ จาํกดั
: รองประธานกรรมการ, ประธานเจา้หนา้ที!บรหิาร
  บมจ. พรอ็พเพอรตี์ # เพอรเ์ฟคและประธานกรรมการบรหิาร
: บจ.ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท
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พ.ย. 2554 - 2561 

2550 - ม.ค. 2558 

2545 - ส.ค. 2557 

2542 - ม.ค. 2558 

: กรรมการ, บมจ.วี รีเทล 

: กรรมการ, บรษิัท ไบรท ์ดีเวลลอปเมนท ์กรุงเทพ จาํกดั 

: กรรมการ, บมจ. กรุงเทพบา้นและที!ดิน 

: กรรมการ, บรษิัท เอสเตท เพอรเ์ฟ็คท ์จาํกดั 

 

ชื  อผู้บริหาร นายวิทวสั วิภากลุ 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนับรษิัทตามที!กาํหนดในหนงัสือรบัรอง 

ประวัติการศึกษา - ปรญิญาโท (บรหิารธุรกิจมหาบณัฑิต), Tarleton State University, Dallas, 

Texas, U.S.A. 
- ปรญิญาตรี (สถาปัตยกรรมศาสตร)์, จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

ประวัติการทาํงาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2560 – ปัจจบุนั 

 

 

พ.ค.2561 - เม.ย.2564 

ส.ค. 2559 - เม.ย. 2560 

 

ธ.ค. 2553 - มิ.ย. 2558 

 

2546 – 2548 

2541 – 2558 

2536 - 2541 

: กรรมการ,กรรมการบรหิารและกรรมการผูจ้ดัการ 

  บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: กรรมการ, กรรมการบรหิาร, ประธานเจา้หนา้ที! 
  บรหิารธุรกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ละโรงแรม,  
  บมจ.แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรตี์ # 
: กรรมการ บจ.ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 

:  กรรมการและกรรมการบรหิาร, บมจ. แกรนด ์แอสเสท  
   โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรตี์ # 
:  กรรมการ, รองประธานกรรมการบรหิาร  
   บมจ. แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรตี์ # 
:  กรรมการ, บจ. กรุงเทพบา้นและที!ดิน 

:  กรรมการผูจ้ดัการ, บมจ. ไทย พรอ็พเพอรตี์ # จาํกดั 

: ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ, บมจ. ไทย พรอ็พเพอรตี์ # จาํกดั 

 

ชื  อผู้บริหาร นางสาววิลาวณัย ์เหลืองนาคทองดี 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 3 พฤษภาคม 2561 

เป็นกรรมการผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนับรษิัทตามที!กาํหนดในหนงัสือรบัรอง 

ประวัติการศึกษา - ปรญิญาโทบรหิารธุรกิจ สถาบนับณัฑิตบรหิารธุรกิจศศินทร ์ 
แห่งจฬุาลงกรณ ์มหาวิทยาลยั 

- ปรญิญาโทเศรษฐศาสตรก์ารเงิน สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์

- ประกาศนียบตัรชั#นสงูการสอบบญัชี จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
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- ปรญิญาตรีบญัชีบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิัทไทย Director Certification 

Program (DCP 72/2006) 
- สมาคมบรษิัทจดทะเบียนไทย Executive Development Program รุน่ที! 2 

ประวัติการทาํงาน พ.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2560 – ปัจจบุนั 

 

 

 

2558 – ปัจจบุนั 

พ.ค.2561 - เม.ย.2564 

2558 – เม.ย. 2560 

 

  
2556 – 2557 

2555 – 2557 

 

2545 – 2557 

2545 - 2555 

 

 

: กรรมการและกรรมการบรหิาร,  

  บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
: กรรมการและกรรมการบรหิาร, ประธาน 

  เจา้หนา้ที!บรหิาร (กลุ่มการเงิน), 
  บมจ. แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์ 
  พรอพ เพอรตี์ # 
: กรรมการ, บจ. เซ็นเตอรพ์อยท ์ชอปปิ#ง มอลล ์

: กรรมการ, บจ.ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท 

: กรรมการและกรรมการบรหิาร  
  บมจ.แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์ 
  พรอพเพอรตี์ # 
: กรรมการบรหิาร, บมจ. กรุงเทพบา้นและที!ดิน 

: ประธานเจา้หนา้ที!บรหิารการเงนิ,  

   บมจ. กรุงเทพบา้นและที!ดิน 

: กรรมการ, บมจ. กรุงเทพบา้นและที!ดิน 

: ผูช่้วยประธานเจา้หนา้ที!บรหิาร - ดา้นการเงิน, 

  ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ, บมจ. กรุงเทพบา้นและ 

  ที!ดิน 

 

ชื  อผู้บริหาร นายอมรนิทร ์นฤหลา้ 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 16 กรกฎาคม 2561 

เป็นกรรมการผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนับรษิัทตามที!กาํหนดในหนงัสือรบัรอง 

ประวัติการศึกษา - ปรญิญาตรี สาขาการเงิน มหาวทิยาลยับอสตนั, รฐัแมสซาชเูซตส,์ ประเทศ
สหรฐัอเมรกิา 

- สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) : Director Certification 

Program (DCP) ปี 2547 

ประวัติการทาํงาน  ก.ค. 2561 – ปัจจบุนั 

 

: กรรมการและกรรมการบรหิาร, บมจ. โรงแรม 

  รอยลัออคิด (ประเทศไทย) 
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2545 – ปัจจบุนั 

 

ก.ค. 2561 – เม.ย.2564 

2542 - 2545 

2541 - 2543 

 

: กรรมการและกรรมการบรหิาร, บมจ. แกรนด ์

  แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรตี์ # 

: กรรมการ, บจ.ไทย รอยลั ออคิด เรียล เอซเทท  

 : ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ, บจ. ควอลิตี # อินน ์

: ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ, บรษิัท ทาวเวอร ์ 

  เซ็นเตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

 

ชื  อผู้บริหาร นางสาวมนชนก อรรถญาณสกลุ 

วันที ได้รับการแต่งตั !ง 12 มีนาคม 2562 

ประวัติการศึกษา - ปรญิญาโท สาขาบรหิารการโรงแรม (วิชาโท อสงัหารมิทรพัย)์, มหาวิทยาลยั
คอรเ์นล ประเทศสหรฐัอเมรกิา 

- ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจบณัฑิต (หลกัสตูรนานาชาติ) สาขาบญัชี (เกียรตินิยม
อนัดบั 1), จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

ประวัติการทาํงาน มี.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

 

พ.ค. 2562 – ปัจจบุนั 

 

2558 - ปัจจบุนั 

 

: กรรมการ, บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด  

  (ประเทศไทย) 

: กรรมการบรหิาร, บมจ. โรงแรม รอยลัออคิด 

  (ประเทศไทย) 

: ผูช่้วยผูอ้าํนวยการสายงานพฒันาธุรกิจ  

ต่างประเทศ บมจ. พรอ็พเพอรตี์ # เพอรเ์ฟค จาํกดั  

   

(3) ผลการดาํเนินงานที�ผ่านมาของผู้เช่า 

งบแสดงฐานะการเงนิ  
(หน่วย: บาท) 

สาํหรับปีสิ !นสุด ณ วันที� 31 ธันวาคม 

2565 2564  2563 

สินทรัพย ์      

รวมสินทรพัยห์มนุเวียน 815,790,611 609,545,594 341,353,961 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 7,316,998,496 7,436,730,635 574,186,463 

รวมสินทรัพย ์ 8,132,789,107 8,046,276,229 915,540,424 

หนี!สนิ    

รวมหนี สินหมนุเวียน 884,047,910 758,257,810 98,933,180 

รวมหนี สินไม่หมนุเวียน 4,549,913,915 4,457,445,363 153,354,304 

รวมหนี!สิน 5,433,961,825 5,215,703,173 252,287,484 
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งบแสดงฐานะการเงนิ  
(หน่วย: บาท) 

สาํหรับปีสิ!นสุด ณ วันที� 31 ธันวาคม 

2565 2564  2563 

รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 2,698,827,282 2,830,573,056 663,252,940 

รวมหนี!สินและสว่นของผู้ถือหุน้ 8,132,789,107 8,046,276,229 915,540,424 

ที�มา: งบการเงนิรวมของบริษัท โรงแรม รอยลัออคดิ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 

งบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ  
(หน่วย: บาท) 

สาํหรับปีสิ!นสุด ณ วันที� 31 ธันวาคม 

2565 2564  2563 

รายได้   
 

รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม 397,032,998 62,262,003 240,849,603 

รายไดอื้!น 23,030,559 2,943,925 534,766 

รวมรายได้ 420,063,557 65,205,928 241,384,369 

ค่าใช้จ่าย    

ตน้ทนุขายและบรกิาร 160,064,184 81,427,615 153,525,524 

ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจาํหน่าย 48,128,118 17,879,284 43,072,125 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร 246,881,025 138,093,869 153,245,806 

ค่าเสื!อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 77,239,282 77,968,252 83,727,349 

รวมค่าใช้จ่าย 532,312,609 315,369,020 433,570,804 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการดาํเนินงาน (112,249,052) (250,163,092) (192,186,435) 

รายไดท้างการเงิน 353,207,922 162,072,795 4,131,778 

ตน้ทนุทางการเงิน (381,930,621) (180,055,685) (8,143,041) 

กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได้ (140,971,751) (268,145,982) (196,197,698) 

รายได ้(คา่ใชจ่้าย) ภาษีเงินได ้ 17,961,603 54,706,098 41,543,543 

ขาดทุนสาํหรับปี (123,010,148) (213,439,884) (154,654,155) 

ที�มา: งบการเงนิรวมของโรงแรม รอยลัออคดิ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 

(4) ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี�ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผู้เช่ามีบุคลากรและทีมงานที!เป็นผู้มีประสบการณ์ความ

เชี!ยวชาญในการทาํหนา้ที!ดูแลบริหารอสังหาริมทรพัย ์และมีมาตรฐานในการดาํเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเนื!องในระยะยาวภายใตก้ารบริหาร

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

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

ผูเ้ช่ายงัเป็นเจา้ของเดิมของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ตั งแต่ก่อนที!จะ
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มีการจัดตั งกองทรสัต ์จึงเป็นผูที้!มีความชาํนาญในการบริหารทรพัยสิ์นในโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด  

เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ เป็นอย่างดีมากกว่าผูเ้ช่ารายอื!นๆ  

ถึงแมว้่าในปี 2565 ที!ผ่านมา ผูเ้ช่าจะมีผลขาดทุนอยู่ที! 123.01 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัมาจาก

ผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดต่อเชื  อไวรสัโคโรน่า 2019 (“โควิด-19”) ซึ!งยงัส่งผลกระทบอย่าง

ต่อเนื!องต่อผลการดาํเนินงานของผูเ้ช่า อย่างไรก็ตาม สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดต่อเชื  อไวรสั 

โควิด-19 เริ!มผ่อนคลายและนโยบายเปิดประเทศของประเทศไทย ประกอบกบัผูบ้รหิารของผูเ้ช่ามีแผนงาน

ในการจดัการส่งเสริมการขายเพื!อที!จะเพิ!มอตัราการเข้าพกัโรงแรม และยงัมีนโยบายในการลดตน้ทุนของ

ทุกส่วนงานอย่างต่อเนื!อง อีกทั งผูเ้ช่ามีรายไดด้อกเบี  ยจาํนวน 353.2 ลา้นบาท ซึ!งมาจากการใหกู้ยื้มแก่

บริษัท แกรนด ์แอสเซท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพพอรตี์   จาํกัด (มหาชน) (“แกรนด ์แอสเซท”) ซึ!งเป็นบริษัทที!

เกี!ยวโยงกัน ดงันั น จึงเชื!อมั!นว่าผูเ้ช่าสามารถบริหารจดัการภาระหนี สินในปัจจุบนัรวมทั งอนาคต และจะ

สามารถดาํเนินงานไดอ้ย่างต่อเนื!องอย่างไรก็ดี ผู้เช่ายังคงสามารถชาํระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต ์ทาํให้

กองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าตามสญัญาเช่า 

สาํหรบัรอบระยะเวลาตั งแต่วันที! 1 มกราคม 2565 ถึงวันที! 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตไ์ดร้บั   

ค่าเช่า ตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นจากผูเ้ช่า โดยมีรายละเอียดดงันี  

รายการ 

สาํหรับรอบระยะเวลาตั!งแต ่

วันที� 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2565 

ยอดตามสัญญาเช่า ยอดที�ได้รับจริง ความแตกต่าง 
ค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 217,600,000.00 บาท 217,600,000.00 บาท 0 บาท 

ค่าเช่าสงัหารมิทรพัย ์ 
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ!ม) 

54,400,000.00 บาท 54,400,000.00 บาท 0 บาท 

ยอดรวม 272,000,000.00 บาท 272,000,000.00 บาท 0 บาท 

 

ทั งนี  ในกรณีที!ผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นได ้กองทรสัตมี์มาตรการดาํเนินการ 

โดยแบ่งออกเป็นกรณีดงันี  

- ในกรณีที!ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที!เป็นสาระสาํคัญตามที!ระบุไว้ในสัญญาเช่าและ

สญัญาที!เกี!ยวขอ้งกับการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละไม่สามารถดาํเนินการแกไ้ขเหตุผิดนดั

ดังกล่าวภายในระยะเวลาที!กาํหนดไวใ้นสัญญา กองทรสัตมี์สิทธิในการบอกเลิกสัญญา และ/หรือ 

เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่า 
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- ในกรณีที!ผูเ้ช่าผิดนัดชาํระค่าเช่าที!ตอ้งชาํระใหแ้ก่กองทรสัตต์ามที!กาํหนดในสัญญาเช่า กองทรสัต ์

มีสิทธิที!จะดาํเนินการตามสญัญาที!เกี!ยวขอ้ง ดงันี  

(1) สญัญาเช่าทรพัยสิ์น 

ในกรณีที!ผูเ้ช่าผิดนัดการชาํระค่าเช่าภายในวันครบกาํหนดการชาํระค่าเช่าตามที!

กาํหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตมี์สิทธิเลือกที!จะดาํเนินการอย่างใดอย่างหนึ!งดงันี   

- กองทรสัตมี์สิทธิเลิกสญัญาเช่าทระยสิ์นได ้ทั งนี   หากต่อมาผูเ้ช่าไดท้าํการชาํระค่าเช่าที!

ค้างชําระจนครบเต็มจํานวนในแต่ละงวดแล้ว ก่อนที!กองทรัสต์ใช้สิทธิเลิกสัญญา  

ใหถื้อว่ากองทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิเลิกสัญญาสาํหรบัการผิดนัดการชาํระค่าเช่าในแต่ละงวด

นั นๆ 

- กองทรสัตมี์สิทธิหักเงินมัดจาํ (ตามที!ระบุไวใ้นสัญญาเช่าทรพัยสิ์น) ในจาํนวนเท่ากับ 

ค่าเช่าที!คา้งชาํระดังกล่าวจนครบเต็มจาํนวนเพื!อเป็นการชาํระค่าเช่าได ้ทั งนี   ผู้เช่า  

มีหน้าที!ที!จะนาํเงินมาเพิ!มเติม เพื!อให้มูลค่าเงินมัดจาํครบจาํนวนตามที!ไดร้ะบุไว้ใน

สญัญาเช่าทรพัยสิ์นดงัเดิมภายในระยะเวลาและเงื!อนไขที!กาํหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น 

ในกรณีที!ผู้เช่าไม่นาํเงินมาเพิ!มเติมเพื!อให้มูลค่าเงินมัดจาํครบจาํนวนดังเดิมภายใน

ระยะเวลาที!กาํหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบับนี 

ทนัที 

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าผิดนัดการชาํระค่าเช่าตั งแต่ 2 ครั งขึ  นไป (ทั งนี   ไม่ว่า

กองทรัสต์จะใช้สิทธิในการหักเงินมัดจาํเพื!อเป็นการชาํระค่าเช่าที!คา้งชาํระหรือไม่)  

ใหก้องทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบบันี ไดท้นัที 

ทั งนี  โปรดพิจารณาเนื อหารายละเอียดของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นไดใ้นส่วนที! 2 

ขอ้ 2.5.2. สรุปสาระสาํคญัของสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี

ฉบบันี  
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2.6. การกู้ยืมเงนิและข้อมูลเกี�ยวกบัการกู้ยืมเงนิ

วิธีการกู้ยืมเงนิ

กองทรสัตอ์าจกูยื้มเงินหรือก่อภาระผกูพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม โดยจะตอ้ง

ปฏิบติัตามหลกัเกณฑก์ารกูยื้มเงิน หรือการก่อภาระผกูพนัตามที�กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกาํหนด หรือตามที�ระบไุว้

ในสัญญาก่อตั!งทรัสต์ ทั!งนี ! กองทรัสต์จะดําเนินการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพื�อ

วตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี!

1) เพื�อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์สงัหารมิทรพัย ์อปุกรณ ์หรือสิทธิการเช่าซึ�งเป็นทรพัยสิ์นหลกัเพิ�มเติม

2) เพื�อนาํมาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

3) เพื�อนาํมาใชเ้พื�อการดแูล ซ่อมบาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ มีสิทธิการเช่าให้อ ยู่ในสภาพดีและพร้อมนําไปจัดหา

ผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที�เปลี�ยนแปลงไป

4) เพื�อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ�มเติมบนที�ดินที�มีอยู่แลว้ซึ�งเป็นของกองทรสัต ์หรือที�กองทรสัตมี์สิทธิ

การเช่า เพื�อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความ

ตอ้งการของลกูคา้ที�เปลี�ยนแปลงไป

5) เพื�อชาํระเงินกูยื้มหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต์

6) เหตุจําเป็นอื�นใดตามที�ผู้จัดการกองทรัสต์ เห็นสมควรเพื�อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื�อ

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทั!งนี ! การกูยื้มเงินจะกระทาํโดยคาํนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั และในกรณีที�เป็นการ

กูย้ืมเงินเพื�อปรบัปรุงทรพัยสิ์นที�กองทรสัตม์ีกรรมสิทธิ" และ/หรือสิทธิการเช่าตามวตัถุประสงคที์�ระบขุา้งตน้ขอ้ที�

3 หรือเพื�อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ�มเติมบนที�ดินที�มีอยู่แลว้ที�กองทรสัตม์ีกรรมสิทธิ" และ/หรือสิทธิการเช่า

ตามวตัถปุระสงคที์�ระบขุา้งตน้ขอ้ที� 4 กองทรสัตจ์ะตอ้งคาํนึงถึงกาํหนดเวลาเช่าที�เหลืออยู่ตามสญัญาเช่า

ในส่วนของอตัราส่วนการกูยื้มเงนิของกองทรสัต ์กองทรสัตมี์ขอ้จาํกดัในการกูยื้มเงินไดไ้ม่เกินอตัราส่วนรอ้ยละ 

35 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์และในกรณีที�กองทรสัตมี์อนัดบัความน่าเชื�อถืออยูใ่นอนัดบัที�สามารถ

ลงทนุได ้(Investment Grade) มลูค่าการกูยื้มจะไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต์

สรุปสาระสาํคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ

สาํหรบัทรพัยสิ์นหลกัที�กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครั!งแรก กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ�งจากการ

กูยื้มเงิน โดยทรสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสัญญาเงินกูก้ับธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบัน

การเงิน และ/หรือบริษัทประกันชีวิต และ/หรือบริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื�นใดที�สามารถให้
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สินเชื�อแก่กองทรสัตไ์ด ้(รวมเรียก “ผู้ให้กู้”) ในเบื !องตน้ ผู้ให้กู้ไดเ้สนอวงเงินสินเชื�อระยะยาว ในวงเงินรวม

ทั!งหมดจาํนวนไม่เกิน 1,350 ลา้นบาท โดยข้อกาํหนดและเงื�อนไขของการกู้ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตาม  

ที�กาํหนดในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกัน และเอกสารทางการเงินที�เกี�ยวขอ้ง ระหว่างทรสัตีในฐานะทรสัตี

ของกองทรสัตก์บัผูใ้หกู้ ้หรือระหว่างคู่สญัญาที�เกี�ยวขอ้ง โดยมีเงื�อนไขที�สาํคญัเบื !องตน้ ดงัต่อไปนี!  

 ผู้ให้กู ้ ธนาคารออมสิน 

ผู้กู้ ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีขอ้ตกลงใน

การซื !อคืน 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) วงเงินกูท้ั!งหมดจาํนวนรวมไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมเพื�อใชส้าํหรบัการ

ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที�จะเขา้ลงทนุครั!งแรก 

อัตราดอกเบี !ยและ
ค่าธรรมเนียมเกี"ยวกับ
การจัดหาเงนิกู้ยืม 

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

คู่สญัญาตกลงกนัทั!งนี ! อาจมค่ีาธรรมเนียมอื�น ๆ เกี�ยวกบัการจดัหาเงินกูยื้มตามที�

กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะกาํหนดในสญัญาเงินกูต่้อไป 

อายุสญัญาเงนิกู ้ 5 ปี นบัจากวนัที�เบิกเงินกูก้อ้นแรก 

การชาํระเงนิต้น ชาํระเงินตน้เมื�อครบกาํหนดสญัญา 

การชาํระดอกเบี!ย ชาํระดอกเบี !ยเป็นรายเดือน 

หลักประกันการกู้ยืม · จาํนองโฉนดที�ดินพรอ้มสิ�งปลกูสรา้งโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล 

แอนด ์ทาวเวอรส์ และ/หรือ สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจ (ถา้มี) 

เงื"อนไขที"สาํคัญ · กรณีกองทรสัตไ์ม่มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือ ผูกู้ต้อ้งดาํรงอตัราส่วนการกูยื้มเงินต่อ

มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 35  

· กรณีกองทรสัตมี์การจดัอนัดบัความน่าเชื�อถืออยูใ่นเกณฑที์�สามารถลงทนุได ้

(Investment Grade) ผูกู้ต้อ้งดาํรงอตัราส่วนการกูยื้มเงินต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 60  

ข้อกาํหนดและเงื"อนไข
อื"น 

นอกเหนือจากเงื�อนไขที�ระบขุา้งตน้ ขอ้กาํหนดและเงื�อนไขอื�น ๆ เกี�ยวกบัการใหสิ้นเชื�อนี!

ใหเ้ป็นไปตามเงื�อนไขในสญัญาเงินกู ้สญัญาหลกัประกนั และเอกสารทางการเงินอื�น ๆ 

ที�คู่สญัญาตกลงกนัภายใตห้ลกัเกณฑที์�ธนาคารแห่งประเทศไทยและกฎหมายกาํหนด 

อย่างไรกด็ ีกองทรสัตอ์าจมีความเสี�ยงที�เกิดขึ�นจากการกูย้มืเงนิ ซึ�งผูล้งทนุสามารถศกึษารายละเอยีดเพิ�มเตมิไดจ้าก 

ส่วนที� 2 ขอ้ 4 “ปัจจยัความเสี�ยงที�อาจจะเกดิขึ�นซึ�งเป็นผลจากการที�กองทรสัตกู์ย้มืเงนิ” 
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ประโยชนข์องการกู้ยืมเงนิ

ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ความเห็นว่าการกูยื้มเงินเพื�อใชส้าํหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที�กองทรัสต์

เขา้ลงทุนครั!งแรกนั!นจะเป็นประโยชนต่์อผูถื้อหน่วยทรัสต ์ เนื�องจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้ับประโยชน์จาก

ตน้ทุนทางการเงินของกองทรสัตที์�ต ํ�าลงเมื�อเทียบกับการลงทุนในทรพัยสิ์นโดยใชเ้งินที�ไดร้บัจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัตแ์ก่นกัลงทุนเพียงอย่างเดียว โดยอตัราดอกเบี !ยที�กองทรสัตต์อ้งชาํระในการกูยื้มเงินในครั!งนี !อยู่ใน

เกณฑที์�ใกลเ้คียงกับอตัราการกูยื้มเงินของลกูคา้ชั!นดีที�ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศส่วนใหญ่เสนอใหก้ับลกูคา้

ของตนที�ประกอบธุรกิจโรงแรม และอยู่ภายใตเ้งื�อนไขที�ใกลเ้คียงกัน นอกจากนั!นเมื�อมีการเขา้ทาํสญัญาเงินกู้

ฉบบัจริง ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหเ้งื�อนไขในสญัญาเงินกูฉ้บบัจริง ไม่ดอ้ยกว่าที�ระบุไวใ้นแบบแสดง

รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ตาม ในกรณีที�กองทรสัตไ์ดร้บัข้อเสนอในการกูยื้มเงินจาก

ธนาคารพาณิชยที์�มีขอ้กาํหนดและเงื�อนไขดีกว่าในปัจจุบนั เช่น อตัราดอกเบี !ยตํ�ากว่า ระยะเวลาชาํระชาํระคืน

เงินกูน้านกว่า หรือไม่มีหลักประกันการกูย้ืม เป็นตน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิ"ในการใชเ้งินกูย้ืมจาก

ขอ้เสนอดงักล่าว โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบถึงการเปลี�ยนแปลงก่อนการใชว้งเงิน

ดงักล่าว

จาํนวนเงินที�กองทรสัตจ์ะกูยื้ม ตลอดจนเงื�อนไขต่าง ๆ ที�เกี�ยวกบัการกูเ้งินและหลกัประกัน อาจจะแตกต่างจาก

ที�เปิดเผยข้างตน้ขึ !นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ เช่น สภาวะดอกเบี !ยในตลาด มูลค่าเงิ นทุนที�กองทรัสตร์ะดมทุนได ้

หลกัเกณฑที์�ผูใ้หกู้ก้าํหนด และมลูค่าการลงทนุสดุทา้ยที�กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที�กองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุครั!งแรก

การสาํรองเงนิเพื"อชาํระคนืเงนิกูยื้ม

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนในอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิที�ปรบัปรุง

แลว้ของรอบปีบญัชี โดยกาํไรสทุธิที�ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีคาํนวณจากกาํไรสทุธิของรอบปีบญัชีหกัดว้ย

กําไรที�ยังไม่เกิดขึ !น (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของ

กองทรสัต ์และสาํรองเงินเพื�อชาํระคืนเงินกู ้(เงนิตน้และดอกเบี !ย) ของกองทรสัต ์(ถา้มี) ตามความเหมาะสมโดย

พิจารณาจากจาํนวนเงินกูยื้ม ระยะเวลาการชาํระหนี! ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วย 

สถานะเงินสดของกองทรสัตใ์นการกาํหนดวงเงินกันสาํรอง และคาํนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น

สาํคญั
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ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจาํเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที"เกี"ยวขอ้ง และความเหน็เกี"ยวกบัเงื"อนไขตามสัญญา

กู้ยืมเงนิ

ความสมัพนัธร์ะหวา่งทรสัตีกบัผูใ้หกู้้

ผูใ้หกู้เ้ป็นผูถื้อหุน้ของทรสัตีโดยถือหุน้รอ้ยละ 24.94 (ขอ้มูล ณ วันที� 13 มีนาคม 2566) ของทุนจดทะเบียนที�

ออกและชาํระแลว้ของทรสัตี ซึ�งการเขา้ทาํธุรกรรมการกูยื้มจากบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับทรสัตี อาจก่อใหเ้กิด

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี

เหตผุลความจาํเป็นของการกูยื้มจากบคุคลที�เกี�ยวโยงกนัของทรสัตี

ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ความเห็นว่าการกู้ยืมเงินจากบุคคลที�เกี�ยวโยงกันของทรัสตีนั!นมีการกาํหนดเงื�อนไขใน

สญัญาเงินกูที้�เป็นเงื�อนไขทางการคา้ตามปกติ เป็นประโยชนต่์อกองทรสัต ์มีความสมเหตุสมผล และไม่ทาํให้

กองทรสัตเ์สียประโยชน ์เนื�องจากมีการกาํหนดเงื�อนไขในสัญญาเงินกูที้�เป็นเงื�อนไขทางการคา้ตามปกติแ ละ

เป็นประโยชนต่์อกองทรสัต ์ในการเขา้ทาํธุรกรรมทรสัตีไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรมนั!น โดยการ

ดาํเนินธุรกรรมดงักล่าวจะคาํนึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั

ความเห็นเกี�ยวกบัเงื�อนไขตามสญัญาการกูยื้มเงิน

ผูจ้ดัการกองทรสัตพิ์จารณาแลว้เห็นว่าธุรกรรมการกูยื้มเงินของกองทรสัตเ์ป็นธุรกรรมที�มีลกัษณะเฉพาะที�ใหแ้ก่

กองทรสัต ์ซึ�งมีขอ้กาํหนดและเงื�อนไขภายใตส้ัญญาเงินกูที้�สอดคลอ้งกับลักษณะเฉพาะของกองทรสัต ์ทั!งนี ! 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาขอ้เสนอการกูยื้มเงินจากธนาคารออมสิน ซึ�งเป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับทรัสตี 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดมี้การพิจารณาหลายปัจจยัร่วมกัน เช่น อตัราดอกเบี !ยเงินกูยื้ม ระยะเวลาผ่อนชาํระ 

การชาํระเงินตน้ ขอ้ปฏิบติัทางการเงิน และเงื�อนไขอื�น ๆ ซึ�งในการพิจารณาจะคาํนึงถึงประโยชน ์ทั!งในระยะสั!น

และระยะยาวของกองทรสัต ์โดยที�อัตราดอกเบี !ยเป็นเพียงหนึ�งในปัจจัยในการพิจารณาเท่านั!น ซึ�งทรสัตีไม่

สามารถเขา้มาแทรกแซงและมีอิทธิพลในการพิจารณาอนมุติัและการกาํหนดเงื�อนไขสญัญาเงินกูข้องผูใ้หกู้ไ้ด ้

ดงันั!นผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ความเห็นว่าธุรกรรมที�กองทรสัตจ์ะกูยื้มเงินจากบุคคลที�เกี�ยวโยงกันของทรสัตีไม่ได้

ก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์หรือทาํใหก้องทรสัตเ์สียประโยชนจ์ากการเขา้ทาํธุรกรรม เนื�องจาก

เป็นไปตามเงื�อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชนต่์อผูถื้อหน่วยทรสัต์

สถานะของการกู้ยืมเงนิรอบปีบญัชี สิ!นสุดวนัที" 31 ธันวาคม 2565

จาํนวนเงนิกู้ (บาท) 1,350,000,000.00

มูลค่าทรัพยส์นิรวม (บาท) 4,967,344,490.30

อัตราส่วนหนี!สนิเงนิกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพยส์นิรวม (ร้อยละ) 27.18
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ี"ลงทุน

3.1. ภาพรวมของธุรกิจในประเทศไทย

ในปี 2565 สาํนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สคช.) รายงานว่า เศรษฐกิจไทยขยายตวั

เพิ�มขึ !นรอ้ยละ 2.6 ปรบัตัวดีขึ !นจากรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 ตามการฟื!นตัวของภาคการท่องเที�ยว และการปรบัตัวดีขึ !น

อย่างต่อเนื�องของอุปสงคภ์ายในประเทศทั!งการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน ดา้นการใชจ่้าย การอุปโภคบริโภค

ภาคเอกชนและการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวรอ้ยละ 6.3 และรอ้ยละ 5.1 เร่งขึ !นจากรอ้ยละ 0.6 และรอ้ยละ 3.0 ในปี 

2564 ตามลาํดบั อตัราเงินเฟ้ออยู่ที�รอ้ยละ 6.1 และดลุบญัชีเดินสะพดัขาดดลุรอ้ยละ 3.4 ของ GDP

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.7 – 3.7 (ค่ากลางของการประมาณการอยู่ที�

รอ้ยละ 3.2) โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การฟื!นตวัของภาคการท่องเที�ยว (2) การขยายตวัของการลงทนุทั!งภาคเอกชน

และภาครฐั (3) การขยายตวัในเกณฑดี์ต่อเนื�องของการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และ (4) การขยายตวัในเกณฑดี์ของ

ภาคเกษตร ทั!งนี ! คาดว่าการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตัวรอ้ยละ 3.2 ส่วนการลงทุนภาคเอกชนและการลงทุน

ภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 2.7 ตามลาํดบั และมลูค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์สรอ. ลดลงรอ้ยละ 1.6

อตัราเงินเฟ้อทั�วไปเฉลี�ยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 2.5 – 3.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.5 ของ GDP

อย่างไรก็ตาม ในปี 2566 ยังมีปัจจยัเสี�ยงและขอ้จาํกัดที�ตอ้งติดตามอย่างใกลชิ้ด ไดแ้ก่ (1) การชะลอตวัของ

เศรษฐกิจโลก และความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจการเงินโลก อาทิ การปรบัขึ !นอตัราดอกเบี !ยนโยบายของธนาคารกลาง 

ความเปราะบางในการฟื!นตวัของเศรษฐกิจจีน ความยืดเยื !อของสถานการณค์วามขดัแยง้ทางภมิูศาสตร ์ปัญหาเพดานหนี!

ของประเทศสหรฐัอเมริการ (2) ภาระหนี!ครวัเรือน และหนี!ภาคธุรกิจที�ยงัอยู่ในระดบัสูง ท่ามกลางการเพิ�มขึ !นของภาระ

ดอกเบี !ย (3) การลดลงของแรงขบัเคลื�อนจากการใชจ่้ายภาครฐั และ (4) เงื�อนไขและบรรยากาศทางการเมือง ภายหลงั

การเลือกตั!ง

แผนภาพ 3.1 อัตราการเติบโตของ GDP (2551-2566F)

ที�มา: สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ
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อุตสาหกรรมการทอ่งเที ยวไทย

ในปี 2565 มีจาํนวนนกัท่องเที ยวต่างชาติเดินทางเขา้มาท่องเที ยวในประเทศไทยจาํนวน 11.15 ลา้นคน เพิ มขึ "น

รอ้ยละ 2,506.65 เมื อเปรียบเทียบกบัปี 2564 จากการฟื"นตวัของธุรกิจการท่องเที ยวและบริการเกี ยวเนื องและมีแนวโนม้

ฟื"นตัวต่อเนื องหลังจากที ประเทศไทยมีการผ่อนคลายมาตรการควบคุมโควิด-19 ส่งผลใหกิ้จกรรมทางเศรษฐกิจทยอย

กลับเข้าสู่ภาวะปกติ อีกทั"งยังมีปัจจัยหนุนจากจาํนวนนักท่องเที ยวต่างชาติมีแนวโน้มเพิ มต่อเนื องหลังจากที จีนเปิด

ประเทศ โดยคาดการณ์ว่าในปี 2566 จะมีจาํนวนนักท่องเที ยวต่างชาติเดินทางเข้ามา 28 ลา้นคน จากการประเมิน

สถานการณอ์ตุสาหกรรมท่องเที ยวของไทยของสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ

แผนภาพ 3.2 จาํนวนนักท่องเที ยวต่างชาติ (2557-2566F)

             

หมายเหต:ุ P หมายถึง ขอ้มูลเบื  องตน้ ณ กุมภาพนัธ์ 2566

ที"มา: กระทรวงการท่องเที"ยวและกีฬา

สาํหรบัดา้นรายไดจ้ากการนักท่องเที ยวต่างชาติ ปี 2565 ประเทศไทยไดร้บัรายไดจ้ากนักท่องเที ยวต่างชาติ

ทั"งสิ "น 443,021.08 ลา้นบาท เพิ มขึ "นรอ้ยละ 1,673.91 เมื อเทียบกับปี 2564 จากการฟื"นตวัของธุรกิจการท่องเที ยวและ

บรกิารเกี ยวเนื อง โดยมีแนวโนม้ฟื"นตวัต่อเนื องหลงัจากที ประเทศไทยมีการผ่อนคลายมาตรการควบคมุโควิด-19 ส่งผลให้

กิจกรรมทางเศรษฐกิจทยอยกลบัเขา้สู่ภาวะปกติ โดยคาดการณว์่าปี 2566 จะมีรายไดจ้ากนกัท่องเที ยวต่างชาติประมาณ 

1.31 ลา้นลา้นบาท จากการประเมินสถานการณอ์ุตสาหกรรมท่องเที ยวของไทยของสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการ

เศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ

จาํนวน
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แผนภาพ 3.3 รายได้จากนักทอ่งเที ยวต่างชาติ (2557-2566F)

หมาย

เหต:ุ P 

หมายถึง ขอ้มูลเบื  องตน้ ณ กุมภาพนัธ์ 2566

ที"มา: กระทรวงการท่องเที"ยวและกีฬา

สาํหรับแนวโน้มการท่องเที ยวของประเทศไทยในปี 2566 มีแนวโน้มดีขึ "นและฟื"นตัวต่อเนื อง ตามจํานวน

นักท่องเที ยวมีแนวโนม้เพิ มขึ "นอย่างต่อเนื อง โดยไดร้บัปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัจาก (1) การผ่อนคลายมาตรการเดินทาง

ระหว่างประเทศทั"งของไทยและประเทศตน้ทางนกัท่องเที ยวอย่างต่อเนื อง โดยเฉพาะอย่างยิ งนกัท่องเที ยวจากจีนภายหลงั

จากที รฐับาลจีนไดป้ระกาศมาตรการเปิดประเทศ รวมถึงการเพิ มขึ "นของนักท่องเที ยวชาติอื นๆ อาทิ รสัเซีย ญี ปุ่ นและ

เกาหลีใต ้(2) แนวโนม้การเพิ มขึ "นของเที ยวบินจากต่างประเทศ และ (3) มาตรการส่งเสริมการท่องเที ยวของภาครฐัผ่าน

โครงการเราเที ยวดว้ยกัน ระยะที  5 ระยะดาํเนินโครงการนบัตั"งแต่ 7 มีนาคม 2566 จนถึง 30 เมษายน 2566 ซึ งจะช่วย

กระตุน้การท่องเที ยวของคนไทยใหเ้ดินทางท่องเที ยวภายในประเทศโดยเฉพาะในช่วงไตรมาสที สองของปี

3.2. ภาพรวมของธุรกิจโรงแรมในจังหวดักรุงเทพมหานคร

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จาํกัด (2566) รายงานว่า ปี 2564 เป็นปีที แย่ที สดุสาํหรบัอุตสาหกรรมโรงแรม

ของกรุงเทพฯ มีนกัท่องเที ยวต่างชาติที เขา้มาเพียง 578,618 คน เทียบปี 2563 ซึ งมีนกัท่องเที ยวจาํนวน 5.9 ลา้นคน และ

เมื อเทียบกบัปี 2563 มีจาํนวนถึง 39 ลา้นคน (ที มา: ท่าอากาศยานไทย) ทั"งนี " ในปี 2565 มีจาํนวนนกัท่องเที ยวต่างชาติที 

เดินทางเข้ามาจาํนวน 10.2 ล้านคน มากกว่าที คาดการณ์ของการท่องเที ยวแห่งประเทศไทยและ ในปี 2566 มีการ

ประมาณการจาํนวนนักท่องเที ยวต่างชาติ 20 ลา้นคน หรือเท่ากับรอ้ยละ 57 ของจาํนวนนักท่องเที ยวต่างชาติก่อนการ

แพรร่ะบาดของเชื "อไวรสัโควิด-19

ในเดือนกรกฎาคม 2565 ประเทศไทยยกเลิกระบบไทยแลนดพ์าส (Thailand Pass) และการประกนัสขุภาพของ

นักท่องเที ยวต่างชาติ และในเดือนตุลาคม 2565 ไดมี้ประกาศผู้ที จะเดินทางเข้าประเทศไทยไม่ตอ้งแสดงเอกสารที 

รายได้จาก
นักท่องเที ยว
(ล้านบาท)

อัตราการ
เปลี ยนแปลง

(ร้อยละ)
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1,831,1051,876,1371,933,368
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เกี ยวข้องกับเชื "อไวรัสโควิด-19 เช่น เอกสารรับรองการได้รับวัคซีน และผลตรวจหาเชื"อไวรัสโควิด -19 ทาํให้จาํนวน

นกัท่องเที ยวต่างชาติเพิ มขึ "นถึง 8 ลา้นคนในครึ งปีหลงัของปี 2565 หรือเท่ากบัรอ้ยละ 80 ชองจาํนวนนกัท่องเที ยวต่างชาติ

ทั"งปี 2565 

แผนภาพ 3.4 จาํนวนนักท่องเที ยวต่างชาติในกรุงเทพฯ  

 
ที "มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จาํกดั 

 

อุปทานและอุปสงคโ์รงแรมระดับลักชัวรี  

อตัราการเขา้พกัโรงแรมในกรุงเทพฯ เพิ มขึ "นอย่างมีนยัสาํคญัตั"งแต่เดือนกรกฎาคม 2565 เป็นตน้มา โดยอยู่ใน

ระดบัที สงูกว่าค่าเฉลี ยในช่วงครึ งปีแรกของปี 2565 เนื องจากอุตสาหกรรมการท่องเที ยวของไทยไดร้บัประโยชนจ์ากการ

ยกเลิกขอ้จาํกัดดา้นการเดินทางเกี ยวกบัการแพรร่ะบาดของเชื "อไวรสัโควิด-19 การเปิดประเทศกระตุน้ภาคการท่องเที ยว

และผลการดาํเนินงานของโรงแรมในฤดไูฮซีซั นช่วงปลายปี 2565 

แผนภาพ 3.5 อัตราการเข้าพักและราคาเฉลี ยรายวันของโรงแรมระดับลักซัวรี ในกรุงเทพฯ 

 
ที"มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จาํกดั 
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อตัราการเขา้พกัของโรงแรมในกรุงเทพฯ ค่อยๆเพิ มขึ "นจากระดบัตํ าสดุรอ้ยละ 26 ในเดือนมกราคมจนถึงระดบั
สงูสดุรอ้ยละ 70 ในเดือนธันวาคม 2565 ในช่วงครึ งปีหลงัมีอตัราการเขา้พกัเฉลี ยอยู่ที รอ้ยละ 59  ซึ งดีขึ "นอย่างมีนยัสาํคญั
จากช่วงเดียวกนัของปี 2564 หรือเพิ มขึ "นรอ้ยละ 43 และอตัราการเขา้พกัเฉลี ยในช่วงครึ งแรกของปี 2565 อยู่ที รอ้ยละ 35 
เนื องจากโรงแรมตอ้งเผชิญกบัภาวะเงินเฟ้อและการขาดแคลนพนกังาน ท่ามกลางการฟื"นตวัของการท่องเที ยวและการจดั
งานกิจกรรมต่างๆ ของภาคธุรกิจค่าหอ้งเฉลี ยต่อวนั (ADR) ปี 2565 เพิ มขึ "นมาถึงรอ้ยละ 54 เทียบกบัปี 2564 เป็น 3,234  
บาทต่อหอ้งต่อคืน 

แผนภาพ 3.6 จาํนวนห้องพกัโรงแรมระดับลักซัวรี ในกรุงเทพฯ 

 
 

ที"มา: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จาํกดั 

ในปี 2565  มีโรงแรมกว่า 20 แห่งเปิดใหบ้ริการในกรุงเทพฯ ทาํใหมี้อุปทานเพิ มเขา้มาใหม่ 4,457 หอ้ง โดย ณ 

สิ "นปี 2565 จาํนวนอปุทานทั"งหมดในกรุงเทพ มี 78,996 หอ้ง เพิ มขึ "นรอ้ยละ 6 จากปี 2564 โรงแรมเปิดใหม่หลายแห่งในปี  

2565 หลังจากเลื อนการเปิดโครงการออกไปจากวิกฤตการแพร่ระบาดของเชื "อไวรสัโควิด -19  ซึ งส่งสัญญาณถึงความ

เชื อมั นที แข็งแกร่งของตลาดในการฟื"นตวัของอุตสาหกรรมนี" การเปิดโรงแรมใหม่จะเพิ มอุปทานหอ้งพกัในกรุงเทพฯ อีก

ประมาณ 5,000 หอ้ง ในปี 2566 การแพร่ระบาดของโรคไวรสัโควิด-19 ยังคงทาํใหต้ลาดโรงแรมไดร้บัผลกระทบอย่าง

รุนแรงต่อเนื อง โดยมาตราการดา้นขอ้จาํกดัการเดินทางต่างๆ ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงปี 2564 ทาํใหค้วามตอ้งการที พกัโรงแรม

อยู่ในระดับตํ าสุด โดยอัตราการเข้าพักเฉลี ยของโรงแรมระดับ 5 ดาวในกรุงเทพฯ อยู่ที รอ้ยละ 21 ตํ ากว่าในปี 2563      

รอ้ยละ 6 จาํนวนนกัท่องเที ยวทั"งในและนอกประเทศยงัคงอยู่ในระดบัตํ า เนื องจากปัจจยัหลายอย่าง รวมไปถึงการแพร่

ระบาดของไวรัสหลายสายพันธุ์ คลัสเตอร์โรคไวรัสโควิด-19 ที เกิดขึ "นในหลายๆ แห่ง และการกระจายวัคซีนที ล่าชา้        

คนไทยเริ มฉีดวคัซีนกนัในปลายเดือนกมุภาพนัธ ์2564 โดย ณ สิ "นปี 2564 มีประชากรทั"งหมดไดร้บัวคัซีนครบสองโดสคิด

เป็นประมาณรอ้ยละ 64 
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แนวโน้มตลาด 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จาํกัด (2566) รายงานว่า ในปี 2566 กรุงเทพฯ ยงัเป็นจุดหมายปลายทางของ

การท่องเที ยวชั"นนาํระดบัโลกที ตลาดโรงแรมเติบโตเป็นอย่างดี ซึ งหากไม่คาํนึงถึงสถานการณต่์างๆและผลกระทบต่อเนื อง

จากการแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด-19 กรุงเทพฯถือว่าเป็นเมืองที อยู่ในสถานะกาํลังค่อยๆ ฟื"นตัวมีนักท่องเที ยว

ต่างชาติ 10.2 ลา้นคนในปี 2565 เดินทางเขา้มาในกรุงเทพฯ ทางการท่องเที ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) คาดการณว์่าจะมี

นกัท่องเที ยวมากกว่า 20 ลา้นคนในปี 2566 จาํนวนนกัท่องเที ยวต่างชาติที เขา้มาในกรุงเทพฯ เพิ มขึ "นโดยเฉลี ยรอ้ยละ 9.4 

ต่อปี ตั"งแต่ช่วงทศวรรษที ผ่านมาถึงช่วงเวลาที มีการแพร่ระบาดฯ โดยแตะระดับสูงสุดที  35.4 ลา้นคนในปี 2562 และ

ในช่วงเวลาเดียวกัน จาํนวนนักท่องเที ยวภายในประเทศเพิ มขึ "นโดยเฉลี ยรอ้ยละ 10.8 ต่อปี ที  17.8 ลา้นคนในปี 2562 

เป็นเวลากว่าสองปีที การท่องเที ยวหยุดชะงัก ส่งผลกระทบอย่างรุนแรงต่อตลาดโรงแรมในกรุงเทพฯ เนื องจากการใช้

มาตรการการควบคุมอย่างเข้มงวด  ในเดือนตุลาคม 2565 จึงค่อยๆ ผ่อนคลายมาตรการระหว่างประเทศต่างๆ โดย

อนญุาติใหน้กัท่องเที ยวเดินทางเขา้มาโดยไม่มีขอ้จาํกดัใดๆ 

ในปี 2565 อุปสงคภ์ายในประเทศเพิ มสงูขึ "นโดยเห็นไดจ้ากจาํนวนนกัท่องเที ยวภายในประเทศที กลบัมาอยู่ใน

จดุก่อนเกิดการแพรร่ะบาดของโรคไวรสัโควิด-19 โดยเพิ มขึ "นจากรอ้ยละ 59 เป็นรอ้ยละ 79 ในช่วงครึ งปีแรกและครึ งปีหลงั 

จาํนวนนักท่องเที ยวต่างชาติเองก็ฟื"นตัวในเชิงบวกเช่นกัน เพิ มขึ "นจากรอ้ยละ 12 เป็นรอ้ยละ 45  ซึ งส่วนหนึ งมาจาก

จาํนวนสายการบินที เพิ มขึ "น เสน้ทางการบินและการกลบัมาของกลุ่มธุรกิจและกลุ่มไมซ ์(MICE) ที เขา้มาช่วยหนุนตลาด

โรงแรมในปี 2566 กลุ่มนักท่องเที ยวที ใหญ่ที สุดอย่างประเทศจีน กลับมาเปิดประเทศอีกครั"งในเดือนมกราคม 2566 

หลงัจากปิดประเทศเป็นเวลา 3 ปี ภายใตน้โยบายป้องกนัโควิด ซึ งคาดว่าอปุสงคจ์ะฟื"นตวัทั"งการเดินทางเพื อพกัผ่อนและ

เพื อธุรกิจ 

แมว้่าในปี 2565 จะมีอปุสรรคหลายอย่างไม่ว่าจะเป็น ค่าเดินทางที สงูขึ "นและการจาํกดัจาํนวนเที ยวบิน อย่างไร

ก็ดีคาดว่าการท่องเที ยวจะฟื"นตวัอย่างแข็งแกร่งในปี 2566 ทั"งจากในภายในประเทศเองและต่างประเทศ โดยเฉพาะจาก

นกัท่องเที ยวชาวจีน ซึ งจะส่งผลเชิงบวกต่ออตัราการเขา้พกัใหก้ลบัมาเพิ มขึ "นและแตะระดบัก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ

โรคไวรสัโควิด-19  อย่างไรก็ตามดว้ยแนวโนม้ของเศรษฐกิจโลกจึงทาํใหร้าคาหอ้งพกัไม่สงูไปกว่าในปี 2565 
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4. ปัจจัยความเสี  ยง

เนื�องจากการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยที์�มีขอ้ตกลงในการซื !อคืนเป็นทรสัตที์�ไม่มีการ

กาํหนดอายุ แต่ทรัสตอ์าจเลิกกองในระหว่างปีที� 3-5 หากรอยัล ออคิด ซื !อทรัพยสิ์นคืน ดังนั!น ผลตอบแทนจึงอาจแตกต่าง

จากทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ั�วไป โดยจะมีทั!งรายไดจ้ากค่าเช่าและกาํไรจากส่วนต่างของราคาซื !อขายทรพัยสิ์นที�

อาจเกิดในระหว่างปีที� 3-5 หากรอยลั ออคิดมีการซื !อคืนทรพัยสิ์นตามขอ้ตกลง ผูล้งทุนจึงไม่ควรคาดหวงัที�จะไดร้บัผลตอบแทน

ในระยะสั!น นอกจากนั!น ราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตก์บัมลูค่าของหน่วยทรสัตใ์นอนาคตอาจลดตํ�าลงหรือสงูขึ !น ผูล้งทุนอาจ

ไม่ไดร้บัคืนตน้ทุนในการลงทุน ดังนั!น ผูที้�ประสงคจ์ะซื !อหน่วยทรสัตจึ์งควรศึกษาขอ้มูลเกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์ก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยทรสัต์

4.1. ความเสี ยงเกี ยวกับทรัพยส์ินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพยส์ิน

ความเสี ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที ยวในประเทศ

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ อาจไดร้บัความ

เสี�ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมท่องเที�ยวในประเทศ นอกจากนี! อุตสาหกรรม

ท่องเที�ยวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปลี�ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื�นๆ เช่น การผนัผวนของค่าเงินบาท การ

ก่อวินาศกรรม การเมือง สงคราม จลาจล การประทว้ง การวางผังเมือง การเปลี�ยนแปลงโครงสรา้งประชากร 

การไดร้ับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ การแพร่ระบาดของโรคระบาด เป็นตน้ โดยเฉพาะอย่างยิ�ง

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 กระทบต่อระบบเศรษฐกิจทั�วโลก เนื�องจากนานาประเทศต่าง

ประกาศล็อกดาวนป์ระเทศเพื�อควบคุมการระบาดของโรครวมถึงประเทศไทย อุตสาหกรรมการท่องเที�ยวใน

ประเทศไทยรวมถึงอุตสาหกรรมโรงแรมไดร้บัผลกระทบโดยตรงจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 เนื�องจาก

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

อตุสาหกรรมการท่องเที�ยวจะขึ !นอยู่กบัการไดร้บัวคัซีนและความพรอ้มของแต่ละประเทศ

อย่างไรก็ตาม ลกูคา้ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ประกอบดว้ย

ลกูคา้ชาวไทยและต่างประเทศ ในสถานการณก่์อนการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ทั!งนี! หากสถานการณก์าร

แพร่ระบาดของโรคโควิด-19 บรรเทาลง และอุตสาหกรรมท่องเที�ยวกลบัมาเป็นปกติจะลดความเสี�ยงจากความ

ผันผวนทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเที�ยวในประเทศหรือต่างประเทศอย่างใดอย่างหนึ�งได้ อีกทั!ง 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ยงัมีการร่วมมือกับภาครฐัและพนัธมิตรต่างๆ 

ในการดงึกลุ่มลกูคา้จากต่างประเทศใหเ้ขา้มาจดัประชมุและเขา้มาพกัที�โรงแรม รวมถึงการประชาสมัพนัธอ์ย่าง

ต่อเนื�องกับลูกคา้ในประเทศไทยที�เป็นกลุ่มลูกคา้ที�สาํคญั โดยใชจุ้ดเด่นของหอ้งประชุมขนาดใหญ่ วิวไอคอน
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สยาม ริมแม่นํ!าเจา้พระยาจะเป็นลาํดับตน้ของสถานที�ที�จะถูกเลือกให้เป็นที�รับรองของการจัดงานของกลุ่ม 

MICE ตลาดประชมุ การท่องเที�ยวเพื�อเป็นรางวลั การจดัการประชมุ และการจดันิทรรศการ จึงอาจส่งผลใหเ้ป็น

การลดความเสี�ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที�ยวในประเทศหรือต่างประเทศอย่างใด

อย่างหนึ�งได้

ความเสี ยงจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมที สูงขึ !น

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอรส์ อาจไดร้ับ

ผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ การเพิ�มขึ !นของจาํนวนผูป้ระกอบการในตลาดที�จะ

ส่งผลใหอ้ปุทานของตลาดเพิ�มขึ !น ซึ�งจะทาํใหมี้การแข่งขนัเพิ�มสงูขึ !น โดยปัจจบุนัมีผูป้ระกอบการโรงแรมซึ�งเป็น

คู่แข่งทางตรงที�อยู่ในเขตพื!นที�ใกลเ้คียงและอยู่ในระดับการบริการเดียวกันจาํนวน 4 ราย ไดแ้ก่ โรงแรมแชง

กรี-ลา, โรงแรมอนันตรา ริเวอรไ์ซด์, โรงแรม มิลเลนเนียม ฮิลตัน และ โรงแรมฮอลิเดย ์อินน์  อย่างไรก็ตาม 

โรงแรมมีสิ�งอาํนวยความสะดวกที�เป็นลกัษณะเด่น ไดแ้ก่ สถานที�พกัติดริมแม่นํ!าซึ�งอยู่ตรงขา้มกับ ศูนยก์ารคา้ 

ไอคอนสยาม การเดินทางที�สะดวกสบาย รวมถึงหอ้งประชุมขนาดใหญ่และสามารถปรบัเปลี�ยนขนาดไดเ้พื�อ

ความตอ้งการของลกูคา้ ซึ�งเป็นจดุเด่นที�ทาํใหโ้รงแรมสามารถรกัษาความสามารถในการแข่งขนัได้

ความเสี  ยงจากภัยธรรมชาติ อบุตัิภัย และการกอ่วนิาศกรรม

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื�นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ !น

ไม่บ่อยครั!งนกั แต่หากเกิดขึ !นในบรเิวณที�ตั!งของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์น

ของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์

อย่างไรก็ดี กองทรัสตจ์ะจัดให้มีการประกันภัยที�ครอบคลุมความเสียหายที�เกิดจากภัยธรรมชาติ 

อุบติัภยั และเหตุสดุวิสยัอื�นๆ ในทรพัยสิ์นที�กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามขอ้กาํหนด

ของกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งอยู่ตลอดเวลา 

ทั!งนี ! ผู้เช่าตกลงที�จะรับผิดชอบชาํระเบี !ยประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที�เกิดขึ !นหรือ

เกี�ยวเนื�องจากการจดัใหมี้การประกันภยัตามที�กาํหนดในสญัญาเช่า ทั!งนี ! หากกองทรสัตไ์ดท้าํการชาํระค่าเบี !ย

ประกนัแทนผูเ้ช่าไปก่อน ผูเ้ช่าตกลงที�จะชาํระคืนค่าเบี !ยประกันใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 วนั เมื�อผูเ้ช่าไดร้บัแจง้

เป็นลายลกัษณอ์กัษร
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ความเสี ยงเกี ยวกบัอตัราเงนิชดเชยจากการประกนัภัยทรัพยส์นิ

แม้ว่ากองทรัสตจ์ะตอ้งจัดให้มีการประกันภัยในทรัพยสิ์นที�กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมตามขอ้กาํหนดของกฎหมายที�เกี�ยวข้องแลว้ก็ตาม แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที�

ระบุในกรมธรรมป์ระกนัภยัที�เกี�ยวขอ้งไดไ้ม่ว่าทั!งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความ

เสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที�ไม่ใช่ความผิดของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชนห์รือผูร้บัผลประโยชน์

รว่มภายใตก้ารประกนัภยัในกรมธรรมต่์างๆ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ความเห็นว่าวงเงินประกนัภยัขั!นตํ�ามีความเพียงพอและเหมาะสมเนื�องจากวงเงิน

ประกันภัยขั!นตํ�าภายใตก้รมธรรมป์ระกันความเสี�ยงภัยทรพัยสิ์นครอบคลุมมูลค่าตามราคาประเมินตามวิธี

ตน้ทุนทดแทนใหม่ของทรพัยสิ์น (Full replacement cost) ก่อนหักค่าเสื�อมราคา และเพียงพอต่อการทดแทน

มลูค่าของทรพัยสิ์นในกรณีที�ทรพัยสิ์นดงักล่าวชาํรุดเสียหาย และวงเงินประกันภยัภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัย

ธุรกิจหยดุชะงกัมีจาํนวนเอาประกันที�เพียงพอและเหมาะสม และครอบคลมุประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นใน

การดาํเนินธุรกิจและค่าเช่าที�กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า

ความเสี ยงเกี ยวกบัใบอนุญาตประกอบกิจการ

ปัจจบุนัใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมของผูเ้ช่า (เลขที� 50/2564) มีผลบงัคบัใชถึ้งวนัที� 31 ธันวาคม 

2568 ตามกฎหมายแลว้ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมจะตอ้งมีการต่ออายเุมื�อใบอนญุาตหมดอายลุง หาก

ใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมของผูเ้ช่าถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุหรือผูเ้ช่าไม่สามารถดาํเนินการเพื�อให้

ไดร้บัใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมอาจจะทาํใหมี้ผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือ จะทาํใหผู้เ้ช่าไม่

สามารถดาํเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้อาจทาํใหผู้เ้ช่าไม่สามารถชาํระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์และอาจเป็นผลให้

ไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้กาํหนดและหนา้ที�ภายใตส้ญัญาเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรพัยไ์ด ้และหาก

ผูเ้ช่าไม่สามารถแกไ้ขใหไ้ดร้บัการต่อใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมตอ่ไปได ้กองทรสัตมี์สิทธิที�จะเลิกสญัญา

และเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเนื�องจากการผิดสญัญาจนกว่ากองทรสัตจ์ะสามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้

โดยภายหลังหาก รอยัล ออคิด เลิกสัญญาเช่าและไม่ซื !อทรัพยสิ์นคืนตามเงื�อนไข ทาํใหก้องทรสัตแ์ละ/หรือ

บคุคลที�กองทรสัตก์าํหนดตอ้งเขา้ดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

และทางรอยลั ออคิดตอ้งดาํเนินการโอนใบอนุญาตโรงแรมมาใหก้องทรสัต์ และ/หรือบุคคลที�กองทรสัตก์าํหนด 

เพื�อใหส้ามารถดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ไดอ้ย่างต่อเนื�อง
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นอกจากนี!กฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่างๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าที�ของ

หน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งกับการขอต่อใบอนุญาตอาจจะมีการเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคตซึ�งอาจจะทาํใหก้ารขอต่อ

ใบอนญุาตล่าชา้ หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได้

การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ งแวดล้อมอาจกอ่ให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนัยสาํคัญต่อกองทรัสต์

กองทรสัต ์อาจมีค่าใชจ่้ายต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัการปฏิบติัตามกฎหมายสิ�งแวดลอ้มที�เกี�ยวขอ้งกบัการ

ประกอบธุรกิจของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ นอกจากนี!ในกรณีที�มีการ

เปลี�ยนแปลงกฎหมายสิ�งแวดลอ้มที�เกี�ยวข้องในอนาคตกองทรัสต ์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตาม

กฎหมายเพิ�มเติม ทั!งนี ! ณ ปัจจุบัน โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ไม่มีขอ้

พิพาทใดๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบักฎหมายสิ�งแวดลอ้ม

การปฏิบตัิตามคาํสั งของหน่วยงานราชการที เกี ยวขอ้งกบัสิ งปลกูสร้าง

ทรพัยสิ์นบางส่วนที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เช่น สะพานและท่าเทียบเรือของโรงแรม มีการขึ !นทะเบียนสิ�ง

ล่วงลํ!าลาํนํ!า ซึ�งหากมีการใชไ้ม่ตรงตามวตัถุประสงค ์หรือไม่ไดแ้กไ้ขตามที�หน่วยงานราชการมีคาํสั�ง (หา กมี) 

อาจมีความเสี�ยงที�ทรพัยสิ์นเหล่านี!อาจถูกเพิกถอนการขึ !นทะเบียนหรือเพิกถอนใบอนุญาต ส่งผลใหต้อ้งมีการ

ดาํเนินการรื !อถอนสิ�งล่วงลาํนํ!าดังกล่าวได ้โดยหากไม่ไดมี้การรื !อถอนตามคาํสั�ง กองทรสัตใ์นฐานะเจา้ของ

ทรพัยสิ์นอาจมีโทษทางอาญา และในกรณีที�มีการรื !อถอนตามคาํสั� ง กองทรสัตจ์ะมีค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ

ต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัการปฏิบติัตามคาํสั�งของหน่วยงานราชการ

อย่างไรก็ดี ปัจจุบนัไม่ปรากฏว่ามีคาํสั�งใหแ้กไ้ขหรือรื !อถอนจากหน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้งและยงัมี

การชาํระค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวขอ้งทุกปี เช่น ค่าตอบแทนการปลกูสรา้งสิ�งล่วงลํ!าแม่นํ!ารายปี เป็นตน้ ทั!งนี !หาก

กองทรัสตพ์บว่าการดาํเนินการใดๆ ของรอยัล ออคิด ในระหว่างการเช่าอาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือคาํสั�งจาก

หน่วยงานราชการที�เกี�ยวข้อง กองทรัสตมี์สิทธิแจง้ใหร้อยัล ออคิด ระงับการดาํเนินการหรือแก้ไขการฝ่าฝืน

กฎหมายหรือคาํสั�งดงักล่าวซึ�งรอยลัออคิดจะตอ้งดาํเนินการตามที�กองทรสัตแ์จง้โดยไม่ชกัชา้ นอกจากนี! รอยลั 

ออคิด ในฐานะผูข้ายทรพัยสิ์นดงักล่าวขา้งตน้ใหแ้ก่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ

ตามที�หน่วยงานราชการมีคาํสั�ง ซึ�งรวมถึง การ แกไ้ข ปรบัปรุง และ/หรือ รื !อถอน ค่าธรรมเนียมการขอใบอนญุาต 

ตลอดจนบรรดาค่าปรบัที�จะตอ้งจ่ายใหแ้ก่หน่วยงานราชการ และ /หรือ ค่าเสียหายแก่บุคคลภายนอก (หากมี)

และเป็นผูร้บัผิดชอบค่าตอบแทนรายปีที�จะตอ้งจ่ายใหแ้ก่หน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้ง
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ความเสี ยงจากกรณีการถูกเวนคนืที ดนิ

กองทรสัต ์อาจมีความเสี�ยงในกรณีที�มีการเวนคืนทรพัยสิ์นที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยหน่วยงานของรฐั 

ซึ�งทาํใหก้องทรสัต ์ไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที�กองทรสัตล์งทนุเพื�อประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจต่อไปได้

นอกจากนี! ในกรณีที�เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรสัต ์อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ

ไดร้ับค่าชดเชยดังกล่าวมากกว่าหรือนอ้ยกว่ามูลค่าที�กองทรัสตใ์ชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์น ซึ�งอาจส่งผลให้

ผลตอบแทนที�ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที�ไดป้ระมาณการไวท้ั!งในส่วนของประโยชน์

ตอบแทนและเงินลดทนุ 

ในส่วนของขอ้มูลเท่าที�มีอยู่ ณ ปัจจุบันที�สามารถตรวจสอบไดใ้นเบื !องตน้พบว่าที�ตั!งของทรพัยสิ์นที�

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั!งนี ! ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถ

ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้ เนื�องจากการเวนคืนที�ดินเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพื้ !นที�

ของรฐับาลในเวลานั!น

ความเสี ยงในเรื องการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์

ในระหว่างการดาํเนินการของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ หาก

ต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบต่อการนําทรัพย์สินออกหาผลประโยชน์ 

แต่อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารโรงแรม และผูเ้ช่าจะมีการวางแผนและกาํหนดเขตพื!นที�ในการปรบัปรุงซ่อมแซมให้

เหมาะสมเพื�อใหมี้ผลกระทบต่อการดาํเนินการโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์

นอ้ยที�สดุ ทั!งนี ! ผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ่้ายทั!งหมดในการปรบัปรุงซ่อมแซม

ความเสี ยงที เกดิขึ !นเมื อตอ้งใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ มากกว่าที โรงแรม

ได้สาํรองไว้

สัญญาเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสังหาริมทรพัยโ์ครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์

ทาวเวอรส์ กาํหนดให ้รอยัล ออคิด ในฐานะผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบในการดาํเนินการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซม 

(Maintenance) เพื�อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพที�ดี หรือเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงค์ หากค่าใชจ่้าย

ดงักล่าวมากกว่าที�ผูเ้ช่าไดส้าํรองไว ้อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและสภาพคล่องของโครงการ

โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ซึ�งอาจจะส่งผลต่อการชาํระค่าเช่าแก่กองทรสัตต์าม

สัญญาเช่าทรัพยสิ์นได ้แต่อย่างไรก็ดีรอยัล ออคิดจะตอ้งนําส่งงบประมาณประจาํปีรวมถึงประมาณการ

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมมาใหก้องทรสัตพิ์จารณาอนุมติั และที�ผ่านมาทรพัยสิ์นที�

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนไดร้บัการดูแล ปรบัปรุง และบาํรุงรกัษาเพื�อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพพรอ้มใชง้าน ตาม
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ขอ้กาํหนดในสญัญาบรหิารโรงแรมระหว่างรอยลั ออคิด และ Sheraton ซึ�งมีมาตรฐานระดบัสากล โดยผูจ้ดัการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีจะทาํการตรวจสอบและสอบทานการดูแล ปรบัปรุง บาํรุงรกัษาและสภาพทรพัยสิ์นทุกปี 

ภายหลังจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทั!งนี ! ในส่วนของการปรบัปรุงภาพลักษณ ์(Major Renovation) ของโรงแรม 

โปรดดูรายละเอียดใน (ส่วนที  2 หัวขอ้ 4.2.3 ความเสี ยงเกี ยวกับค่าใชจ้่ายในการปรับปรุงภาพลักษณ์ของ

โรงแรมในกรณีที ไม่มีการซื "อทรพัย์สนิคนืภายในวนัเวลาที กาํหนด)

ความเสี ยงในกรณีที มีการเปลี ยนบริษทัผู้บริหารโรงแรม

รอยลั ออคิด มีการว่าจา้ง Luxury Hotels International of Hong Kong Limited ซึ�งเป็นบรษิัทในเครือ

ของ Marriott International, Inc. เพื�อบริหารโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ จึงทาํให้

โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ ใน Chain ชื�อว่า “Sheraton” สามารถดึงดูด

ลกูคา้ใหม้าเขา้ใชบ้รกิารไดอ้ย่างต่อเนื�อง แมว้่าในพื!นที�กรุงเทพมหานครจะมีคู่แข่งที�ทาํธุรกิจโรงแรมอยู่มากมาย 

หากในอนาคตมีการเปลี�ยนบริษัทผู้บริหารโรงแรมจาก Sheraton เป็นผู้บริหารรายอื�น อาจส่งผลให้

ความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละความสามารถในการแข่งขนัของโรงแรมลดลงได ้อีกทั!งการเปลี�ยนบริษัท

ผูบ้รหิารโรงแรมอาจมีค่าใชจ่้ายเพิ�มเติมในการเปลี�ยนสญัญาบรหิารโรงแรม ทั!งนี ! ในกรณีที�รอยลั ออคิด ยงัเป็นผู้

เช่าของกองทรสัต ์รอยลั ออคิดจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ่้ายดงักล่าวตามเงื�อนไขในสญัญาเช่าที�ทาํกบักองทรสัต ์

แต่ในกรณีที�รอยลั ออคิดไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรือไม่ซื !อทรพัยสิ์นคืน โดยกองทรสัตไ์ม่สามารถขายทรพัยสิ์นให้

บุคคลอื�นไดแ้ละทาํใหก้องทรสัตต์อ้งเปลี�ยนแปลงผูเ้ช่าในอนาคต ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจะขึ !นอยู่กบัเงื�อนไขที�ตกลง

กนัใหม่ ซึ�งอาจทาํใหก้องทรสัตมี์ค่าใชจ่้ายเพิ�มเติมในการเปลี�ยนสญัญาบรหิารโรงแรม

4.2. ความเสี ยงเกี ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์

ความเสี ยงที ผู้เชา่ไม่ตอ่สัญญาเช่าเมื อครบอายุสัญญาเช่าและกองทรัสตไ์ม่สามารถหาผู้เชา่รายใหม่ได้

ความเสี�ยงที�ผูเ้ช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื�อครบอายสุญัญาเช่าระยะสั!น 3 ปี ภายในระยะเวลาการเช่า

การจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั!งนี !เป็นลักษณะของการให้เช่าแก่

รอยลั ออคิด โดยการเขา้ทาํสญัญาใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยที์�มีระยะเวลา 3 ปี โดยที�กองทรสัต์

ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเป็นผูมี้สิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปโดยทาํเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่รอยลั ออคิดอย่าง

นอ้ย 3 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิ !นสุดระยะเวลาการเช่า โดยจะมีสิทธิต่ออายุออกไปได ้2 คราว คราวละ 1 ปี ทั!งนี ! 

หากกองทรสัตใ์ชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่าดังกล่าว รอยัลออคิดตกลงที�จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกภายใต้

เงื�อนไขตามที�กาํหนดในสัญญาเช่า ซึ�งเป็นลักษณะของสัญญาเช่าระยะสั!น (รายละเอียดตามส่วนที 2 หวัขอ้ 
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2.5.2 “สรุปสาระสาํคญัของสญัญาเช่าทรพัย์สินโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาว

เวอร์ส”) 

อย่างไรก็ตาม สาํหรบัสัญญาเช่าระยะสั!นลักษณะนี!อาจมีความเสี"ยงว่า แมก้องทรสัตจ์ะไดใ้ช้สิทธิ  

ต่ออายุสัญญาเช่าภายใตเ้งื"อนไขที"กาํหนดในสัญญาเช่าแลว้  แต่รอยัลออคิดในฐานะผูเ้ช่าอาจปฏิเสธการต่อ

สญัญาเช่าดงักล่าวซึ"งถือเป็นการผิดสญัญาเช่า อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัตมี์สิทธิเลิกสญัญาโดยรอยลัออคิดจะมี

หนา้ที"ซื !อทรพัยสิ์นคืนทนัที ซึ"งหากรอยลัออคิดไม่ซื !อทรพัยสิ์นคืน กองทรสัตมี์สิทธิฟ้องรอ้งใหป้ฏิบติัตามสญัญา 

และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้ทั!งนี ! แมจ้ะไม่มีคาํพิพากษาที"เป็นบรรทดัฐาน (Precedent Case) สาํหรบั

กรณีการบังคับตามคาํมั"นจะเช่าดังเช่นกรณีคาํมั"นจะใหเ้ช่า แต่คาํมั"นจะเช่าน่าจะมีไดเ้ช่นเดียวกับคาํมั"นจะ  

ใหเ้ช่า เนื"องจากเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการทาํสัญญาซึ"งไม่มีขอ้กาํหนดของกฎหมายหา้มไวแ้ต่อย่างใด  

ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสตมี์สิทธิที"จะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชนใ์ดๆ ก็ตาม แต่การปฏิบติัผิดสญัญาของรอยลัออคิดดงักล่าวอาจทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อกาํหนดของสัญญาดังกล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคับให้รอยัลออคิด 

ต่ออายุสัญญาเช่าตามขอ้กาํหนดของสัญญา หรือ รอยัลออคิดอาจไม่ซื !อทรพัยสิ์นคืน หรือรอยัลออคิดอาจไม่

ชําระค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามที"กองทรัสตเ์รียกรอ้ง ดังนั!น กองทรัสต์จึงอาจตอ้งเข้าสู่

กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ"งการดาํเนินการดังกล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ดถึ้ง

ระยะเวลาในการดาํเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ !นกระบวนการ และจาํนวนเงินที"กองทรัสตจ์ะไดร้บัชดเชยและ

เยียวยาต่อความเสียหายต่างๆ อีกทั!งผลแห่งคดียังขึ !นอยู่กับคาํพิพากษาของศาล แ ละถึงแม้ศาลจะมีคาํ

พิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัคดีใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของ

ศาล เช่น กองทรสัตอ์าจไดร้บัค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือนอ้ยกว่า  

ทั!งนี! หากกองทรสัตไ์ม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากรอยัลออคิดไดห้รือ

เรียกไดไ้ม่เต็มจาํนวน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึ"งอาจมีความล่าชา้

หรือหามาทดแทนไม่ได ้ทาํใหก้องทรสัตส์ูญเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื"อง และส่งผลกระทบต่อ

กระแสเงินสดและผลการดาํเนินงานของกองทรสัตอ์นัอาจทาํใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตมี์ความเสี"ยงที"จะ

ไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาที"คาดการณไ์ว ้
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ความเสี  ยงที เจ้าของเดิมไม่ซื !ออสังหาริมทรัพยค์นืภายในวนัเวลาที กาํหนด

กองทรัสต์จัดตั!งขึ !นตามเกณฑ์การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื"อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยที"มีขอ้กาํหนดเกี"ยวกบัการขายอสงัหารมิทรพัยคื์นใหแ้ก่เจา้ของเดิม คือ รอยลัออคิด ในราคา วนั

และเวลาซึ"งกองทรสัตก์าํหนด ทั!งนี ! กองทรสัตค์าดว่าทรพัยสิ์นที"ลงทุนจะสรา้งผลตอบแทนใหก้ับกองทรัสตท์ั!ง

ในรูปแบบของค่าเช่าและผลกาํไรจากการขายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี โดยมีข้อกาํหนดในการขาย

ทรพัยสิ์นคืนใหแ้ก่เจา้ของเดิม ดงันี!  

สิ !นสดุปีการเช่าที" 3 รอยลัออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซื !อทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,703 ลา้นบาท

สิ !นสดุการเช่าปีที" 4 รอยลัออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซื !อทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,783 ลา้นบาท

สิ !นสดุการเช่าปีที" 5 รอยลัออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซื !อทรพัยสิ์นคืนในราคา 4,873 ลา้นบาท

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

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

สญัญาเช่าทรพัยสิ์น โดยเมื"อกองทรสัตจ์าํหน่ายทรพัยสิ์นคืนแลว้ กองทรสัตจ์ะชาํระคืนเงินกูต้ามสัญญาเงินกู้

และคืนผลตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์รวมทั!งจะดาํเนินการเลิกกองทรัสต์ ตามเงื"อนไขของประกาศ

สาํนกังานฯ กองทรสัต ์

แต่ในกรณีที"เจา้ของเดิมไม่ซื !อทรพัยสิ์นคืนในวนัเวลาและราคาที"ตกลงกันไว้ หรือไม่ซื !อทรพัยสิ์นคืนใน

กรณีที"ผิดสัญญาเช่า จะทาํใหก้องทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลตอบแทนที"คาดการณไ์ว้

เนื"องจากกองทรสัตจ์ะมีภาระในการหาผูซื้ !อหรือผูเ้ช่ารายใหม่ที"มีความสามารถในการประกอบธุรกิจโรงแรมและ

ไดม้าตรฐานตามที"เครือ Sheraton กาํหนดไว ้และหนา้ที"ตามสญัญาเงินกู ้(รายละเอียดเพิ"มเติม ส่วนที" 2 หวัขอ้ 

4.2.12 ”ความเสี"ยงเกี"ยวกับสัญญากู้เงินในกรณีที"เจ้าของเดิมไม่ซื !อทรัพยสิ์นคืนภายในวันเวลาที"กาํหนด ”)

อย่างไรก็ดี ในกรณีที"เจา้ของเดิมไม่ซื !อทรพัยสิ์นคืนในเวลาที"กาํหนด ทรพัยสิ์นทั!งหมดจะเป็นของกองทรสัตโ์ดย

ไม่มีเงื"อนไขในการขายคืนใหก้บัเจา้ของเดิมในราคาที"กาํหนดอีกต่อไป โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาขายทรพัยสิ์น

ใหก้บับคุคลอื"น หรือหาผูเ้ช่าที"เหมาะสมมาเช่าทรพัยสิ์น โดยไม่ตดัสิทธิกองทรสัตใ์นการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหาย

จากการที"เจา้ของเดิมไม่ปฏิบติัตามสญัญา

ทั!งนี! ในกรณีที"กองทรสัตเ์ลือกขายทรพัยสิ์นให้แก่ผูซื้ !อรายใหม่ ผลกระทบของกองทรสัตจ์ะขึ !นอยู่กับ

มูลค่าทรพัยสิ์น ณ สิ !นปีการเช่าที" 5 เทียบกับราคาซื !อคืนที" 4,873 ลา้นบาท โดยหากมูลค่าทรพัยสิ์น ณ สิ !นปี

การเช่าที" 5 สงูกว่าราคาซื !อคืนจะทาํใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัผลตอบแทนที"สงูกว่าที"คาดการณไ์ว ้แต่หากมูลค่า

ทรัพย์สินที"ขายได้ ณ สิ !นปีการเช่าที" 5 ตํ"ากว่าราคาซื !อคืน ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนตํ"ากว่าที"
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คาดการณ์ไว้ หากกองทรัสตไ์ม่สามารถใช้สิทธิในการเรียกรอ้งให้เจ้าของเดิมชดใช้ความเสียหายจากการ

ไม่ปฎิบติัตามขอ้ตกลงในการซื !อคืน 

อย่างไรก็ตาม การที"กองทรสัตซื์ !อทรพัยสิ์นมาในราคาที"ต ํ"ากว่าราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นวิธีคิดจาก

รายไดใ้นอัตรารอ้ยละ 13.76 ซึ"งผูป้ระเมินไดค้าํนึงถึงผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19

แลว้ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ชื"อว่า มีความเป็นไปไดน้อ้ยมากที"เจา้ของเดิมจะไม่

ซื !อทรพัยสิ์นคืนตามสญัญา เมื"อพิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นจากการประเมิน อย่างไรก็ดี หากไม่มีการซื !อทรพัยสิ์น

คืนจะถือว่ากองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที"ต ํ"ากว่ามลูค่าจากการประเมิน และหากกองทรสัตพิ์จารณาจะขาย

ทรพัยสิ์น ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ชื"อว่าจะสามารถหาผูซื้ !อไดไ้ม่ตํ"ากว่าราคาตน้ทุนที"ไดม้า เนื"องจากกองทรสัตไ์ด้

ทรพัยสิ์นมาในราคาที"ต ํ"ากว่าราคาประเมิน

ทั!งนี ! ในกรณีที"กองทรสัตเ์ลือกที"จะไม่ขายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูซื้ !อรายใหม่ หรือในกรณีที"ไม่สามารถหาผูซื้ !อ

รายใหม่ไดก้องทรสัตจ์ะตอ้งหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักรายใหม่มาทดแทนซึ"งอาจมีความล่าชา้หรือหามาทดแทน

ไม่ได ้ทาํใหก้องทรสัตส์ูญเสียโอกาสในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื"อง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและ

ผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ อันอาจทาํให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีความเสี"ยงที"จะไม่ได้รับ

ผลตอบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาที"คาดการณไ์ว ้

ความเสี ยงเกี ยวกบัค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลักษณข์องโรงแรมในกรณีที ไม่มีการซื !อทรัพยสิ์นคืนภายในวนัเวลา

ที กาํหนด

นอกเหนือจากหนา้ที"ในการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์น (Maintenance) แลว้ รอยลัออคิดยังมี

หนา้ที"ในการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Major Renovation) ของโรงแรมเพื"อใหโ้รงแรมอยู่ในสภาพสมบูรณ ์ทนัสมยั 

และสอดคลอ้งกบัความพึงพอใจของลกูคา้เพื"อดงึดดูใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื"องภายใตส้ญัญาบรหิาร

โรงแรมระหว่าง รอยลัออคิด และ Sheraton ดว้ย อย่างไรก็ดี ในกรณีที"หนา้ที"ในการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Major 

Renovation) ไม่ไดถู้กกาํหนดภายใน 5 ปีแรกของสญัญาบริหารโรงแรม กล่าวคือระหว่างปี 2564-2568 ซึ"งเป็น

ระยะเวลาของสัญญาเช่าทรพัยสิ์น และในกรณีที"รอยัล ออคิดไม่มีการซื !อทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตภ์ายในปี

การเช่าที" 5 กองทรสัตจ์ะไดร้บักลบัมาซึ"งโรงแรมที"ยงัไม่ไดป้รบัปรุงภาพลกัษณ ์(Major Renovation) และภาระ

ในการปรับปรุงภาพลักษณ์ (Major Renovation) ภายใตส้ัญญาบริหารโรงแรมกับ Sheraton ซึ"งอาจจะเป็น

ค่าใชจ่้ายที"มีนยัสาํคญั อีกทั!งการปรบัปรุงภาพลกัษณอ์าจใชเ้วลานาน ซึ"งจะมีผลกระทบในทางลบต่อความน่า

ดึงดูดของโรงแรมต่อผูเ้ขา้ใชบ้ริการ อย่างไรก็ดีโรงแรมสามารถดาํเนินกิจการโรงแรมอย่างต่อเนื"อง เนื"องจาก
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ไดร้บัการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance) เพื"อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพที"ดี หรือเหมาะสมแก่การใชง้าน 

ตามเงื"อนไขในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น

ความเสี ยงเกี ยวกบัจาํนวนที จอดรถ

สาํหรบัที"จอดรถของโรงแรมซึ"งเป็นหนึ"งในทรพัยสิ์นที"กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนั!น กฎหมายควบคุมอาคาร

กาํหนดใหโ้ครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ มีที"จอดรถจาํนวน 5361 คัน โดย

ปัจจบุนัรอยลัออคิด จดัใหมี้ที"จอดรถในอาคารโรงแรมจาํนวน 140 คนั และรอยลั ออคิด ไดเ้ช่าที"จอดรถเพิ"มเติม

จากริเวอรซิ์ตี ! แบงค็อก ซึ"งเป็นอาคารขา้งเคียงอีกจาํนวน 416 คันเพื"อใหเ้ป็นไปตามที"กฎหมายกาํหนด โดย

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

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

เพียงพอตามที"กฎหมายกําหนด กองทรัสต์จึงได้กาํหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สินว่า หากรอยัลออคิดไม่ซื !อ

ทรพัยสิ์นคืนภายในปีการเช่าที" 5 รอยัลออคิดจะตอ้งดาํเนินการโอนสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าที"จอดรถของ

รเิวอรซิ์ตี ! แบงค็อกใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยจะตอ้งมีระยะเวลาสญัญาคงเหลืออีก 2 ปี เพื"อใหก้องทรสัตมี์เวลาในการ

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

ที"จอดรถ หากริเวอร ์ซิตี ! แบงค็อกยินยอม กองทรัสต์จะดาํเนินการจ่ายค่าเช่าแทนรอยัล ออคิดก่อน โดย

กองทรัสตส์ามารถหักเงินมัดจาํในจาํนวนเท่ากับค่าเช่าที"จอดรถซึ"งไดช้าํระแทนรอยัลออคิดไป อย่างไรก็ดี 

เนื"องจากค่าเช่าที"จอดรถมีมลูค่าไม่สงูจึงไม่น่าจะเกิดเหตกุารณด์งักล่าวหรือมีโอกาสเกิดนอ้ย

ความเสี ยงจากการที คูส่ัญญาไม่ปฏิบัตติามสัญญาที เกี ยวขอ้ง

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ สาํหรับสัญญาที"เกี"ยวข้องกับทรัพย์สินที"

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ไดแ้ก่ สัญญาซื!อขายทรพัยสิ์นจากรอยลัออคิด ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์น และสัญญาเช่า

ทรพัยสิ์นดงักล่าว และสญัญาต่างๆ ที"เกี"ยวเนื"องกบัการลงทนุและการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื"อ

ประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และเพื"อผูกพนัใหคู้่สญัญาปฏิบติัตามขอ้กาํหนด

และเงื"อนไขในสญัญา

อย่างไรก็ดี ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์น ในกรณีที"เกิดเหตุสดุวิสยัอนัไม่อาจป้องกนัได ้เช่น การบญัญัติ

กฎหมายหรือการดาํเนินการอื"นใดของรฐั ภัยพิบัติทางธรรมชาติ อุบัติเหตุที"ไม่สามารถหลีกเลี"ยงได ้สงคราม 

จลาจล การก่อการรา้ย โรคระบาด หรือสาเหตใุด ๆ ที"มีผลทาํนองเดียวกนัซึ"งผูเ้ช่าไม่อาจควบคมุไดแ้ละเป็นเหตุ

ให้ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นได ้ผู้เช่ามีสิทธิเลื"อนการปฏิบัติหน้าที"ตามสัญญาที"ไดร้บั

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

ความพยายามอย่างดีที"สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที"เป็นประโยชนอ์ย่างที"สดุสาํหรบัคู่สญัญาทั!งสองฝ่าย 

อย่างไรก็ดี  เหตุสุดวิสัยข้างตน้ไม่เป็นเหตุให้ผู้เช่าไดร้ับการผ่อนผันไม่ตอ้งปฏิบัติตามข้อสัญญา

ที"เกี"ยวขอ้งกบัหนา้ที"การชาํระค่าเช่า และหนา้ที"การซื !อคืนทรพัยสิ์นที"เช่าภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยสิ์นได ้

นอกจากนี!  ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสญัญาต่างๆ ที"เกี"ยวขอ้งก็ตาม คู่สญัญาอาจไม่ปฏิบติัหรือปฏิบติั

ผิดคาํรบัรองขอ้กาํหนดและเงื"อนไขของสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ดๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้

ในกรณีเช่นว่านี! แมก้องทรสัตจ์ะมีสิทธิที"จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาด

ประโยชนแ์ละเรียกรอ้งเพื"อใหไ้ดม้าซึ"งทรพัยสิ์นตามที"กองทรสัตช์าํระราคาไปแลว้ก็ตาม แต่กองทรสัตอ์าจไม่

สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดและเงื"อนไขในสญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธ

ไม่ชาํระค่าเสียหายตามที"กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดังนั!น กองทรสัตจึ์งอาจตอ้งนาํเรื"องดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการ

ยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที"เกี"ยวขอ้ง ซึ"งการดาํเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณ์

ไดถึ้งระยะเวลาและผลกระทบในการดาํเนินการ รวมถึงจาํนวนเงินที"กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความ

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

พิพากษาให้กองทรัสต ์ชนะคดี กองทรัสตอ์าจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามคาํพิพากษาของศาลได ้ผูถื้อ

หน่วยทรสัตจึ์งมีความเสี"ยงที"จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาที"คาดการณไ์ว ้

ในกรณีที" รอยลัออคิดผิดสญัญาเช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใต้

เงื"อนไขตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์นได ้อย่างไรก็ดี กองทรสัตอ์าจมีความเสี"ยงในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือหาก

สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้ กองทรสัตอ์าจมีความเสี"ยงในการตกลงกับผูเ้ช่ารายใหม่ใหข้อ้กาํหนดและเงื"อนไข

ในสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัเดิม

ความเสี ยงจากความสามารถในการชาํระคา่เช่าของผู้เชา่

ค่าเช่าที"กองทรัสตจ์ะไดร้บัจากผู้เช่าตามสัญญาเช่าจะเป็นที"มาของรายไดห้ลักเพียงแห่งเดียวของ

กองทรสัต ์รายไดข้องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบโดยตรงหากผูเ้ช่ามีปัญหาทางการเงินซึ"งส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการชาํระค่าเช่า หรือผูเ้ช่าไม่ชาํระค่าเช่า หรือผูเ้ช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนกาํหนดและกองทรสัต์

ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าได้

จากผลประกอบการรายปี 2562 โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์ 

มีกาํไรก่อนค่าใชจ่้ายทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเสื"อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย (EBITDA) สงูกว่าค่าเช่าที"ตอ้ง

จ่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์หากคาํนวณอตัราผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ภายใตส้มมติฐานว่า กองทรสัตล์งทนุใน
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ทรพัยสิ์นมูลค่า 4,498 ลา้นบาท โดยที"กาํหนดให้รายไดค่้าเช่าของกองทรสัตเ์ท่ากับ 272 ลา้นบาท เทียบกับ 

EBITDA ของโครงการโรงแรมเชอราตัน รอยัล ออคิด โฮเทล แอนด์ ทาวเวอรส์ในปี 2562 เท่ากับ 310.54  

ลา้นบาท ซึ"งผลการดาํเนินงานของโรงแรมสงูกว่าค่าเช่ากับกองทรสัต ์ทั!งนี !ปี 2562 เป็นปีที"ยงัไม่ไดร้บัผลกระทบ

จากสถานการณร์ะบาดของโรคโควิด-19 หากเทียบ EBITDA ในปี 2563 ซึ"งเท่ากับประมาณ -108.48 ลา้นบาท 

และ ในปี 2564 เท่ากบัประมาณ -172.19 ลา้นบาท  

ทั!งนี! ภายหลัง รอยัล ออคิด จาํหน่ายทรพัยสิ์นใหก้ับกองทรสัต ์รอยัลออคิดอาจนาํเงินที"ไดจ้ากการ

จาํหน่ายทรพัยสิ์นบางส่วน2 ประมาณ 4,000 ลา้นบาท ไปใหค้วามช่วยเหลือทางการเงินแก่บุคคลที"เกี"ยวโยงกนั 

คือ บริษัท แกรนด ์แอสเซท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพพอรตี์ ! จาํกัด (มหาชน) (“แกรนด ์แอสเซท”) โดยแบ่งเป็น เงิน

กูยื้มระยะสั!นจาํนวน 500 ลา้นบาท อตัราดอกเบี !ยรอ้ยละ 8 ต่อปี และ เงินกูยื้มระยะยาวจาํนวน 3,500 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบี !ยรอ้ยละ 9 ต่อปี โดยจะทาํให ้รอยลั ออคิด ไดร้บัดอกเบี !ยปีละ 355 ลา้นบาท ซึ"งสงูกว่าค่าเช่าคงที" 

ที"ทาง รอยัลออคิด ตอ้งชาํระใหแ้ก่กองทรสัตซ์ึ"งกาํหนดไวปี้ละ 272 ลา้นบาท เมื"อรวมดอกเบี !ยรบัซึ"งสุทธิกับ 

ค่าเช่า ที"จ่ายใหก้บักองทรสัต ์และเงินกูยื้มที"ใหก้ับแกรนด ์แอสเซท จะเพียงพอกบัเงื"อนไขการซื !อคืนทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์ยิ"งไปกว่านั!น หากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคระบาดโควิด-19 ดีขึ !น จะทาํใหอ้ตุสาหกรรมการ

ท่องเที"ยวของประเทศไทยกลบัสู่ภาวะปกติ ซึ"งจะทาํให้รอยลัออคิด มีรายไดจ้ากผลประกอบการโรงแรมนาํมา

ชาํระค่าเช่าหรือเป็นเงินที"จะเอามาซื !อคืนจากกองทรสัตอี์กส่วนหนึ"งดว้ย  

อย่างไรก็ดีกองทรสัตมี์แนวทางในการดาํเนินการเพื"อลดความเสี"ยงดงันี!  

1. กองทรสัตไ์ดร้ะบุไวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์นระหว่างกองทรสัตก์ับผูเ้ช่าใหผู้เ้ช่าวางเงินมดัจาํในรูปแบบของ
เงินสดเป็นจํานวนเงิน 136.00 ล้านบาท (เท่ากับค่าเช่า 6 เดือน) โดยเงินมัดจําจะถูกยึดถือไว้โดย
กองทรัสตต์ลอดอายุสัญญาเช่าทรัพย์สินในแต่ละคราวและทุกคราวที"จะไดมี้การ ต่ออายุสัญญาเช่า
ทรัพย์สินออกไป นอกจากนี!ผู้เช่ายังตกลงจะวางเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินใน
ระยะเวลา 2 ปีแรกในรูปแบบของเงินสดอีกจาํนวนเท่ากบั 123.00 ลา้นบาท ตามสญัญาตกลงกระทาํการ 

อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าปฏิบติัผิดเงื"อนไขดงักล่าว กองทรสัตจ์ะยึดเงินมดัจาํและจะพิจารณาคืนเงินมดัจาํใน

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

ทรพัยสิ์นในแต่ละคราวจนครบกาํหนดการเช่า  

 

2 หนงัสือเชิญประชมุวิสามญัของบริษัท โรงแรม รอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) ครั!งที" #/$%&'และไดร้บัมติอนมุติัการใหว้งเงินกูยื้มแก่บริษัท  
แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรตี์ ! จาํกดั (มหาชน) ซึ"งเป็นรายการที"เกี"ยวโยงกนั ในวนัที" * พฤษภาคม $%&' 
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ทั!งนี! เงินมัดจาํดังกล่าวจะนาํมาใชเ้พื"อเป็นประกันการปฏิบัติหนา้ที"ของผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

ซึ"งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียง การชาํระค่าเช่า ความเสียหายหรือความสูญเสียอย่างใดๆ ที"กองทรสัตอ์าจ

ไดร้บัเนื"องจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบัติตาม หรือละเวน้ หรือการไม่รกัษาสัญญาใดๆ ในส่วนของผูเ้ ช่า

ตามที"มีอยู่ในสัญญาเช่าทรพัยสิ์น โดยในกรณีที"ผูเ้ช่าไม่ชาํระค่าเช่าภายในวนัครบกาํหนดชาํระค่าเช่า

ตามที"กาํหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น กองทรสัตส์ามารถหกัเงินมดัจาํในจาํนวนเท่ากับค่าเช่าที"คา้งชาํระ

ดงักล่าวจนครบเต็มจาํนวนเพื"อเป็นการชาํระค่าเช่าได ้ทั!งนี ! ในกรณีที"มลูค่าของเงินมดัจาํดงักล่าวที"ผูเ้ช่า

ส่งมอบไวล้ดลงตํ"ากว่าจาํนวนตามที"ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาเช่าทรพัยสิ์น หรือในกรณีที"กองทรสัตห์กัเงินมดัจาํ

ในจาํนวนเท่ากับค่าเช่าที"คา้งชาํระดงักล่าวจนครบเต็มจาํนวนเพื"อเป็นการชาํระค่าเช่าตามที"กาํหนดใน

สญัญานี! ผูเ้ช่ามีหนา้ที"ที"จะนาํเงินมัดจาํมาเพิ"มเติม เพื"อใหม้ลูค่าของเงินมดัจาํครบจาํนวนตามที"ไดร้ะบุไว้

ในสญัญาเช่าทรพัยสิ์นดงัเดิมภายใน 30 วนันบัจากวนัที"ไดร้บัแจง้จากกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือ

นบัแต่วนัที"กองทรสัตห์กัเงินมดัจาํเพื"อเป็นการชาํระค่าเช่าตามที"กาํหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น (แลว้แต่

กรณี) โดยคู่สัญญาตกลงให้กองทรัสตคิ์ดดอกเบี !ยสาํหรับการผิดนัดการเติมเงินมัดจาํในอัตราสูงสุด  

ที"กฎหมายที"ใชบ้งัคบั ณ เวลาที"เกิดการผิดนดั นบัแต่วนัครบกาํหนดการเติมเงินมดัจาํจนถึงวนัที"ผูเ้ช่าได้

นาํเงินมัดจาํมาเพิ"มเติมจนครบจาํนวนตามที"ไดร้ะบุไวใ้นสัญญานี!ดังเดิม อีกทั!ง กองทรสัตมี์มาตรการ

ต่างๆ ในการควบคุมการดาํเนินธุรกิจของผูเ้ช่า ซึ"งเป็นหนา้ที"ที"ผูเ้ช่าจะตอ้งปฏิบติัตามภายใตส้ญัญาเช่า

ทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่า (ดูรายละเอียดเพิ!มเติมในส่วนที! 2 หวัขอ้ 2.5.2 “สรุปสาระสาํคญัของสญัญาเช่า

ทรพัย์สนิโครงการโรงแรมรอยลั ออคดิ เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอร์ส”) 

2. ผู้เช่าได้รับเงินจากการขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ในจํานวนที"สูงกว่ากว่าค่าเช่า ผู้เช่าจึงควรมี
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าได ้

3. ในกรณีที"ผูเ้ช่าคา้งชาํระค่าเช่า 2 งวดติดต่อกนั กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าจะเจรจาหารือกนัเพื"อพิจารณาผ่อนผนั

หนา้ที"ตามสญัญาเช่า ทั!งนี ! หากไม่สามารถหาขอ้สรุปไดภ้ายใน 30 วนั กองทรสัตมี์สิทธิบอกเลิกสญัญา

เช่าทรพัยสิ์น และผูเ้ช่ามีหนา้ที"ตอ้งซื !อทรพัยสิ์นคืนในเวลาและราคาที"กาํหนด หากไม่ดาํเนินการซื !อคืน  

จะถือว่าขอ้ตกลงในการซื !อคืนถูกยกเลิกดว้ย โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผูถื้อทรพัยสิ์นที"ไม่มีภาระผูกพนัในการ

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

ทรพัยสิ์น หากกองทรสัตส์ามารถขายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูซื้ !อรายอื"นในราคาที"สงูกว่าราคาซื !อคืน ส่วนต่างของ

ราคาจะสามารถชดเชยผลตอบแทนการลงทุนของผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ด ้หรือในกรณีที"กองทรัสตไ์ม่ขาย

ทรพัยสิ์น กองทรสัตก็์สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาประกอบธุรกิจโรงแรมต่อไปได ้ 
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ความเสี ยงจากความเสียหายอนัเกดิจากการผิดคาํรับรองของ รอยัลออคิด เกี ยวกับทรัพยส์นิที กองทรัสตเ์ข้าลงทุน

เนื"องจากการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที"กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นการลงทุนโดยการซื !อ

อสงัหารมิทรพัยจ์ากรอยลัออคิด แมว้่ารอยลัออคิดจะไดใ้หค้าํรบัรองเกี"ยวกบัทรพัยสิ์นที"กองทรสัตจ์ะรบัโอนและ

ลงทุนไวใ้นสญัญาจะซื !อจะขายอสงัหาริมทรพัยก็์ตาม แต่กองทรสัตย์งัคงมีความเสี"ยงที"อาจเกิดขึ !นจากการผิด

คาํรับรองดังกล่าว เช่น ทรัพยสิ์นดังกล่าวไม่อยู่ในสภาพที"ดี มีการชาํรุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใดๆ ที"เป็น

สาระสาํคัญอันเป็นผลใหไ้ม่สามารถใชป้ระกอบกิจการไดต้ามปกติ หรือเอกสารสิทธิที"เกี"ยวขอ้งกับทรัพยสิ์น

ดังกล่าวเป็นเอกสารที"ออกมาโดยหน่วยราชการที"เกี"ยวขอ้งโดยไม่ถูกตอ้ง ไม่แทจ้ริงและไม่มีผลบังคับใชต้าม

กฎหมาย เป็นตน้ ซึ"งถือว่าเป็นการผิดสญัญาอนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์มีสิทธิเลิกสญัญาหรือฟ้องรอ้งใหป้ฏิบัติ

ตามสญัญา และ/หรือ เรียกรอ้งค่าเสียหายได ้ซึ"งอาจมีผลทาํใหก้องทรสัตส์ญูเสียสิทธิในการจดัหาประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นดงักล่าว ซึ"งย่อมส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์

อย่างไรก็ตาม หากปรากฏในภายหลงัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นแลว้พบว่ามีความชาํรุดบกพร่องหรือเสียหาย 

ทาง รอยลัออคิด จะเป็นผูร้บัผิดชอบในการซ่อมแซมทรพัยสิ์นดงักล่าวเพื"อใหเ้ป็นไปตามเงื"อนไขของสญัญาซื !อ

ขายอสงัหารมิทรพัย์

การเปลี ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที เกี ยวข้อง

ผลการดาํเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้อง

มาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ"งเป็นปัจจยัที"ผูก่้อตั!งทรสัตไ์ม่สามารถควบคุม

หรือคาดการณไ์ด ้สาํหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย 

และ/หรือ คาํสั"งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที"มีอาํนาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที"ไม่อาจ

คาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกัน ดังนั!น ผู้ก่อตั!งทรัสตจึ์งไม่สามารถที"จะประเมินผลกระทบจากการเปลี"ยนแปลง

ดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปลี"ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและ

การจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต์

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธขิองกองทรัสตอ์าจมิได้เป็นมูลค่าที แท้จริงซึ งกองทรัสตจ์ะได้รับหากมีการจาํหน่ายทรัพยส์นิ

ออกไปทั !งหมด หรือมีการเลกิกองทรัสต์

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตซ์ึ"งไดก้ล่าวไว้ ณ ที"นี ! ได้คาํนวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการ

ประเมินค่าทรพัยสิ์นที"ลงทุนเป็นขอ้มลูพื !นฐาน ดงันั!น ในกรณีที"กองทรสัตต์อ้งจาํหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

เพื"อการปรับโครงสรา้งการลงทุนหรือเพื"อการเลิกกองทรัสต ์มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที"แท้จริงซึ"ง

กองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทั!งหมดหรือบางส่วนหรือมีการเลิกกองทรสัต์
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ความเสี  ยงด้านภาษี

ในการซื !อหรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์หรือการซื !อหรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ใน

กรณีที"กองทรสัต ์ลงทุนโดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ ในอนาคตนั!น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที"เกิดจาก

การซื !อหรือขายหรือโอนหรือรบัโอนกรรมสิทธิ+หรือโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ"งกองทรสัตอ์าจ

ตอ้งรบัภาระทั!งหมดหรือบางส่วน โดยที"อตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมที"กองทรสัตจ์ะตอ้งชาํระดงักล่าว อาจ

แตกต่างจากอตัราที"เป็นอยู่ในปัจจบุนั

นอกจากนี! ในอนาคตภาระภาษีของกองทรสัต ์และ/หรือ ภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตที์"เกี"ยวขอ้งกับ

การลงทนุ และ/หรือ การซื !อขายหน่วยทรสัต ์และการไดร้บัเงินปันผลจากกองทรสัตอ์าจเปลี"ยนแปลงไปจากอตัรา

ที"เป็นอยู่ในปัจจบุนั หากมีการเปลี"ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีอากรหรือดา้นอื"นๆ ที"เกี"ยวขอ้ง

อย่างไรก็ตามการลงทุนในทรพัยสิ์นครั!งแรกของกองทรสัต ์ผูจ้ะขายเป็นผูร้บัผิดชอบ รวมถึงในการซื !อ

ทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตใ์นอนาคต ตามสญัญาซื !อขายทรพัยสิ์น

ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต์

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจารณาจากผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

ซึ"งขึ !นอยู่กับปัจจยัหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถในการ

ดาํเนินธุรกิจโรงแรมและชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า ตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน

ต่างๆ การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเข้าพักของลูกคา้ในโครงการ การเปลี" ยนแปลงกฎหมายและ

ขอ้บงัคบัที"เกี"ยวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั!น จึงมีความเสี"ยงที"นกัลงทนุจะไม่ไดร้บั

ประโยชนต์อบแทนตามที"ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือกองทรสัตจ์ะไม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนได้

ความเสี ยงเกี ยวกบัสัญญากู้เงนิในกรณีที เจ้าของเดิมไม่ซื !อทรัพยส์ินคนืภายในวนัเวลาที กาํหนด

กองทรัสตไ์ดเ้ข้าทาํสัญญากู้ยืมเงินจาํนวน 1,350 ลา้นบาทจากธนาคารออมสินเพื"อเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินหลัก โดยมีระยะเวลาการกู้ยืม 5 ปี ซึ"งเท่ากับระยะเวลาของสัญญาเช่าทรัพย์สิน ทั!งนี ! ในกรณีที"

เจา้ของเดิมไม่ซื !อทรพัยสิ์นคืนภายในปีการเช่าที" 5 และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูซื้ !อรายใหม่ไดน้ั!น กองทรสัต์

อาจไม่สามารถชาํระคืนเงินตน้ จาํนวน 1,350 ลา้นบาทไดต้ามสัญญากูเ้งิน ซึ"งจะส่งผลให้กองทรัสตป์ฏิบัติ

ผิดสญัญากูยื้มเงิน และธนาคารจะมีสิทธิบงัคบัหลกัประกันซึ"งเป็นโฉนดที"ดินและอาคารโรงแรมได ้อย่างไรก็ดี 

ในสญัญากูเ้งินยงัใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการเจรจาหากกองทรสัตป์ระสงคจ์ะขอต่ออายสุญัญากูยื้มเงินหลงัครบปีที"

5 โดยกองทรสัตจ์ะตอ้งเขา้เจรจากับธนาคารออมสินภายในระยะเวลาที"สญัญากูยื้มเงินกาํหนด แต่การต่ออายุ
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สัญญากูยื้มเงินยังเป็นดุลยพินิจของธนาคารออมสินแต่เพียงผูเ้ดียว อย่างไรก็ดีกองทรสัตเ์ขา้ทาํสัญญาเงินกู้

จาํนวน 1,350 ลา้นบาท หรือคิดเป็นเพียงรอ้ยละ 25.87 ของมลูค่าประเมินวิธีคิดจากรายไดต้ ํ"าสดุของผูป้ระเมิน

ทั!งสองราย ซึ"งถือว่าเป็นสดัส่วนการกูที้"ต ํ"าเมื"อเทียบกบัมลูค่าทรพัยสิ์น ทาํใหก้องทรสัตเ์ชื"อว่าสามารถเจรจาต่อ

อายุสัญญากู้ยืมเงินกับธนาคารออมสินได้ หรืออาจพิจารณาหาผู้ให้กู้รายใหม่ที"เงื"อนไขเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรสัตม์ากที"สดุก็สามารถทาํได ้เพื"อไม่ใหก้ระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัต์

ความเสี ยงเกี ยวกบัความผันผวนของอตัราดอกเบี !ยเงนิกู้

เนื"องจากอตัราดอกเบี !ยเงินกูยื้มจากธนาคารออมสินเป็นอตัราลอยตวั ภาระดอกเบี !ยของกองทรสัตจึ์ง

มีความอ่อนไหวจากผลกระทบในทางลบจากสภาวะทางเศรษฐกิจ แนวโนม้หรือพฒันาการทางการเมืองหรือ

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

อาจส่งผลใหก้องทรสัตมี์ภาระในการชาํระดอกเบี !ยสงูขึ !นในแต่ละปี ซึ"งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ

ชาํระดอกเบี !ยของกองทรสัตแ์ละการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทั!งนี ! ณ วนัเขา้ทาํสญัญากูยื้มเงิน กองทรสัตไ์ดม้อบสิทธิในการถอนเงินฝากของกองทรสัตใ์หธ้นาคาร

เพื"อสาํรองการชาํระดอกเบี !ยเงินกูบ้างส่วนแลว้ ซึ"งหากกองทรสัตต์อ้งถูกหกัเงินส่วนนี!ไปก็จะทาํใหก้องทรสัตมี์

เงินสาํรองสาํหรบัการหกัค่าเช่าลดลง

4.3. ความเสี  ยงที เกี ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์

ความเสี ยงโดยทั วไป

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั" วไป ทั!งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ"งรวมถึงอัตราเงินเฟ้อ 

อัตราดอกเบี !ย อัตราแลกเปลี"ยนเงินตรา ราคาเครื"องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรพัย ์และนโยบาย

ทางการเงินและการคลงัของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื"น อาจมีอิทธิพลต่อผลการ

ดาํเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรสัต ์นอกจากนี!ภาวะตกตํ"าทางเศรษฐกิจโดยทั"วไป 

ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสาํคัญต่อผลการ

ดาํเนินงานของกองทรสัต ์ซึ"งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซื !อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ"ง

อาจมีราคาสงูหรือตํ"ากว่าราคาที"ไดเ้สนอขาย 

นอกจากนี! ราคาของหน่วยทรสัตที์"ซื !อขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจาก

ปัจจยัภายนอกหลายประการซึ"งเป็นปัจจยัที"ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้อาทิ ความเคลื"อนไหวหรือ
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ความเปลี"ยนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ในประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบี !ยภายในประเทศและ

ต่างประเทศ  อัตราแลกเปลี"ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั!งทางตรงหรือทางอ้อมที"มีผลต่อการนาํเขา้หรือ

ส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที"ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ 

ปัจจัยความเสี"ยงในการดาํเนินงานและทางธุรกิจโดยทั"วไป ความผันผวนของตลาดเค รื"องอุปโภคและบริโภค 

ระเบียบขอ้บงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื"นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ"งไม่มีหลกัประกนัไดว้่าความเปลี"ยนแปลง

ของปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสาํคญัต่อราคาของหน่วยทรสัตผ์ลตอบแทนจากการ

ลงทนุ และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์

ความเสี ยงของผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ !นอยู่กับความสามารถในการบริหารทรัพยส์นิหลกัของผู้เช่า และ

ผู้บริหารโรงแรม ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลกัที กองทรัสตเ์ข้าลงทนุ

ผูเ้ช่า และผูบ้ริหารโรงแรมจะเป็นผูก้าํหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์ารบริหารจดัการทรัพยสิ์น

หลกัของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที"ระบไุวใ้นสญัญาก่อตั!งทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไม่มีโอกาสที"จะประเมินการ

ตัดสินใจของผู้เช่า และผู้บริหารโรงแรมเกี"ยวกับกลยุทธ์ที"นํามาใช้ในการบริหา รจัดการทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัต ์การที"ผูบ้ริหารโรงแรมไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนที"ไดว้างไว้

ร่วมกับผูเ้ช่า อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานรวมทั!งโอกาสทางธุรกิจ

อย่างมีนยัสาํคญั ซึ"งอาจส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรพัยสิ์นหลกั และการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ

กองทรสัต์

อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ระบบงานที"สามารถควบคมุ ดแูลผลการดาํเนินงานของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรม โดยผูเ้ช่าจะตอ้งส่งมอบงบประมาณประจาํปีและแผนค่าใชจ่้ายดา้น

การลงทนุใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื"อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ รวมถึงรายงานทางการเงนิรายเดือน รายงานค่าใชจ่้าย

ดา้นการลงทุน งบการเงินประจาํปี หรือรายงานอื"นใดตามที"กองทรสัตร์อ้งขอ ซึ"งในกรณีที"ผลประกอบการของ

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารโรงแรมไม่เป็นไปตามงบประมาณประจาํปีที"ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ได้รับ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการวางแผนร่วมกับผู้เช่าและผู้บริหารโรงแรมเพื"อลดผลกระทบต่อ

ผลประกอบการของกองทรสัต์



ส่วนที" 2 ขอ้มลูเกี"ยวกบักองทรสัต์ ทรสัตเ์พื"อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์แกรนด ์รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที"มีขอ้ตกลงในการซื !อคืน

แบบ 56-REIT1 ประจาํปี 2565 Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition

ส่วนที" 2 หนา้ 66

ความเสี ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซื !อขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง

เนื"องจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลัก ทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

สภาพคล่องในการซื !อขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถี"และปริมาณการซื !อขายหน่วยทรสัตน์ั!นในตลาด

หลกัทรพัย ์ซึ"งอยู่บนพื!นฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซื้ !อ-ผูข้าย (bid-offer) ซึ"งปรมิาณความตอ้งการของ

ผู้ซื !อ-ผู้ขายนั!น ขึ !นอยู่กับปัจจัยหลายประการที"ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณ

ความตอ้งการในการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันั!น จึงมีความเสี"ยง

ที"หน่วยทรสัตนี์!จะขาดสภาพคล่องในการซื !อขายในตลาดรอง

ความเสี  ยงจากการใช้มูลคา่ทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการกาํหนดราคาซื!อขายหน่วยทรัสต์

การคาํนวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทรสัตที์�ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระกาศ เป็นการคาํนวณ

โดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั!งล่าสดุเป็นฐานในการกาํหนดมลูค่า

อสงัหาริมทรพัย ์ซึ�งมลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที�จะซื !อขายไดจ้ริงในตลาดหลกัทรพัย ์เนื�องจากราคาที�ซื !อขาย

ในตลาดหลกัทรพัยขึ์ !นอยู่กับปัจจยัอื�นๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของ

เงินลงทนุของนกัลงทนุต่างประเทศ เป็นตน้

ทั!งนี ! ขอ้มลูที�ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ปิดเผยในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปีของกองทรสัต์ ผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดป้ฏิบัติตามกฎเกณฑข์องสาํนักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถ้อ้ยคาํใหก้ระชับรดักุมและไม่ทาํให้

ผูล้งทนุสาํคญัผิด รวมถึงไม่มีเหตผุลที�ทาํใหคิ้ดว่ามีขอ้มลูที�อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทุนที�ยงัมิได้

เปิดเผย

5. ข้อพิพาทหรือขอ้จาํกัดสิทธิในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์

- ไม่มี -

6. ข้อมูลอื นที เกี ยวขอ้ง

- ไม่มี -


