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ส่วนท ี่ 1 

1.สรุปข้อมูลสําคัญของกองทรัสต์ (fact sheet)

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า ดีทีพี  
ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) 
DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-
Back Condition 

ชื่อย่อหลักทรัพย์ DTPHREIT 
ชื่อผู้จ ัดการกองทรัสต์  บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั 
ชื่อทรัสตี  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 
ชื่อผู้สอบบัญชี  บริษัท ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 
วันท ี่จ ัดตัง้กองทรัสต์ วนัที่ 27 กนัยายน 2565 

มูลค่าการระดมทุน  
 100%   ลงทนุตรง ระดมทนุ 3,107 ล้านบาท  
   8%     กรรมสิทธ์ิ 
   92%   สิทธิการเช่า 

กู้ยืม 1,000 ล้านบาท  
วัตถุประสงค์การใช้เงนิ 
ลงทนุในอสงัหาฯ 4,107 ล้านบาท  
ชําระเงินกู้ยืม - ล้านบาท
ปรับปรุงทรัพย์สิน - ล้านบาท

โครงสร้างเงนิท ุนของกองทรัสต์น
สินทรัพย์รวม 4,107 ล้านบาท  
หนีส้ินรวม 1,000 ล้านบาท  
สว่นทนุ 3,107 ล้านบาท  
กําไร / ขาดทนุสะสม - ล้านบาท
สดัสว่นการกู้ยืม 24.35% ของ Total Asset 

กรรมสิทธ ิ์
8%

สิทธ ิการเช่า
92%

สัดส่วนการลงทุน 

ประเทศไทย
100%

โครงสร้างรายได้ 

ข้อมลู ณ วนัที่  31 ธนัวาคม 2565 

มูลค่าการเสนอขาย 3,107 ล้านบาท จาํนวนหน่วยท ี่เสนอขาย 310.70 ล้านหน่วย 

ทุนจดทะเบียน   3,107 ล้านบาท Par 10 บาทตอ่หน่วย 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ (NAV) 3,104.73 ล้านบาท  
มูลค่าทรัพย์สินต่อหน่วย (NAV 
per unit) 9.9927 บาทตอ่หน่วย 

Price / NAV                             1.00 (เท่า) 

วันท ี่ได้รับอนุมัตใิห้จัดตัง้และจัดการกองทรัสต์ 27 กนัยายน 2565 
อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ํา้หนักของทรัพย์สินหลัก (WALE) :  22.50 ปี
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หมายเหต:ุ ในการจดัหาผลประโยชน์กองทรัสต์ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 2 โครงการ โดยแตล่ะโครงการมีผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั 1 ราย และมีระยะเวลาเช่าโครงการ 3 ปี และมี
เง่ือนไขสามารถตอ่สญัญาเช่าได้คราวละ 3 ปีจํานวน 7 คราว 

ทรัพย์สินหลักท ี่
ลงท ุนครัง้น ี ้

มูลค่าลงทุน 
ผู้ประเมิน1/ 

มูลค่าประเมิน
วิธ ีคิดจากรายได้ 

(Income 
Approach) 

มูลค่าประเมินวิธ ีต้นทนุทดแทน 
(Replacement Cost Approach) 

มูลค่า
เปรียบเทยีบ
ราคาประเมิน  
ตามวิธ ีคิดจาก

รายได้ 

วิธ ีต้นท ุน
ทดแทนใหม่ 

วิธ ีต้นท ุน
ทดแทนสุทธ  ิ
(หกัค่าเสื่อม) 

สิทธิการเช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพย์ และ

สิทธิการเช่า
สงัหาริมทรัพย์สําหรับ
โครงการโรงแรม 

วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพฯ และเซอร์วิส 
อพาร์ทเมนท์ MRB  

ไม่เกิน  
3,797.00 
ล้านบาท 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั  
(“Knight Frank”) 

3,791.00 
ล้านบาท 

4,859.00 
ล้านบาท 

4,470.00 
ล้านบาท 

0.16% 

เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ 
คอมพานี 

(ประเทศไทย) 
จํากดั (“Edmund 

Tie”) 

3,793.00 
ล้านบาท 

4,814.67 
ล้านบาท 

4,462.50 
ล้านบาท 

0.11% 

QR Code สําหรับ download รายงานประเมินฉบบัเต็ม QR Code Knight Frank  QR Code Edmund Tie 

หมายเหตุ 1/ ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ Knight Frank และ Edmund Tie ฉบบัลงวนัที่ 11  สิงหาคม 2565 (ราคา ณ วนัที่ 1 ตุลาคม 
2565) 

0% 0%

100%

0%

50%

100%

2566 2567 2568

อายสุญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ียถ่วงนํา้หนกั
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ทรัพย์สินหลักท ี่
ลงท ุนครัง้น ี ้

มูลค่าลงทุน 
ผู้ประเมิน1/ 

มูลค่าประเมิน
วิธ ีคิดจากรายได้ 

(Income 
Approach) 

มูลค่าประเมินวิธ ีต้นทนุทดแทน 
(Replacement Cost Approach) 

มูลค่า
เปรียบเทยีบ
ราคาประเมิน  
ตามวิธ ีคิดจาก

รายได้ 

วิธ ีต้นท ุน
ทดแทนใหม่ 

วิธ ีต้นท ุน
ทดแทนสุทธ  ิ
(หกัค่าเสื่อม) 

กรรมสิทธ์ิใน
อสงัหาริมทรัพย์ และ
สงัหาริมทรัพย์สําหรับ
โครงการย ูเขาใหญ่ 

ไม่เกิน  
310.00 
ล้านบาท 

Knight Frank 342.00 
ล้านบาท 

321.00 
ล้านบาท 

289.00 
ล้านบาท 

-9.36%

Edmund Tie 
354.00 
ล้านบาท 

313.28 
ล้านบาท 

286.23 
ล้านบาท 

-12.43%

QR Code สําหรับ download รายงานประเมินฉบบัเต็ม QR Code Knight Frank  QR Code Edmund Tie 

หมายเหตุ 1/ ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ Knight Frank และ Edmund Tie ฉบบัลงวนัที่ 11  สิงหาคม 2565 (ราคา ณ วนัที่ 1 ตุลาคม 
2565) 

นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถ ือหน่วยทรัสต์

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที่ปรับปรุง
แล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปี
บญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์
จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบ
ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์ และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแตก่รณี (รายละเอียดเพ่ิมเติม ข้อ 8 ข้อมลูหน่วยทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์) 

รอบผลประกอบการ เงินประโยชน์ตอบแทน 
(ตอ่หน่วยทรัสต์) 

หน่วย วันท ี่จ่ายประโยชน์ตอบแทน  

28 ก.ย. 2565 – 31 ธ .ค. 2565 0.1808 บาท 30 ธ .ค. 2565  

ตัวเลขทางการเงนิท ี่สาํคัญของกองทรัสต์  

ตัวเลขทางการเงนิท ี่สาํคัญของกองทรัสต์ ปี 2565* 
รายได้ 
รายได้คา่เช่า 56,503,783.05 บาท 
รายได้จากการเบิกคา่ใช้จ่าย 19,254,248.96 บาท 
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ตัวเลขทางการเงนิท ี่สาํคัญของกองทรัสต์ ปี 2565* 
กําไรก่อนหกัต้นทนุทางการเงิน ภาษีเงินได้ คา่เส่ือมราคา และตดั
จําหน่าย (EBITDA) 

67,036,377.16 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน  53,906,240.16 
อตัรากําไรตอ่หน่วย (EPU) 0.1735 
ผลประโยชน์ตอบแทนตอ่หน่วย (DPU) 0.1808 
สว่นของลดทนุ -
หนีสิ้น / สินทรัพย์รวม (เท่า) 0.26
ดอกเบีย้ / สินทรัพย์รวม (%) 0.31 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน (3,972,006,275.42)
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 4,037,982,974.23
กระแสเงินสดสทุธิ 65,976,698.81 
สินทรัพย์สทุธิ 3,104,731,680.16 
ราคา / สินทรัพย์สทุธิตอ่หน่วย (เท่า) 1.00
ประโยชน์ตอบแทน (%) ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 0.18
มลูคา่ตลาด (ล้านบาท) 3,107.00 
ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี 10.00 
หมายเหตุ: *กองทรัสต์ได้รับอนมุติัให้จดัตัง้และจดัการกองทรัสต์เมื่อวนัที่ 27 กนัยายน 2565 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จดัการกองทรัต์ ถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์
งบกําไรขาดทนุ 

ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้รวมทัง้สิน้ 83.50 ล้านบาท ซึง่รายได้รวมของกองทรัสต์สว่นใหญ่มาจากรายได้คา่
เช่าของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเป็นจํานวน 29.60 ล้านบาท ประกอบไปด้วยคา่ใช้จ่ายดงัตอ่ไปนี ้

ค่าใช้จ่าย  จาํนวน   อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวม 
คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 5,911,159.66 บาท 19.97% 
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 2,334,356.12 บาท 7.89%
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 485,040.97 บาท 1.64% 
คา่ใช้จ่ายจากการดําเนินงาน 7,738,058.00 บาท 26.14% 
ต้นทนุทางการเงิน 13,130,137.00 บาท 44.36%

รวมค่าใช้จ่าย 29,598,751.75 บาท  100.00% 
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ในปี 2565 กองทรัสต์มีกําไรจากการลงทนุสทุธิจํานวน 53.91 ล้านบาท ซึง่เกิดจากรายได้รวมจํานวน 83.50 ล้าน
บาท หกัด้วยค่าใช้จ่ายรวมจํานวน 29.60 ล้านบาท โดยรายได้รวมและค่าใช้จ่ายรวมของกองทรัสต์ที่เกิดขึน้สําหรับรอบ
ระยะเวลาตัง้แตว่นัที่ 28 กนัยายน 2565 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 

งบแสดงฐานะการเงิน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจํานวนทัง้สิน้ 4,199.41 ล้านบาท โดยเป็นเงินลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อกําหนดในการซือ้คืนที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน จํานวน 4,107.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 98% ของ
สินทรัพย์รวม ซึง่เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการโรงแรม
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์
สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ 

กองทรัสต์มีหนีสิ้นรวมเป็นจํานวนทัง้สิน้ 1094.67 ล้านบาท โดยเป็นเงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินจํานวน 
1,000.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 91% ของหนีสิ้นรวมและเป็นเงินประกนัค่าเช่า 54.37 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.97% 
ของหนีสิ้นรวม และเงินสํารองสําหรับค่าใช้จ่ายกองทรัสต์ 10 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.91% ของหนีสิ้นรวม และ หนีสิ้น
อื่นจํานวน 15.81 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.44% 

กองทรัสต์มีสินทรัพย์สทุธิเป็นจํานวนทัง้สิน้ 3,104.73 ล้านบาท โดยแบง่ออกเป็นทนุที่ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
3,107.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 100% ของสินทรัพย์สทุธิ และการเพิ่มขึน้ของกําไร(ขาดทนุ)สะสมจํานวน (-2.26) ล้าน
บาท* 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชี 

 ไม่มีเง่ือนไข
 อื่นๆ

สรุปข้อมูลสาํคัญเกี่ยวกับการกู้ยืม

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มียอดสินเช่ือคงค้างกับธนาคารกรงไทย จํานวน 1,000 ล้านบาท โดยมี
ข้อกําหนดและเง่ือนไขที่สําคญัเป็นดงันี ้

ผู้ให้ก ู้ ธนาคารกรุงไทย
ผู้ก ู้ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า ดีทีพี 

ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน
วงเงนิกู้ ล้านบาท วงเงินกู้ทัง้หมดจํานวนรวมไม่เกินร้อยละ 25 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมเพื่อใช้

สําหรับการลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะเข้าลงทนุครัง้แรก 
อัตราดอกเบีย้และค่าธรรมเนียม
เกี่ยวกับการจัดหาเงนิกู้ยืม

อัตราดอกเบีย้อ้างอิง MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี หรือ อัตราดอกเบีย้
คงท่ีตามที่คูส่ญัญาตกลงกนั 
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* ื่

อายุสัญญาเงนิกู้ 3 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกู้ ก้อนแรก 
การชาํระเงนิต้น ชําระเงินต้นเม่ือครบสญัญา
การชาํระดอกเบีย้ ชําระดอกเบีย้เป็นรายเดือน
หลักประกันการกู้ยืม

(ก) หนังสือสัญญาจํานองที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยมีจํานวนวงเงิน
จํานองที่จดทะเบียนไว้ภายใต้สญัญาจํานองที่ดินและส่ิงปลกูสร้างไม่
น้อยกวา่ 1,000,000,000 บาท (หนึง่พนัล้านบาท)

(ข) สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนบญัชีเงินประกันค่า
เช่า

(ค) สัญญาหลักประกันทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง 
และเช่าทรัพย์สินภายใต้สัญญาเช่าระยะยาวโครงการโรงแรมวอ
ลดอร์ฟ แอสโทเรีย และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

(ง) สญัญาโอนสิทธิการเช่าช่วง และเช่าทรัพย์สินภายใต้สญัญาเช่าระยะ
ยาวโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอทโทเรีย และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์
แบบมีเง่ือนไข และ

(จ) สญัญาโอนสิทธิในบญัชีเงินประกนัคา่เช่าแบบมีเง่ือนไข 
เงื่อนไขท ี่สาํคัญ ผู้ กู้ จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่า

ทรัพย์สินรวม  (Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ไม่เกิน
กว่าร้อยละ 35 และ/หรือ ข้อปฏิบติัทางการเงินอื่นๆ ตามที่กองทรัสต์และผู้ให้กู้
อาจกําหนดในสัญญาเงินกู้ และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวข้องซึ่งกองทรัสต์
และผู้ให้กู้จะตกลงกนั

ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท ี่เร ียกเก็บจากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท ี่เร ียกเก็บ
จากกองทรัสต์ 

เพดาน  % ของ NAV ต่อปี 
หรือ  % ของ NAV ภายหลังการ

ทาํธ ุรกรรมในแต่ละครัง้ 
(แล้วแต่กรณี) 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

สาํหรับระยะเวลาตัง้แต่ 28 กันยายน  2565 (วัน
จัดตัง้กองทรัสต์) – 31 ธ ันวาคม 2565 

จาํนวนเงนิท ี่เร ียกเก็บจริง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

% ของกาํไรสุทธ  ิ
(ประมาณการ) 

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมลูคา่
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

5.91 ล้านบาท1/ 10.97% 

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 
ไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมลูคา่
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

2.33 ล้านบาท1/ 4.33%

คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน 
ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมลูคา่
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ไม่มีการเรียกเก็บ2/ -

คา่ธรรมเนียมการจดัจําหน่าย
หน่วยทรัสต์ 

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมลูคา่
หน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย 

ไม่มีการเรียกเก็บ4/ -
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ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท ี่เร ียกเก็บจากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท ี่เร ียกเก็บ
จากกองทรัสต์ 

เพดาน  % ของ NAV ต่อปี 
หรือ  % ของ NAV ภายหลังการ

ทาํธ ุรกรรมในแต่ละครัง้ 
(แล้วแต่กรณี) 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

สาํหรับระยะเวลาตัง้แต่ 28 กันยายน  2565 (วัน
จัดตัง้กองทรัสต์) – 31 ธ ันวาคม 2565 

จาํนวนเงนิท ี่เร ียกเก็บจริง 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ่ม) 

% ของกาํไรสุทธ  ิ
(ประมาณการ) 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ - ไม่มีการเรียกเก็บ3/ -
คา่ใช้จ่ายในการดแูลและรักษาสภาพ
อสงัหาริมทรัพย์ 

- ไม่มีการเรียกเก็บ4/ -

คา่ใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ จ่ายตามจริง ไม่มีการเรียกเก็บ2/ -
คา่เบีย้ประกนัภยั จ่ายตามจริง ไม่มีการเรียกเก็บ4/ -
ภาษีที่เก่ียวข้อง จ่ายตามจริง ไม่มีการเรียกเก็บ4/ -
คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ 
และสง่เสริมการขาย 

จ่ายตามจริง ไม่มีการเรียกเก็บ2/ -

คา่ใช้จ่ายอื่นใดที่มีมลูคา่มากกว่า 0.01% 
ของ NAV 

ตามท่ีจ่ายจริง หรือตามที่ปรากฏ
ในสว่นที่ 2 ข้อ 10 คา่ใช้จ่ายที่จะ

เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
ไม่มีการเรียกเก็บ2/ -

คา่ใช้จ่ายอื่นๆ - ไม่มีการเรียกเก็บ2/ -
หมายเหตุ: 1/ กองทรัสต์จะเป็นผู้สํารองจ่ายค่าใช้จ่ายดงักล่าวก่อน และจะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายดงักล่าวจาก MFC ภายหลงัตามที่กําหนดใน

สญัญาลงทนุ 
2/ MFC และ MHR เป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายที่ไม่มีการเรียกเก็บกบักองทรัสต์ 

 3/ ไม่มีการเรียกเก็บเน่ืองจากไม่มีการวา่จ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
4/ ผู้ เช่าทรัพย์สินหลักเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่ไม่มีการเรียกเก็บกับกองทรัสต์ตามเง่ือนไขในสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ 
โดยประมาณการคา่ใช้จ่ายจากผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั 

การดาํเนินงานท ี่ผ่านมาของทรัพย์สิน  

โรงแรม
76%

เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์
24%

สดัสว่นผู้ เช่าแยกตามธรุกิจ (คํานวณจากรายได้ปีลา่สดุ)
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1) โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ  แอสโทเรีย กรุงเทพฯ  และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB เป็นโครงการระดบั Luxury (5 ดาว)
เร่ิมเปิดให้บริการตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2561 โดยโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ มีจํานวนห้องพกัทัง้สิน้ 171
ห้อง โดยปัจจบุนัเปิดให้บริการจํานวน 171 ห้อง โดยในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 และ ปี 2565 มีอตัราการ
เข้าพักร้อยละ 41.51 ร้อยละ 54.94 ร้อยละ 13.41 ร้อยละ 9.23 และร้อยละ 31.56 ตามลําดบั และเซอร์วิส อพาร์
ทเมนท์ MRB ปัจจบุนัเปิดให้บริการจํานวน 99 ห้อง ซึ่งเร่ิมเปิดให้บริการเม่ือเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 โดยมีอตัราการ
เข้าพกั ในปี 2563 และปี 2564 อยู่ที่ร้อยละ 16.04 และร้อยละ 56.52 ตามลําดบัและอตัราเข้าพกัปรับเพิ่มขึน้เป็น
ร้อยละ 91.06 ปี 2565 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ

ที่มา: ผลประกอบการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

9,4
09

.63

9,9
67

.10 10
,90

0.0
5

9,1
59

.46 11
,40

6.2
2

41.51%
54.94%

13.41% 9.23%

31.56%

 - 

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

 12,000

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2561 2562 2563 2564 2565

อตั
รา
รา
คา
ห้อ
งพ
กัเ
ฉลี่
ย

อตั
รา
กา
รเข้

าพ
กั

อ ัตราการเข้าพกัและราคาห้องพกัเฉลี่ย

224.83

712.53

267.41
147.58

653.43

 - 

 200

 400

 600

 800

2561 2562 2563 2564 2565

ล้า
นบ

าท

รายได้

19.11 

101.82 

(36.92)

(103.33)

126.15 

 (150)

 (100)

 (50)

 -

 50

 100

 150

2561 2562 2563 2564 2565

ล้า
นบ

าท

EBITDA



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

สว่นที� 1 หน้า 9

 เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB

ที่มา: ผลประกอบการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 
หมายเหต:ุ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB เร่ิมเปิดให้บริการเดือนกมุภาพนัธ์ 2563 

2) โครงการยู เขาใหญ่

โครงการย ูเขาใหญ่ เป็นโรงแรมระดบั 4 ดาว เร่ิมเปิดให้บริการตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2559 มีจํานวนห้องพกัทัง้สิน้
63 ห้อง โดยปัจจบุนัเปิดให้บริการจํานวน 63 ห้อง ในปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 และ ปี 2565 มีอตัราการเข้าพกัร้อย
ละ 82.34 ร้อยละ 63.99 ร้อยละ 62.60 และร้อยละ 81.90 ตามลําดบั อย่างไรก็ดีตัง้แต่ต้นปี 2563 เกิดวิกฤตการณ์
การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที่กระจายไปทัว่โลกอย่างรวดเร็ว และส่งผลกระทบในด้านลบอย่างมีนยัสําคญัต่อ
อตุสาหกรรมท่องเที่ยวไทย รวมถึง โครงการย ูเขาใหญ่ ทําให้อตัราการเข้าพกัปรับลดลง แตย่งัได้รับผลดีจากการเป็น
สถานท่ีพักตากอากาศในระยะขับรถถึงของนักท่องเท่ียวในประเทศ จึงทําให้ผลประกอบการไม่ได้ลดลงอย่างมี
นยัสําคญั
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ที่มา: ผลประกอบการโครงการย ูเขาใหญ่  

สรุปปัจจัยความเสี่ยงท ี่สาํคัญ

1.1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) มลูค่าของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ือง
แสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาในการจําหน่ายทรัพย์สินนัน้จะเป็นไป
ตามที่ประเมิน ไม่วา่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต

(2) ความเส่ียงในการลงทุนของกองทรัสต์ในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจ
ลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่

(3) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กบัความสามารถในการบริหารของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั และ
ผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ในการจดัการและจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์

(4) ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เก่ียวข้องกับการลงทุนและการจัดหาประโยชน์ใน
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
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(5) ความเส่ียงท่ีเจ้าของเดิมไม่ซือ้อสงัหาริมทรัพย์คืนภายในระยะเวลาที่กําหนด
(6) การลงทนุของกองทรัสต์ในทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

MRB จะไม่ได้ลงทนุในที่ดิน
(7) ความเส่ียงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในทรัพย์สินของกองทรัสต์ในโครงการโรงแรมวอลดอล์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ

และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB อาจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ถูกยกเลิกหรือสิน้สดุก่อน
ครบกําหนดระยะเวลา

(8) ความเส่ียงในกรณีที่กองทรัสต์บอกกล่าวรับโอนสิทธิและหน้าท่ีของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน
กบั CPB ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ (Step-in)

(9) ความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้หากผู้ ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่
กองทรัสต์ผิดนดัตามสญัญาเช่าระยะยาว

(10) ความเส่ียงท่ีผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัอาจไม่ตอ่สญัญาเช่าจดัหาประโยชน์เม่ือครบระยะเวลาการเช่าหรือมีการบอกเลิก
สัญญาเช่าก่อนครบกําหนดอายุสัญญาเน่ืองจากความผิดของกองทรัสต์ และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่า
ทรัพย์สินหลกัรายใหม่ได้

(11) ความเส่ียงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและความสามารถในการชําระค่าใช้จ่าย
ของกองทรัสต์โดยผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์

(12) ความเส่ียงอนัเป็นผลกระทบจากความเสียหายท่ีเกิดขึน้ในพืน้ที่ซึง่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทนุ
(13) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์ไม่ได้เป็นผู้ รับผลประโยชน์ในประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรัพย์สินสําหรับโครงการ

โรงแรมวอลดอล์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB
(14) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ ยืมเงิน
(15) กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบคุคลภายนอกสําหรับการให้บริการบางประการในกรณีที่ไม่มีการซือ้ทรัพย์สินคืนภายในวนั

เวลาท่ีกําหนด
(16) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง
(17) ความเส่ียงด้านภาษีและคา่ธรรมเนียมของกองทรัสต์
(18) ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

1.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพย์สินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน  

(1) ความเส่ียงจากความเสียหายอันเกิดจากการผิดคํารับรองของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเก่ียวกับทรัพย์สินของ
กองทรัสต์

(2) ความเส่ียงจากการท่ีทรัพย์สินของกองทรัสต์บางสว่นอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งภาระจํายอม
(3) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเข้าออกสูท่างสาธารณะของโครงการย ูเขาใหญ่
(4) ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการและใบอนญุาตในการดําเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง
(5) ความเส่ียงจากการพึง่พิงผู้บริหารโรงแรม และผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และการใช้เคร่ืองหมายการค้า

หรือแบรนด์ของผู้บริหารโรงแรมสําหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์
(6) การปฏิบติัตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมอาจก่อให้เกิดคา่ใช้จ่ายอย่างมีนยัสําคญัตอ่กองทรัสต์
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(7) ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนที่ดิน
(8) ความเส่ียงในเร่ืองการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์
(9) ความเส่ียงท่ีเกิดขึน้เม่ือต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มากกวา่ที่โรงแรม

ได้สํารองไว้
(10) ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัทรัพย์สิน รวมทัง้คา่ใช้จ่ายในการดําเนินการตา่ง ๆ

เพ่ิมมากขึน้
(11) ความเส่ียงจากการที่สญัญาบริหารโรงแรมหรือสญัญาบริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์อาจจะไม่ได้รับการต่อออกไป

เม่ือครบกําหนดอาย ุหรือแม้จะมีการต่อสญัญาออกไป ข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้สญัญาฉบบัที่จะต่อออกไป
อาจไม่ดีและเป็นประโยชน์ตอ่การดําเนินธุรกิจเหมือนเดิม

(12) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์ไม่มีอํานาจควบคมุผู้บริหารโรงแรมหรือผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ได้โดยตรง
(13) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ
(14) ความเส่ียงจากการแข่งขนัที่สงูขึน้
(15) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั และการก่อวินาศกรรม
(16) ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สิน
(17) ความเส่ียงเก่ียวกบัข้อจํากดัในการวา่จ้างผู้บริหารโรงแรม

1.3. ความเสี่ยงท ี่เก ี่ยวกับการลงท ุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงโดยทัว่ไป
(2) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์
(3) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องเน่ืองจากเป็นซือ้ขายหน่วยทรัสต์ที่ไม่มีตลาดรองและไม่จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย
(4) เงินคืนทนุจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกวา่จํานวนเงินที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทนุ

ข้อมูลเบือ้งต้น  
ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั 

ที่อยู่ เลขท่ี 695 ซอยสขุมุวิท 50 ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10260 

โทรศพัท์ 02-005-0340

URL http://dtphreit.com/ 
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ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

ที่อยู่ เลขท่ี 1 ชัน้ 32 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ 1 ถ. สาทรใต้ แขวง ยานนาวา เขต สาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท์ 0-2686-6100

URL https://www.ktam.co.th/ 
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1. ข้อมูลท ั่วไป

1.1 สาระสาํคัญของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า ดีทีพี  
ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) 
DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-
Back Condition 

ชื่อย่อหลักทรัพย์ DTPHREIT 
ชื่อผู้จ ัดการกองทรัสต์  บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั 
ชื่อทรัสตี  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 
ทุนชาํระแล้ว  3,107,000,000 บาท 
วันท ี่จ ัดตัง้กองทรัสต์ วนัที่ 27 กนัยายน 2565 

2. นโยบาย และภาพรวมการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์
2.1 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
(DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition)  หรือ กองทรัสต์ 
DTPHREIT เป็นกองทรัสต์ที่มีข้อกําหนดให้เจ้าของเดิมซือ้อสงัหาริมทรัพย์คืนในวนัสิน้สดุปีที่  3 นบัแต่วนัที่กองทรัสต์เข้า
ลงทนุ โดยจดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
โดยเข้าจดทะเบียนจดัตัง้กองทรัสต์เม่ือวนัที่ 27 กนัยายน 2565และเข้าลงทนุในทรัพย์สิน เม่ือวนัที่ 28 กนัยายน 2565 ด้วย
ราคาที่เข้าลงทนุจํานวน 4,107 ล้านบาท 

โดยกองทรัสต์ได้ด้เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกั ดงัตอ่ไปนี ้

(1) สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ
และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงงานระบบ และส่ิงติดตรึงตราที่ใช้ในการดําเนินโครงการแมกโน
เลียส์ ราชดําริ บเูลอวาร์ด และ

(2) กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่

โดยกองทรัสต์ได้นําทรัพย์สินหลกัให้เช่าชว่งแก่ MFC สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส 
อพาร์ทเมนท์ MRB และให้เช่าแก่ MHR สําหรับโครงการยู เขาใหญ่ เพื่อนําไปจดัหาผลประโยชน์ต่อ บริษัท ดีทีพี โกลบอล 
รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั ในฐานะผ้จีูดการกองทรัสต์ มีวตัถปุระสงค์ในการลงทนุโดยม่งุเน้นสร้างผลตอบแทนที่แน่นอนและ 
สม่ําเสมอใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
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การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการท ี่สาํคัญ 
ในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหวา่งวนัที่ 28 กนัยายน 2565 ถึง 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสต์ไม่มีการเปล่ียนแปลง
ผู้จดัการกองทรัสต์ ทรัสตี หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

1/    MHR มีหน้าท่ีซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์ ในวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ลงทนุ เว้นแต่กองทรัสต์จะกําหนดเป็นอย่างอ่ืน และกองทรัสต์สามารถแจ้งให้ MHR ซือ้ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ในวนั 
ใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ลงทนุ (แล้วแต่กรณี) 
2/    MFC ตกลงซือ้ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุคืนโดยการขอใช้สิทธิเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนดในวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ลงทนุ โดยต้องแสดงจนเป็นท่ีพอใจแก่ทรัสตีของกองทรัสต์
ว่ามีแหลง่เงินทนุเพียงพอสําหรับการชําระค่าตอบแทนในการเลิกสญัญาเช่าก่อนกําหนด รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัการดงักลา่วตามท่ีกําหนด ทัง้นี ้ในกรณีการเลิกสญัญาเช่าระยะ
ยาวก่อนกําหนดไม่เกิดขึน้ไม่ว่าด้วยสาเหตใุด ๆ ในวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ลงทนุ MFC ตกลงให้กองทรัสต์ยงัคงมีสิทธิในการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนด ในวนัใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีท่ี 
3 นบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ลงทนุ 

กองทรัสต์มีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) ทําหน้าที่เป็นทรัสตี มีหน้าที่จดัการ และ/หรือ 
ติดตามดแูลให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบติัตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุ
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และมีบริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั ทําหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ มี
หน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจดัการกองทรัสต์ และควบคุมการปฏิบติัหน้าที่ของผู้ เช่า และผู้ เช่าช่วง และ
ดําเนินการให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

2.2 การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และเงื่อนไขข้อตกลงในการซ ือ้คืนของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ กองทรัสต์มีนโยบายจดัหาประโยชน์โดยการนําทรัพย์สินที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุออกให้เช่า/เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั รวมถึงการดําเนินการอื่น ๆ ที่จําเป็นเพื่อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ เพ่ือผลประโยชน์ในการสร้างรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยรายละเอียด
ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ประกอบด้วย  
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(1) สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโท
เรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงงานระบบ และส่ิงติดตรึงตราท่ีใช้ใน
การดําเนินโครงการแมกโนเลียส์ ราชดําริ บเูลอวาร์ด

(2) กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ ซึง่ตัง้อยู่ที่ 99/22 หมู่ 1 ตําบล
หมสีู อําเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา จากบริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท จํากดั โดยกองทรัสต์
จะลงทนุในกรรมสิทธ์ิที่ดินและส่ิงปลกูสร้างในโครงการย ูเขาใหญ่ ในรูปแบบของการซือ้ขายเสร็จเด็ดขาด

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  MRB 
MFC ตกลงชําระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์สําหรับการเช่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงในอตัราคา่เช่าคงที่ (Fixed Rental) โดย
มีกําหนดชําระเป็นรายไตรมาสตามท่ีกําหนดในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ ทัง้นี ้คิดเป็นอตัรา 201.07 ล้านบาท
ตอ่ปี  

โครงการย ูเขาใหญ่ 
MHR ตกลงชําระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์สําหรับการเช่าทรัพย์สินในอตัราคา่เช่าคงที่ (Fixed Rental) โดยมีกําหนด
ชําระเป็นรายไตรมาสตามที่กําหนดในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ ทัง้นี ้คิดเป็นอตัรา 16.42 ล้านบาทตอ่ปี  

ทัง้นี ้อตัราคา่ดงักลา่วจะเป็นอตัราเช่าคงที่ตลอดระยะเวลา 3 ปี และหาก MFC และ/หรือ MHR ไม่ซือ้ทรัพย์สิน
คืนภายหลงัระยะเวลา 3 ปีและยงัคงเป็นผู้ เช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ ผู้ เช่าทรัพย์สิน ตามลําดบั ตอ่จาก
กองทรัสต์ อตัราคา่เช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ ค่าเช่าทรัพย์สิน ตามลําดบั ดงักล่าวยงัคงเป็นอตัราเช่าคงที่ตามท่ี
กําหนดตลอดระยะเวลาที่ยงัเป็นผู้ เช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ ผู้ เช่าทรัพย์สิน ตามลําดบั จากกองทรัสต์ เว้นแตมี่
เง่ือนไขอื่นใดที่ระบใุนสญัญาเข้าลงทนุ 

2.3 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.3.1 รายละเอ ียดทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ชื่อโครงการ  

(1) โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ MRB

(2) โครงการย ูเขาใหญ่

มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ ณ วันท ี่ 31 ธันวาคม 2565 3,104,731,680.16 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินตามราคาประเมินทรัพย์สิน  Knight Frank: 

(1) โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ MRB มลูคา่ 3,791.00 ล้านบาท

(2) โครงการย ูเขาใหญ่ มลูคา่ 342.00 ล้านบาท
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Edmund Tie: 

(1) โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ MRB มลูคา่ 3,793.00ล้านบาท

(2) โครงการย ูเขาใหญ่ มลูคา่ 354.00 ล้านบาท

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินแต่ละประเภทต่อ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิของกองทรัสต์  

(1) โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ MRB ร้อยละ 122

(2) โครงการย ูเขาใหญ่ มลูคา่ ร้อยละ 11

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันท ี่ 31 ธันวาคม 2565  9.9927 บาทตอ่หน่วย 

2.3.2 ข้อมูลท ั่วไปของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ  แอสโทเรีย กรุงเทพฯ  และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 

ภาพแสดงโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 

1) ข้อมูลท ั่วไป

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ตัง้อยู่ภายในโครงการ
แมกโนเลียส์ ราชดําริ บูเลอวาร์ด ซึ่งโครงการดงักล่าวเป็นโครงการประเภทมิกซ์ยูส ประกอบไปด้วย (1)
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ (Waldorf Astoria Bangkok) (2) โครงการพืน้ท่ีพกัอาศยั MRB ซึ่ง
ประกอบไปด้วยส่วนท่ีประกอบธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และส่วนท่ีให้เช่าช่วงระยะยาวแก่
บคุคลภายนอก และ (3) พืน้ที่สํานกังานให้เช่า
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โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ได้แก่ (1) โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ มีลักษณะเป็น
โรงแรมหรูระดบั 5 ดาว ภายใต้ช่ือแบรนด์ “วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย (Waldorf Astoria)” ในเครือฮิลตนั (Hilton) 
แห่งแรกในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ เร่ิมเปิดให้บริการประมาณเดือนสิงหาคม 2561 (2) โครงการ
พืน้ที่พกัอาศยัสว่นที่ประกอบธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ กลา่วคือ สว่นเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB  

ทัง้นี  ้โดยที่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนตัง้อยู่ภายในอาคารที่เป็นที่ตัง้ของโครงการแมกโนเลียส์  
ราชดําริ บูเลอวาร์ด กองทรัสต์จึงจะเข้าลงทนุเฉพาะพืน้ที่บางส่วนของอาคารดงักล่าวที่ใช้สําหรับประกอบ
ธุรกิจโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ  และสว่นเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ซึง่ประกอบด้วย 

1) พืน้ที่สว่นห้องพกัโรงแรม จํานวน 171 ห้อง บริเวณชัน้ 6 ถึงชัน้ 14

2) พืน้ท่ีส่วนห้องพกัเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ จํานวน 99 ห้อง บริเวณบางส่วนของชัน้ 17 ถึงชัน้

54

3) พืน้ที่ส่ิงอํานวยความสะดวก ซึ่งประกอบด้วย พืน้ที่จอดรถ ส่วนประชาสัมพันธ์ (Lobby)

พืน้ท่ีห้องประชุมจัดเลีย้ง ห้องอาหาร บาร์ สระว่ายนํา้ สปา ฟิตเนส เป็นต้น และพืน้ที่

สนบัสนนุ อาทิ พืน้ที่บนัได ลิฟต์ ทางเดิน และห้องเคร่ือง ได้แก่

- พืน้ที่ชัน้ใต้ดิน 1 ถึงชัน้ใต้ดิน 3

- พืน้ที่ชัน้ 1 และชัน้ 2

- พืน้ที่บางสว่นของชัน้ 3 ถึงชัน้ 5

- พืน้ที่ชัน้ 6 ถึงชัน้ 54

- พืน้ที่ชัน้ 55 ถึงชัน้ 57

อนึ่ง กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทนุในพืน้ท่ีส่วนสํานกังานให้เช่าทัง้หมด ซึ่งเป็นพืน้ที่บางส่วนของชัน้ 3 ถึงชัน้ 5 
ของอาคารในโครงการแมกโนเลียส์ ราชดําริ บเูลอวาร์ดและไม่เข้าลงทนุในพืน้ที่พกัอาศยั MRB สว่นท่ีให้เช่า
ช่วงระยะยาวแก่บคุคลภายนอก ซึง่เป็นพืน้ที่บางสว่นของชัน้ 17 ถึงชัน้ 54    

2) ทาํเลท ี่ต ัง้และแผนที่ 

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ตัง้อยู่เลขท่ี 151 และ 151/1
ถนนราชดําริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร ใกล้ส่ีแยกราชประสงค์ ตรงข้ามราชกรีฑาสโมสร
และอยู่ห่างสถานีรถไฟฟ้า BTS ราชดําริประมาณ 300 เมตร และห่างจากรถไฟฟ้า BTS สถานีชิดลม
ประมาณ 400 เมตร
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ภาพแสดงทําเลที่ตัง้ของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 

ห้องพักให้บริการ  

ในส่วนโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ห้องพกัที่เปิดให้บริการมีจํานวนรวม 171 ห้อง แบ่งออกเป็น 5 
ประเภท ดงันี ้

ลาํดับ ประเภทห้องพัก 
พืน้ท ี่ห้องพ ัก 

(ตร .ม.) 
จาํนวนห้องพัก 

(ห้อง) 
ห้องพักประเภท  Deluxe 

1 King Deluxe Room 50 73 
2 King Deluxe Room City View  50 19 
3 King Deluxe Room Park View 50 30 
4 Twin Deluxe Room City View 50 8 
5 Twin Deluxe Room Park View 50 4 
6 King Deluxe Room - Accessible 50 2 

ห้องพักประเภท  Deluxe Suite 
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ลาํดับ ประเภทห้องพัก 
พืน้ท ี่ห้องพ ัก 

(ตร .ม.) 
จาํนวนห้องพัก 

(ห้อง) 
7 King Deluxe Suite 75 18 
8 King Corner Suite 90 4 

ห้องพักประเภท  Astoria Suite 

9 King One Bedroom Astoria Suite 140 10 
ห้องพักประเภท  Waldorf Suite 

10 King Two Bedroom Waldorf Suite 200 2 
ห้องพักประเภท  Royal Suite 

11 King Two Bedroom Royal Suite 355 1 
รวมจาํนวน 171 

ภาพแสดงตวัอย่างห้องพกัแตล่ะประเภทของโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

ห้องพักประเภท  Deluxe ห้องพักประเภท  Deluxe Suite 

ห้องพักประเภท  Astoria Suite ห้องพักประเภท  Waldorf Suite 
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ห้องพักประเภท  Royal Suite 

ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโรงแรม ประกอบด้วย  

ลาํดับ สิ่งอาํนวยความสะดวก รายละเอ ียด 
ห้องจัดเลีย้ง ประชุมและสัมมนา 

1 ห้อง Magnolia Ballroom ตัง้อยู่บริเวณชัน้ท่ี 10 พืน้ท่ีรวมประมาณ 730 ตารางเมตร เพดานสูง 8 
เมตร ภายในสามารถแบ่งได้เป็นห้อง Magnolia I และ Magnolia II 
เหมาะสําหรับการจดัเลีย้ง การสมัมนา การประชุม และการจดักิจกรรม
อื่น ๆ เน่ืองจากสามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 700 คน  

2 ห้อง Yulania I-VI Rooms ตัง้อยู่บริเวณชัน้ที่ 9 เพดานสงู 3.5 เมตร ภายในสามารถแบ่งได้เป็นห้อง 
Yulania I-VI  โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
- ห้อง Yulania I และ Yulania II พืน้ที่รวมประมาณ 42 ตารางเมตร

สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 40 คน
- ห้อง Yulania III พืน้ที่รวมประมาณ 56 ตารางเมตร สามารถรองรับ

แขกได้สงูสดุ 15 คน
- ห้อง Yulania IV, Yulania V และ Yulania VI พืน้ท่ีรวมประมาณ 234

ตารางเมตร สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 220 คน
3 ห้อง Camellia Ballroom ตัง้อยู่บริเวณชัน้ท่ี 2 พืน้ท่ีรวมประมาณ 490 ตารางเมตร เพดานสงู 4.9 

เมตร สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 300 คน 
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ลาํดับ สิ่งอาํนวยความสะดวก รายละเอ ียด 
4 ห้อง Calla Suite ตัง้อยู่บริเวณชัน้ที่ 1 พืน้ที่รวมประมาณ 260 ตารางเมตร สามารถรองรับ

แขกได้สงูสดุ 200 คน 
ห้องอาหารและบาร์  

5 ห้องอาหาร The Front Room ตัง้อยู่บริเวณชัน้ท่ี 1 ด้านหน้าอาคารติดกับ (Lower Lobby) ให้บริการ
อาหารไทยโดยทีมเชฟที่มีช่ือเสียง พร้อมด้วยเชฟท่ีปรึกษาคุณศุภณัฐ 
คณารักษ์ (เชฟแอน) และผู้ เช่ียวชาญด้านอาหาร ศ.ดร.นิพทัธ์ชนก นาจ
พินิจ สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 76 ที่นัง่ 

6 ห้องอาหาร The Brasserie ตัง้อยู่บริเวณชัน้ที่ 15 (Upper Lobby) ให้บริการบุฟเฟ่ต์อาหารเช้า และ
อาหารตามสัง่สําหรับอาหารกลางวนัและอาหารคํ่า มีให้เลือกทัง้อาหาร
ไทยและอาหารนานาชาติ สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 110 ที่นัง่ 

7 ห้องอาหาร The Peacock Alley ตัง้อยู่บริเวณชัน้ที่ 15  (Upper Lobby) ให้บริการของหวาน อาฟเตอร์นนู
ที (Afternoon Tea) และอาหารทานเล่น สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 78 
ที่นัง่ 

8 ห้องอาหาร The Bull & Bear ตัง้อยู่บริเวณชัน้ท่ี 55 ให้บริการสเต็กและอาหารทะเล พร้อมด้วยการ
ตกแต่งและบรรยากาศเมืองหลวงสดุตระการตา สามารถรองรับแขกได้
สงูสดุ 80 ที่นัง่ 

9 The Loft บาร์สไตล์นิวยอร์ก ตัง้อยู่บริเวณชัน้ที่ 56 สําหรับต้อนรับแขกด้วยค็อกเทล 
ไวน์ และวิสกีน้านาชนิด สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 71 ที่นัง่ 

10 The Champagne Bar บาร์ระดบั Luxury ตัง้อยู่บริเวณชัน้ที่ 57 สําหรับต้อนรับแขกพร้อมชมวิว
ที่สวยงามของกรุงเทพฯ ยามค่ําคืน สามารถรองรับแขกได้สงูสดุ 34 ที่นัง่ 

พืน้ท ี่บริการ  สระว่ายนํา้ สปา ฟิตเนส ซาวน่า บริการซ ักรีด เป็นต้น 

รูปภาพตวัอย่างส่ิงอํานวยความสะดวกตา่ง ๆ  

ห้อง Magnolia Ballroom ห้อง Yulania I-VI Rooms 

ห้อง Camellia Ballroom ห้อง Calla Suite 
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ห้องอาหารและบาร์ 

ห้องอาหาร  The Front Room ห้องอาหาร  The Brasserie 

ห้องอาหาร  The Peacock Alley ห้องอาหาร  The Bull & Bear 

The Loft The Champagne Bar 
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เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ห้องพกัท่ีเปิดให้บริการมีจํานวนรวม 99 ห้อง แบง่ออกเป็น 5 ประเภท ดงันี ้

ลาํดับ ประเภทห้องพัก 
พืน้ท ี่ห้องพ ัก 

(ตร .ม.) 
จาํนวนห้องพัก 

(ห้อง) 
1 One Bedroom Residences 49-51 7
2 One Bedroom Executive 

Residences 
55-58 5

3 Two Bedroom Residences 75-88 53 
4 Two Bedroom Executive 

Residences 
89-105 31 

5 Duplex Penthouse  323 - 360 3 
รวมจาํนวน 99 

ภาพแสดงตวัอย่างห้องพกัแตล่ะประเภทของเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 

ห้องพักประเภท  One Bedroom Residences ห้องพักประเภท  One Bedroom Executive Residences 

ห้องพักประเภท  Two Bedroom Residences ห้องพักประเภท  Two Bedroom Executive Residences 
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รูปภาพตวัอย่างส่ิงอํานวยความสะดวกตา่ง ๆ  
บสิซ ิเนส เซ ็นเตอร์  สระว่ายนํา้ 

ฟิตเนส สวนกลางแจ้ง 

ระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอาํนวยความสะดวก

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB มีระบบสาธารณปูโภคครบครัน 
โดยระบบสาธารณูปโภคส่วนใหญ่จะแยกกันชัดเจน เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบส่ือสาร ระบบประปา ระบบปรับ
อากาศและระบายอากาศ ระบบลิฟต์ ระบบสระว่ายนํา้ ระบบดบัเพลิงและแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ระบบรักษาความ
ปลอดภยั ระบบแก๊สและซกัรีด ห้องครัวและห้องเย็น เป็นต้น อย่างไรก็ตาม ระบบสาธารณูปโภคบางระบบจะ
เป็นระบบรวม เช่น ระบบสขุาภิบาลและระบบบําบดันํา้เสีย เป็นต้น
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สรุปรายละเอ ียดสิ่งปลูกสร้าง

ลาํดับ รายละเอ ียด 
พืน้ท ี่ท ัง้หมด
ประมาณ1/ 

(ตร .ม.) 

พืน้ท ี่ท ี่เข้าลงทนุ
ประมาณ 
 (ตร .ม.) 

ประมาณ
ร้อยละ 

(I) โรงแรมวอลดอร์ฟ  แอสโทเรีย กรุงเทพฯ
1 พื น้ ที่ ห้ อ งพัก ในส่ วนของ โ ร งแ รม 

จํานวน 171 ห้อง 
11,293.00 11,293.00 100.00 

2 พืน้ท่ีส่ิงอํานวยความสะดวกและพืน้ท่ี
บริการ อาทิ ห้องประชุม ห้องอาหาร 
ห้องจัดเลีย้ง สระว่ายนํา้ สปา ฟิตเนส 
ซาวน่า บริการซกัรีด เป็นต้น 

4,792.00 4,792.00 100.00 

3 พืน้ที่สนับสนุน อาทิ พืน้ที่บันได ลิฟต์ 
ทางเดิน และห้องเคร่ือง 

27,031.00 27,031.00 100.00 

4 พืน้ท่ีส่วนสํานกังาน และพืน้ท่ีทางเดิน
สว่นสํานกังาน 

3,682.00 0.00 0.00 

5 พื น้ที่ จอดรถและทาง เ ดิน รถส่ วน
โรงแรม2/ 

10,992.00 10,992.00 100.00 

รวมพืน้ท ี่ส่วนโรงแรม 57,790.00 54,108.00 93.63 
(II) เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB
1 พืน้ที่สว่นพกัอาศยั3/ 27,252.00 9,051.00 33.21 
2 พืน้ที่บริการ อาทิ ห้องประชมุ สระว่าย

นํา้ 
541.00 541.00 100.00 

3 พืน้ที่สนับสนุน อาทิ พืน้ที่บันได ลิฟต์ 
ทางเดิน ห้องเคร่ืองและห้องเก็บของ 
เป็นต้น 

12,624.00 12,624.00 100.00 

4 พืน้ที่จอดรถและทางเดินรถส่วนพัก
อาศยั2/ 

12,098.00 12,098.00 100.00 

รวมพืน้ท ี่เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 52,515.00 34,314.00 65.34 
รวมพืน้ท ี่ท ัง้หมด (I และ II) 110,305.00 88,422.00 80.16 

หมายเหต ุ1/ พืน้ที่อาคารตามรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ลงวนัที่ 11 
สิงหาคม 2565 

2/ พืน้ที่จอดรถ 692 คนั 
3/ กองทรัสต์เข้าลงทนุในสว่นที่ประกอบธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB จํานวน 99 ห้อง 
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ที่ดนิท ี่เป็นท ี่ต ัง้ของโครงการ

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ตัง้อยู่บนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 
3112 ตําบลลมุพินี อําเภอปทมุวนั กรุงเทพมหานคร (ที่ตัง้ของอาคาร งานระบบส่วนใหญ่ และส่ิงติดตรึงตรา
ตา่ง ๆ ) และพืน้ที่บางสว่นของที่ดินโฉนดเลขที่ 2220 ตําบลประทมุวนั อําเภอสามเพ็ง กรุงเทพมหานคร (เป็น
ทางที่ใช้สําหรับให้รถยนต์ผ่านและบริเวณใต้พืน้ดินเป็นที่ตัง้ของถงัเก็บนํา้ดีจากการประปาของโครงการแมก
โนเลียส์ ราชดําริ บเูลอวาร์ด) มีเนือ้ที่ที่ดินรวมตามโฉนดประมาณ 6 ไร่ 2 งาน 70 ตารางวา โดย MFC มีสิทธิ
การเช่าในที่ดินโฉนดเลขท่ี 3112 จาก CPB เป็นระยะเวลา 30 ปี ปัจจุบัน สิทธิการเช่าในท่ีดินดังกล่าว

คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 23 ปี 1 เดือน1 และมีสิทธิการเช่าในพืน้ที่บางส่วนของที่ดินโฉนดเลขท่ี 

2220 จากวชิราวธุมีระยะเวลา 30 ปี ปัจจบุนั สิทธิการเช่าในที่ดินดงักล่าวเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 

21 ปี2 โดยมีรายละเอียดที่ดินดงัตอ่ไปนี ้

ลาํดับ โฉนดเลขท ี่ เลขท ี่ดนิ 
หน้า
สาํรวจ 

ตาํบล อาํเภอ  จังหวดั 
เนือ้ท ี่  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1 3112 2 762 ประทมุวนั 
ประทมุวนั 
(สามเพ็ง) 

กรุงเทพฯ 6-0-34

2 
2220 

(บางสว่น) 
3 381 ประทมุวนั สามเพ็ง กรุงเทพฯ 0-2-36

รวม 6-2-70

แผนภาพแสดงที่ตัง้ของที่ดิน 

1 ระยะเวลาการเช่านบัตัง้แตว่นัที่ 1 ตลุาคม 2565 ถึง วนัที่ 31 มกราคม 2589 
2 ระยะเวลาเช่านบัตัง้แตว่นัที่ 1 ตลุาคม 2565 ถึง วนัที่ 31 ธนัวาคม 2587

3112 

2220 
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2.3.3 ข้อมูลท ั่วไปของโครงการโครงการยู เขาใหญ่ (U Khao Yai) 

ภาพแสดงโครงการย ูเขาใหญ่ (U KhaoYai)

1) ข้อมูลท ั่วไป

โครงการย ูเขาใหญ่ มีลกัษณะเป็นโรงแรมหรูระดบั 4 ดาว เร่ิมเปิดให้บริการเม่ือประมาณเดือนพฤศจิกายน
2559 ปัจจบุนั อยู่ภายใต้การบริหารของ AHS

2) ทาํเลท ี่ต ัง้และแผนที่ 

โครงการย ูเขาใหญ่ ตัง้อยู่เลขท่ี 99/22 หมู่ที่ 1 ตําบลหมสีู อําเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา ห่างจาก

กรุงเทพฯ ประมาณ 200 กิโลเมตร สามารถเดินทางโดยรถยนต์ ใช้เวลาเดินทางประมาณ 2 ชัว่โมง ตัง้อยู่ใกล้

กบัอทุยานแห่งชาติเขาใหญ่ โดยตวัโรงแรมอยู่ห่างจากถนนธนะรัชต์ กิโลเมตรที่ 13 เป็นระยะทาง 10

กิโลเมตร
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ภาพแสดงทําเลท่ีตัง้ของโครงการย ูเขาใหญ่ 

ห้องพักท ี่ให้บริการ  

ห้องพกัที่เปิดให้บริการมีจํานวนรวม 63 ห้อง แบง่ออกเป็น 3 ประเภท ดงันี ้

ลาํดับ ประเภทห้องพัก 
พืน้ท ี่ห้องพ ัก 

(ตร .ม.) 
จาํนวนห้องพัก 

(ห้อง) 
ห้องพักประเภท  Superior 

1 Superior Room 34 - 40 20 
2 Superior Room วิวทะเลสาบ 34 - 40 11 

ห้องพักประเภท  Deluxe 

3 Deluxe Room 47 - 57 20 
4 Deluxe Room วิวทะเลสาบ 47 - 57 8 

ห้องพักประเภท  Suite 

6 Suite Room 72 4 
รวมจาํนวน 63 
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ภาพแสดงตวัอย่างห้องพกัแตล่ะประเภทของโครงการย ูเขาใหญ่ 

ห้องพักประเภท  Superior ห้องพักประเภท  Deluxe 

ห้องพักประเภท  Suite 
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ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการย ูเขาใหญ่ ประกอบด้วย  

ลาํดับ สิ่งอาํนวยความสะดวก รายละเอ ียด 
ห้องจัดเลีย้ง ประชุมและสัมมนา 

1 ห้องจดัเลีย้ง Ballroom ห้องจัดเลีย้งขนาดกลาง พืน้ที่รวม 175 ตารางเมตร เพดานสูง 6 เมตร 
เหมาะสําหรับจดัเลีย้งสามารถรองรับแขกได้ประมาณ 100 คน 

2 ห้องจดัเลีย้ง Boardroom 1 ห้องประชุมย่อย พืน้ที่รวม 57.5 ตารางเมตร สามารถรองรับแขกได้
ประมาณ 25 คน 

3 ห้องจดัเลีย้ง Boardroom 2 ห้องประชุมย่อย พืน้ที่รวม 24 ตารางเมตร สามารถรองรับแขกได้
ประมาณ 12 คน 

ห้องอาหารและบาร์  
4 ห้องอาหารปาปิญอง ให้บริการอาหารเช้า อาหารกลางวนัและอาหารคํ่า มีให้เลือกทัง้อาหาร

ฝร่ังเศสบิสโทร อาหารตะวันตกและอาหารไทยสามารถรองรับแขกได้
สงูสดุ 98 คน 

5 ลอ็บบี ้เลาจน์ การออกแบบสไตล์ฝร่ังเศส ให้บริการเคร่ืองด่ืม และอาหารทานเลน่ 
สปา 

6 ย ูสปา โดย เตา๋ การ์เด้น ให้บริการนวดด้วยเทคนิคแบบเอเชียและยโุรป บริการด้วยห้องทรีทเมนท์
แบบสว่นตวั 5 ห้องและห้องคู ่1 ห้อง 

พืน้ท ี่บริการ  ห้องอาหาร ห้องออกกําลงักาย สระว่ายนํา้กลางแจ้ง บริการจกัรยาน ห้อง
ประชมุจดัเลีย้ง สปา และซาวน่า เป็นต้น 

รูปภาพตวัอย่างส่ิงอํานวยความสะดวกตา่ง ๆ  

ห้องจดัเลีย้ง ประชมุและสมัมนา 

ห้องจัดเลีย้ง Ballroom 
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ห้องอาหารและสปา 
ห้องอาหารปาปิญอง ยู สปา โดย เต๋า การ์เด้น

ระบบสาธารณปูโภคและส่ิงอํานวยความสะดวก 

ระบบสาธารณปูโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการย ูเขาใหญ่ ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบ
ประปา สขุาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบลิฟต์ ระบบสระว่ายนํา้ ระบบดบัเพลิงและแจ้ง
เหตเุพลิงไหม้ ระบบรักษาความปลอดภยั ระบบแก๊ส ห้องครัวและห้องเย็น เป็นต้น

สรุปรายละเอ ียดสิ่งปลูกสร้าง 

ลาํดับ รายละเอ ียด 
พืน้ท ี่ท ัง้หมด 
ประมาณ1/ 

(ตร .ม.) 

พืน้ท ี่ท ี่เข้าลงทนุ  
ประมาณ 
 (ตร .ม.) 

ประมาณ 
(ร้อยละ) 

1 พืน้ที่ห้องพกัในสว่นของโรงแรม 2,870.00  2,870.00  29.88 
2 พืน้ท่ีบริการ อาทิ ล็อบบี  ้ห้องประชุม 

ห้องอาหาร สปา สระวา่ยนํา้ ที่จอดรถ 
1,358.00  1,358.00  14.14 

3 พืน้ที่สนับสนุน อาทิ บันได ลิฟต์ ห้อง
เคร่ือง และ พืน้ที่ส่ิงปลกูสร้างอื่น ๆ 

5,376.40  5,376.40  55.98 

รวม 9,604.40 9,604.40  100.00 

ที่ดนิท ี่เป็นท ี่ต ัง้ของโครงการ  
โครงการย ูเขาใหญ่ ตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 74567, 74568 และ 74569 ตําบลหมสีู อําเภอปากช่อง จงัหวดั
นครราชสีมา มีเนือ้ที่ที่ดินรวมตามโฉนดประมาณ 13 ไร่ 1 งาน 97 ตารางวา โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ลาํดับ โฉนดเลขท ี่ เลขท ี่ดนิ หน้าสาํรวจ ตาํบล อาํเภอ  จังหวดั 
เนือ้ท ี่ (ไร่-งาน-
ตารางวา) 

1 74567 189 12844 หมสูี ปากช่อง นครราชสีมา 0-0-94
2 745681/  190 12845 หมสูี ปากช่อง นครราชสีมา 0-2-41
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ลาํดับ โฉนดเลขท ี่ เลขท ี่ดนิ หน้าสาํรวจ ตาํบล อาํเภอ  จังหวดั 
เนือ้ท ี่ (ไร่-งาน-
ตารางวา) 

3 74569 2/  191 12846 หมสูี ปากช่อง นครราชสีมา 12-2-62
รวม 13-1-97

หมายเหตุ 1/ ตกอยู่ในบงัคบัภาระจํายอมเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา และสาธารณปูโภคตา่ง ๆ ทัง้แปลง 
2/ ตกอยู่ในบงัคบัภาระจํายอมเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา และสาธารณปูโภคตา่ง ๆ บางสว่น  

ใหญ่ 
แผนภาพแสดงที่ตัง้ของที่ดิน 

2.3.4 วันท ี่เข้าลงท ุนในทรัพย์สิน  ราคาท ี่เข้าลงทนุ  

กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ จากบริษัท MFC และ MHR เม่ือวนัที่ 28 กนัยายน 2565 ด้วยราคาที่เข้าลงทนุ
จํานวน 4,107,000,000 บาท 

2.3.5 เหตุผลในการลงทุนและโยชน์ท ี่กองทรัสต์ได้รับจากการทาํรายการ  

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB  

 อยู่ภายใต้การบริหารโดยผู้บริหารที่มีมาตรฐานสากลและมีความชํานาญ
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โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ อยู่ภายใต้การบริหารของ Hilton Worldwide ในเครือของฮิลตนั 
(Hilton) ซึ่งเป็นหนึ่งในผู้บริหารโรงแรมรายใหญ่ของโลก ซึ่งมีประสบการณ์บริหารธุรกิจประเภทโรงแรม
และท่ีพักทั่วโลก ทําให้มีช่ือเสียงและเป็นท่ีรู้จัก จึงทําให้โรงแรมยังคงสามารถดึงดูดลูกค้าให้มาเข้าใช้
บริการได้อย่างตอ่เน่ือง และจะทําให้โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ สามารถรักษาความสามารถ
ในการแข่งขันกับโรงแรมอื่นในพืน้ท่ีได้ นอกจากนี ้โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB อยู่ภายใต้การ
บริหารของ Compass ซึ่งเป็นบริษัทบริการจดัการโรงแรมที่มีประสบการณ์บริหารธุรกิจโรงแรมกว่า 46 
แห่ง ใน 3 ประเทศ ได้แก่ ประเทศไทย สหราชอาณาจกัร และมาเลเซีย ทัง้ยงัมีประสบการณ์ในการจดัการ
และดําเนินงานธุรกิจด้านการให้บริการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ อย่างมืออาชีพ  

 ทรัพย์สินมีคุณภาพ  พร้อมด้วยส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคครบครันตาม
มาตรฐานสากล

มีความพร้อมในการอํานวยความสะดวกในรูปแบบต่าง ๆ ตามมาตรฐานระดับนานาชาติ และมีการ
ให้บริการโรงแรม และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ แก่ผู้ เข้าพกัไม่วา่จะเป็นนกัธุรกิจ นกัท่องเที่ยว หรือผู้ที่มาเพื่อ
การพักผ่อนพร้อมครอบครัว โดยโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ให้บริการห้องพักท่ีมีพืน้ท่ี
กว้างขวาง มีการออกแบบตกแต่งภายในที่มีความเป็นเอกลกัษณ์ และร่วมสมยั และมีส่ิงอํานวยความ
สะดวกครบครันตามมาตรฐานสากล อาทิ ห้องอาหาร บาร์ ฟิตเนสเซ็นเตอร์ สระวา่ยนํา้ สปา ซาวน่า เป็น
ต้น สําหรับเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ได้มีการให้บริการห้องพกัที่มีพืน้ที่กว้างขวาง และพืน้ที่ห้องครัวท่ี
มีอปุกรณ์ครบครัน เหมาะสําหรับการพกัอาศยัในระยะยาว มีการตกแตง่ภายในอย่างหรูหรา พร้อมระบบ
รักษาความปลอดภัยท่ีมีประสิทธิภาพสูง นอกจากนี  ้ยังมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันตาม
มาตรฐานสากล อาทิ ฟิตเนสเซ็นเตอร์ บิสซิเนสเซ็นเตอร์ ห้องสมดุ ห้องสนัทนาการสําหรับเด็ก สระว่าย
นํา้ สปา ซาวน่า เป็นต้น

 พืน้ที่และส่ิงอํานวยความสะดวกในการจดักิจกรรมครบครัน

พืน้ที่รวมสําหรับจดัประชมุหรือจดักิจกรรมของโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ มีขนาดใหญ่ โดย
มีห้องที่สามารถรองรับการจัดกิจกรรมได้หลากหลาย เช่น จัดเลีย้ง จัดประชุม จัดสัมมนา หรือจัด
คอนเสิร์ต ซึ่งมีห้องจัดกิจกรรมต่าง ๆ มีลักษณะสูงโปร่ง กว้างขวาง สามารถรองรับผู้ เข้าร่วมงานได้
หลากหลายลกัษณะ ตัง้แตง่านที่มีขนาดเลก็ ไปจนถึงงานขนาดใหญ่ที่มีผู้ เข้าร่วมงานกวา่ 600 - 700 คน

 มีที่ตัง้อยู่ในทําเลที่ดีเย่ียม

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB มีทําเลที่ตัง้อยู่ใจกลาง
กรุงเทพมหานครใกล้กบัส่ีแยกราชประสงค์ ซึง่รายล้อมด้วยห้างสรรพสินค้าที่มีช่ือเสียงเป็นที่รู้จกัทัง้ในหมู่
นักท่องเที่ยวชาวไทย และชาวต่างชาติ และอยู่ใกล้กับย่านธุรกิจท่ีสําคญั ทัง้ยังมีการเดินทางที่สะดวก
เน่ืองจากตัง้อยู่บนถนนราชดําริ และอยู่ห่างจากรถไฟฟ้า BTS สถานีราชดําริประมาณ 400 เมตร
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 จุดแข็งด้านบริการท่ีและการสร้างความประทับใจแก่แขกผู้ เข้าพัก ส่งผลให้ผู้ เข้าพักแนะนําโรงแรม
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ให้แก่คนรู้จกั หรือ กลบัมาใช้บริการอีก หรือ ให้ผลการประเมินในเว็บไซต์
จองโรงแรม (Online Travel Agency : OTA) ด้วยคะแนนสงู โดยได้คะแนนรีวิวจากเว็บไซต์จองของ OTA
ได้รับคะแนน 9.1/10 สําหรับ Agoda และ Booking และได้รับคะแนน 4.6/5 สําหรับ Expedia ทําให้
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ เป็นโรงแรมลําดบัชัน้นํา ของ OTA เช่น Agoda Expedia และ
Booking สง่ผลให้ยงัได้รับความเช่ือถือ และความนิยมจากนกัท่องเที่ยวอย่างสม่ําเสมอ

 โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ได้รับรางวลัจากเว็บไซต์และเอเจนซ่ีต่าง ๆ และได้รับการรีวิว
อย่างดีเย่ียมเสมอมา ซึ่งเป็นการรับรองจากผู้ที่เคยเข้าพัก และห้องพักที่ตอบสนองความต้องการของ
ลูกค้าหลากหลายเชือ้ชาติของโรงแรมได้เป็นอย่างดี จากรางวัลที่ทางโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย
กรุงเทพฯ ได้รับ อาทิ

- Travel + Leisure It List 2019

- Forbes Travel Guide Four - Star ratings: 2019 & 2020

- HELLO! Taste Guide 2020: 250 Eateries Celebs Love - Bull & Bear is listed

- B.A.D. Awards by BK Magazine: Best bars and places to drink in Ploenchit, 2019

- Michelin Guides: Plate for Front Room 2020

- World Travel Awards: Asia's Leading Luxury City Hotel 2020

โครงการโรงแรมย ูเขาใหญ่ 

 โรงแรมอยู่ภายใต้การบริหารโดยผู้บริหารท่ีมีมาตรฐานสากลและมีความชํานาญ

โครงการย ูเขาใหญ่ อยู่ภายใต้การบริหารของ AHS ซึง่เป็นบริษัทบริหารจดัการโรงแรมที่มีประสบการณ์
ในการบริหารจดัการโรงแรม รีสอร์ท และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  ที่มีช่ือเสียงในภมิูภาคเอเชีย

 ทรัพย์สินมีคุณภาพ พร้อมด้วยส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคครบครันตาม
มาตรฐานสากล

มีความพร้อมในการอํานวยความสะดวกในรูปแบบต่าง ๆ เพ่ือตอบโจทย์แขกผู้ เข้าพกัทกุท่าน ไม่ว่าจะ
เป็นกลุ่มธุรกิจ นกัท่องเที่ยว หรือผู้ที่มาเพื่อการพกัผ่อนพร้อมครอบครัว อาทิ ห้องอาหาร ห้องสมดุ สระ
วา่ยนํา้ ฟิตเนสเซ็นเตอร์ สปา เป็นต้น

 พืน้ที่และส่ิงอํานวยความสะดวกในการจดักิจกรรมครบครัน
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โรงแรมยู เขาใหญ่ มีพืน้ท่ีสําหรับจัดประชุมหรือจัดกิจกรรมท่ีรองรับการจัดประชุม งานสมัมนา งาน
เลีย้งสงัสรรค์ในโอกาสต่าง ๆ ซึ่งสามารถจดัได้ทัง้ในอาคาร และนอกอาคารเพื่อสอดรับกบับรรยากาศ
สไตล์รีสอร์ทของโรงแรม  

 โรงแรมตัง้อยู่ในทําเลที่เป็นสถานท่ีท่องเที่ยวยอดนิยม

โครงการยู เขาใหญ่ ตัง้อยู่ใกล้กับอุทยานแห่งชาติเขาใหญ่ ซึ่งเป็นสถานท่ีท่องเท่ียวที่เป็นท่ีรู้จกัในหมู่
นักท่องเที่ยวทัง้ชาวไทย และชาวต่างชาติ และด้วยระยะเวลาการเดินทางจากกรุงเทพมหานครท่ีใช้
เวลาประมาณ 2 ชั่วโมง หรือประมาณ 200 กิโลเมตร จึงเป็นท่ีนิยมในการเดินทางมาท่องเที่ยว และ
พกัผ่อนหย่อนใจ ตัง้อยู่ในทําเลที่มีศกัยภาพท่ามกลางธรรมชาติ

 โรงแรมย ูเขาใหญ่ มีการบริการท่ีเป็นเอกลกัษณ์ โดยลกูค้าสามารถใช้บริการห้องพกั 24 ชัว่โมงสามารถ
เช็คอินเวลาใดก็ได้และเช็คเอาท์ในเวลาเดียวกนัในวนัที่จะเดินทางกลบั (24 hours use of room) มีการ
ให้บริการอาหารเช้าที่ลกูค้าสามารถเลือกที่จะรับประทานได้ถึง 22:00 น. ในหลากหลายสถานท่ี อาทิ ที่
ห้องพกั ริมสระวา่ยนํา้ ห้องอาหารหรือในสวน เป็นต้น

 ห้องพกัของโรงแรมที่ได้รับการออกแบบตกแตง่โดยได้รับแรงบนัดาลใจจากเสน่ห์ของหมู่บ้านชนบททาง
ใต้ของประเทศฝร่ังเศสอนัเงียบสงบและร่มร่ืนโอบล้อมด้วยทศันียภาพอนังดงามของทิวเขาและแมกไม้
สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ ใช้บริการได้อย่างครบครัน และใช้ประโยชน์จากบรรยากาศอนั
งดงามของเขาใหญ่มาผสมผสานเข้ากบัห้องพกัได้อย่างลงตวั 

 โรงแรมย ูเขาใหญ่ มีห้องประชมุ ห้องจดังานสมัมนา รวมพืน้ที่ใช้สอยประมาณ 309 ตารางเมตร เพื่อ
รองรับผู้ เข้าใช้บริการสําหรับการประชมุ สมัมนา หรือการจดังานในรูปแบบต่าง ๆ ส่งผลให้บริการของ
โรงแรมสามารถรองรับความต้องการของผู้ใช้บริการได้ตลอดปี

 มีการจัดสรรพืน้ที่ต่าง ๆ ในการอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เข้าพักได้อย่างดี ภายในโรงแรมมีพืน้ที่
กว้างขวางรายล้อมด้วยหุบเขาและธรรมชาติ โดยผู้ เข้าพกัสามารถพกัผ่อน ทํากิจกรรมนนัทนาการท่ี
หลากหลายรองรับได้ทกุเพศทกุวยัภายในโรงแรม อาทิ  สปาเพื่อบริการผู้ เข้าพกัสร้างความผ่อนคลาย
ห้องออกกําลงักาย สระวา่ยนํา้ เป็นต้น

 จดุแข็งด้านบริการที่สร้างความประทบัใจแก่แขกผู้ เข้าพกั ส่งผลให้ผู้ เข้าพกัแนะนําโรงแรมให้แก่คนรู้จกั
หรือ กลับมาใช้บริการอีก หรือ ให้ผลการประเมินในเว็บไซต์จองโรงแรม (Online Travel Agency :
OTA) ด้วยคะแนน 9 คะแนน จาก Booking.com ทําให้โรงแรมเป็นโรงแรมลําดบัต้น ๆ ของ ผู้ให้บริการ
ด้านการจองที่พกัโรงแรม (OTA) เช่น Agoda Expedia และ Booking ส่งผลให้ได้รับความเช่ือถือ และ
ความนิยมจากนกัท่องเที่ยวอย่างสม่ําเสมอ
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 โรงแรมได้รับรางวลัจากเว็บไซต์และเอเจนซ่ีต่าง ๆ และได้รับการรีวิวจากผู้ เข้าพกัมากมาย ซึ่งเป็นการ
การันตีจากผู้ที่เคยเข้าพัก ถึงความประทับใจต่อบริการระดับ 4 ดาว และห้องพักที่ตอบสนองความ
ต้องการของลกูค้าหลากหลายเชือ้ชาติของโรงแรมได้เป็นอย่างดี รางวลัที่โรงแรมได้รับ อาทิ

- กรมส่งเสริมคณุภาพส่ิงแวดล้อม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เพ่ือรับรองว่า
โรงแรมย ูเขาใหญ่เป็นโรงแรมที่เป็นมิตรกบัส่ิงแวดล้อม (Green Hotel) ในปี 2561

- Booking.com Guest Review Award 2018 ด้วยคะแนน 9 คะแนน

- ใบรับรองมาตรฐานการบริการสปาระดับอาเซียน (ASEAN Spa Services) ของปี 2562 -
2564 จากกรมการท่องเที่ยว

2.3.6 ราคาท ี่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานมูลค่าการประเมินครัง้ล่าสุด 

ทรัพย์สินท ี่ลงท ุน ผู้ประเมิน  
มูลค่าประเมินวิธ ีคิดจากรายได้ 

(Income Approach) 

วันท ี่ออกรายงานการ
ประเมิน  

สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าสงัหาริมทรัพย์

สําหรับโครงการโรงแรม 

วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB  

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั  

(“Knight Frank”) 

3,791.00 

ล้านบาท 

 1 ตลุาคม 2565 

เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอม

พานี (ประเทศไทย) จํากดั 

(“Edmund Tie”) 

3,793.00 

ล้านบาท 

1 ตลุาคม 2565 

ทรัพย์สินหลักท ี่ลงท ุนครัง้น ี ้ ผู้ประเมิน  
มูลค่าประเมินวิธ ีคิดจากรายได้ 

(Income Approach) 

วันท ี่ออกรายงานการ
ประเมิน  

กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ และ

สงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการย ู

เขาใหญ่ 

Knight Frank 342.00 

ล้านบาท 
1 ตลุาคม 2565 

Edmund Tie 
354.00 

ล้านบาท 
1 ตลุาคม 2565 
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2.4 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

การจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์โดยการนําทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุออกให้เช่า/เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าทรัพย์สิน
หลักนัน้ กองทรัสต์จะได้รับค่าตอบแทนเป็นค่าเช่าคงท่ี โดยผู้ เช่าทรัพย์สินหลักจะชําระค่าเช่าล่วงหน้าให้แก่
กองทรัสต์เป็นรายไตรมาส ทัง้นี ้รายละเอียดค่าเช่าสําหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละโครงการคํานวณเป็น
อตัราคา่เช่าตอ่ปี เป็นไปดงันี ้

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  MRB 
MFC ตกลงชําระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์สําหรับการเช่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงในอตัราคา่เช่าคงที่ (Fixed Rental) โดย
มีกําหนดชําระเป็นรายไตรมาสตามท่ีกําหนดในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ ทัง้นี ้คิดเป็นอตัรา 201.07 ล้านบาท
ตอ่ปี  

โครงการย ูเขาใหญ่ 
MHR ตกลงชําระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์สําหรับการเช่าทรัพย์สินในอตัราคา่เช่าคงที่ (Fixed Rental) โดยมีกําหนด
ชําระเป็นรายไตรมาสตามที่กําหนดในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ ทัง้นี ้คิดเป็นอตัรา 16.42 ล้านบาทตอ่ปี  

ทัง้นี ้อตัราค่าดงักล่าวจะเป็นอตัราเช่าคงที่ตลอดระยะเวลา 3 ปี และหาก MFC และ/หรือ MHR ไม่ซือ้ทรัพย์สิน
คืนภายหลังระยะเวลา 3 ปีและยังคงเป็นผู้ เช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ ผู้ เช่าทรัพย์สิน ตามลําดับ ต่อจาก
กองทรัสต์ อตัราค่าเช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ ค่าเช่าทรัพย์สิน ตามลําดบั ดงักล่าวยงัคงเป็นอตัราเช่าคงท่ีตามที่
กําหนดตลอดระยะเวลาที่ยงัเป็นผู้ เช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ ผู้ เช่าทรัพย์สิน ตามลําดบั จากกองทรัสต์ เว้นแต่มี
เง่ือนไขอื่นใดที่ระบใุนสญัญาเข้าลงทนุ 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

สว่นที� 2 หน้า 26

2.4.1 สรุปสาระสาํคัญของสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์  

1) สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ  แอสโทเรีย กรุงเทพฯ   และเซอร์วิส
อพาร์ทเมนท์ แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเลอวาร์ด (“สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สิน”)

กองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัสําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ

และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB แล้ว กองทรัสต์ได้จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดงักลา่ว โดย

การให้เช่าช่วงทรัพย์สินหลกัสําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ MRB กลบัคืนให้แก่ MFC และ MFC ตกลงเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงกลบัจาก

กองทรัสต์ เพ่ือนําไปดําเนินกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ MRB ทัง้นี ้คู่สญัญาได้ทําสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอส

โทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ แมกโนเลียส์ ราชดําริ บเูลอวาร์ด

1. ผู้ให้เช่าช่วง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี  ฮอสพิทอลลิตี  ้ที่ มี ข้อตกลงในการซือ้คืน 
(“กองทรัสต์”) 

2. ผู้ เช่าช่วง บริษัท แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (“ผู้ เช่า”) 
3. ทรัพย์สินท ี่เช่าช่วง (1) พืน้ที่บางส่วนในอาคารท่ีใช้สําหรับประกอบธุรกิจโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ ทัง้ในส่วน

ห้องพักจํานวน 171 ห้อง และพืน้ที่อํานวยความสะดวกอื่น ๆ ของโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย
กรุงเทพ เช่น ห้องประชมุ ห้องอาหาร สระวา่ยนํา้ สปา ที่จอดรถ

(2) พืน้ที่บางสว่นในอาคารที่ใช้สําหรับประกอบธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB เฉพาะในสว่นห้องพกั
จํานวน 99 ห้อง รวมพืน้ที่สว่นกลาง และพืน้ที่อํานวยความสะดวกอื่น ๆ ของโครงการพืน้ที่พกัอาศยั
MRB

(3) สว่นควบท่ีเป็นงานระบบของโครงการแมกโนเลียส์ ราชดําริ บเูลอวาร์ด
(4) สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และ เซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ MRB ซึ่งได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ รถบริการรับ-ส่งลกูค้า (Shuttle Bus)
อุปกรณ์ตกแต่งท่ีติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัง้อุปกรณ์อื่นใดท่ีใช้เพื่อวตัถุประสงค์ในการ
ประดบัตกแต่งหรืออํานวยความสะดวกให้กับผู้ เข้าพกั และ/หรือ ผู้ ใช้บริการในโรงแรมวอลดอร์ฟ
แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  MRB ซึ่งตัง้ และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณ
ภายนอกหรือภายในพืน้ท่ีอาคาร หรือพืน้ผิวของตัวอาคาร รวมถึงสิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกับหรือ
เก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สินดงักลา่ว

4. วัตถุป ร ะสงค์ข อ ง
การเช่าช่วง 

เพื่อการดําเนินกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  MRB และเพื่อ
กิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวข้องหรือมีความเก่ียวเน่ืองกับกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และ 
เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  MRB อันมีส่วนส่งเสริมกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และ เซอร์วิส 
อพาร์ทเมนท์  MRB เช่น ห้องประชมุ ห้องจดัเลีย้ง และ โครงการพาณิชย์ เป็นต้น 
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5. ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แตว่นัเร่ิมระยะเวลาการเช่า (“ระยะเวลาการเช่า”) ทัง้นี ้เว้นแตมี่การตอ่อายรุะยะเวลา
การเช่าออกไปตามหวัข้อการตอ่อายรุะยะเวลาการเช่า  

6. ค่ า เ ช่ า แ ล ะ ก า ร
ชาํระค่าเช่า 

(1) ผู้ เช่าตกลงชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์สําหรับการเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงในอตัราคงท่ีตามที่ระบุ
ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน

(2) ผู้ เช่าตกลงจะชําระคา่เช่าดงักลา่วโดยวิธีการ ระยะเวลา และสถานท่ีที่คูส่ญัญาตกลงร่วมกนั
(3) ผู้ เช่าตกลงวางเงินสดเป็นจํานวนเท่ากับ 50,268,416 บาท (“เงินประกัน”) นบัตัง้แต่วนัที่ลงนาม

ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน ไว้ในบญัชีที่กองทรัสต์กําหนด โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้ยึดถือเงินประกนั
ดงักล่าวตลอดอายสุญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินเพื่อเป็นประกนัการปฏิบติัหน้าที่ของผู้ เช่าตามสญัญา
เช่าช่วงทรัพย์สิน ซึง่รวมถึงแตไ่ม่จํากดัเพียง การชําระคา่เช่า ความเสียหาย หรือความสญูเสียอย่าง
ใด ๆ ที่กองทรัสต์อาจได้รับเน่ืองจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบัติตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษา
สญัญาใด ๆ  ในสว่นของผู้ เช่าตามที่มีอยู่ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน

(4) ในกรณีที่มลูค่าของเงินประกนัดงักล่าวที่ผู้ เช่านํามาวางไว้ลดลงต่ํากว่ามลูค่าท่ีได้ระบุไว้ในข้อ (3)

หรือในกรณีที่กองทรัสต์หกัเงินประกนัในจํานวนเท่ากบัคา่เช่าหรือเงินจํานวนอื่นใดที่ค้างชําระ ผู้ เช่า

มีหน้าที่ที่จะนําเงินประกนัมาวางเพิ่มเติม เพ่ือให้มลูค่าเงินประกนัครบจํานวนตามที่ได้ระบไุว้ในข้อ

(3) ดงัเดิมภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีได้รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือนบัแต่วนัที่

กองทรัสต์หกัเงินประกนัเพื่อเป็นการชําระค่าเช่าตามที่กําหนดในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน (แล้วแต่

กรณี) (“วันครบกาํหนดการเตมิเงนิประกัน”)

(5) กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบีย้ที่ได้รับจากเงินประกันให้แก่ผู้ เช่าในจํานวนเท่ากับท่ีกองทรัสต์ได้รับ
ดอกเบีย้รับจากเงินประกนัมา ภายหลงัจากการหกัคา่ธรรมเนียม คา่ใช้จ่าย และภาษีที่เก่ียวข้องกบั
การรับ และ/หรือ การจ่ายดอกเบีย้รับจากเงินประกนั  (“ดอกเบีย้รับจากเงนิประกัน”)

(6) กองทรัสต์จะคืนเงินประกันให้แก่ผู้ เช่าเม่ือสิน้อายุของสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน รวมถึงระยะเวลา
การเช่าที่ต่อออกไป (ถ้ามี) (พร้อมดอกเบีย้ในจํานวนเท่ากับท่ีกองทรัสต์ได้รับดอกเบีย้รับจากเงิน
ประกันมา ณ วันท่ีกองทรัสต์คืนเงินประกันให้แก่ผู้ เช่า) ภายหลังจากการหักค่าธรรมเนียม
ค่าใช้จ่าย และภาษีที่เก่ียวข้องกบัการคืนเงินประกันดงักล่าวให้แก่ผู้ เช่า รวมทัง้จํานวนเงินใด ๆ ที่
ยงัคงค้างชําระให้แก่กองทรัสต์ และภายหลงัจากการหกัค่าเสียหายต่าง ๆ ที่เกิดขึน้ต่อทรัพย์สินท่ี
เช่าช่วงอนัเกิดจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบติัตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสญัญาใด ๆ ในส่วน
ของผู้ เช่าตามที่มีอยู่ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน

7. หน้าท ี่ของผู้ เช่า ผู้ เช่าตกลงดําเนินการในเร่ืองดงัต่อไปนี ้ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินหรือระยะเวลา
การเช่าในกรณีที่มีการตอ่อายรุะยะเวลาการเช่าออกไปแตล่ะครัง้ 

(1) ผู้ เช่าจะใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงตามวัตถุประสงค์ของการเช่าช่วงตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าช่วง
ทรัพย์สิน

(2) ผู้ เช่าจะชําระคา่เช่าตามที่กําหนดในหวัข้อคา่เช่าและการชําระคา่เช่า
(3) เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถปุระสงค์ดงัที่ระบุไว้

ในสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สิน ผู้ เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซม
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(Maintenance) (ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรับปรุงภาพลักษณ์ 
(Renovation) สําหรับทรัพย์สินที่เช่าช่วง ตลอดจนการจัดซือ้จัดหาเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและ
อปุกรณ์ซึง่จําเป็นและสมควรสําหรับใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ  
และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ทัง้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กน้อย และการซ่อมแซมที่จําเป็น
ต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าช่วง ตลอดจนดําเนินการใด ๆ ที่จําเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่า
ช่วงอยู่ในสภาพดี และตามคําร้องขอของกองทรัสต์ที่สมเหตุสมผล รวมถึงตามท่ีได้ตกลงกับ
ผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  และ/หรือ ผู้บริหารโรงแรม ภายใต้สญัญาจ้างบริหาร โดยค่าใช้จ่าย
ของผู้ เช่าเอง ทัง้นี  ้เพื่อประโยชน์ในการตีความ ให้ถือว่าวัสดุสัมภาระ ส่ิงของ ทรัพย์สิน และ
สังหาริมทรัพย์ใด ๆ  ที่ผู้ เช่าจัดหามาซ่อมแซม ทดแทน และ/หรือ เพิ่มเติมตามหน้าที่ของผู้ เช่า
ภายใต้ข้อนีน้ัน้เป็นทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึ่งกองทรัสต์ให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน
ด้วย 
ในกรณีผู้ เช่าไม่ปฏิบติัตามสญัญาข้อนี ้กองทรัสต์อาจจะเข้าไปดําเนินการ หรือมอบหมายให้บคุคล
อื่นเ ข้าไปดําเนินการบํารุง รักษาหรือซ่อมแซม  (Maintenance) หรือปรับปรุงภาพลักษณ์  
(Renovation) ดงักล่าวแทนผู้ เช่า โดยผู้ เช่าตกลงท่ีจะรับผิดชอบและชดใช้ค่าใช้จ่ายดงักล่าวให้แก่
กองทรัสต์ทันทีที่ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์ พร้อมทัง้ชดเชยค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่าย
ดงักล่าวในอตัราเท่ากบัร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงินทดรองจ่ายดงักล่าวโดยคํานวณจากวนัที่ได้มีการ
ทดรองจ่ายเงินดงักลา่วจนถึงวนัที่กองทรัสต์ได้รับเงินชดเชยจากผู้ เช่า 

(4) ในกรณีที่จะมีการแต่งตัง้หรือเปล่ียนแปลงผู้ บ ริหารโรงแรม  และ /หรือ  ผู้ บริหารเซอร์วิส
อพาร์ทเมนท์ ผู้ เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยการ
แจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าพร้อมระบเุหตผุลประกอบ

(5) ผู้ เช่าตกลงดําเนินการจดัทําและจัดส่งเอกสารต่าง ๆ ให้แก่กองทรัสต์ตามท่ีกองทรัสต์ร้องขอเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรโดยมีเหตอุนัจําเป็นและสมควร ในรูปแบบและภายในเวลาท่ีกองทรัสต์กําหนด

(6) กองทรัสต์โดยกองทรัสต์เองหรือบคุคลใด ๆ ที่กองทรัสต์แต่งตัง้ (“ตัวแทนของกองทรัสต์”) มีสิทธิ
ที่จะสามารถขอเข้าตรวจสอบเอกสารใด ๆ และบัญชีที่เก่ียวกับการดําเนินงานของโรงแรมวอ
ลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB รวมถึงให้คําแนะนํา และ/หรือ การ
อนุญาตแก่ผู้ เช่าสําหรับเร่ืองใด ๆ ซึ่งผู้ เช่าต้องการคําแนะนํา และเข้าไปตรวจตราสภาพของ
ทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ในวนัและเวลาทําการตามปกติตามเง่ือนไขที่คูส่ญัญาตกลงร่วมกนั

(7) ผู้ เช่าจะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบถึงข้อพิพาทใด ๆ หรือการผิดสญัญาใด ๆ โดยผู้ เช่าในลกัษณะที่อาจ
ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ เช่าภายใต้สัญญาเช่าช่วง
ทรัพย์สิน และจะดําเนินการใด ๆ ตามที่กองทรัสต์หรือตวัแทนของกองทรัสต์เห็นว่าจําเป็นหรือเป็น
ประโยชน์เพื่อสงวนไว้ซึ่งผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือเพื่อปกป้องผลประโยชน์ของกองทรัสต์
ตราบเท่าท่ีผู้ เช่าเห็นสมควร

(8) ผู้ เช่าต้องไม่กระทําการหรือยินยอมให้บคุคลใดบคุคลหนึ่งกระทําการใด ๆ บนทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึง่
เป็นการกระทําท่ีผิดกฎหมาย หรือการกระทําดังกล่าวอาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพโดยไม่ได้รับ
ใบอนญุาตตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง หรือมีลกัษณะเป็นที่น่ารังเกียจหรือก่อให้เกิดภยนัตราย ความ
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เสียหาย หรือความเดือดร้อนรําคาญแก่ลูกค้าของโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และ
เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และ/หรือ บคุคลภายนอก และ/หรือ กองทรัสต์  

(9) ผู้ เช่าตกลงประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และธุรกิจที่เก่ียวข้องตามหัวข้อ
วตัถุประสงค์ของการเช่าช่วงเท่านัน้ และจะดําเนินการต่าง ๆ ที่จําเป็นและสมควร เพื่อทําให้การ
บริหารทรัพย์สินที่เช่าช่วงเป็นไปอย่างราบร่ืนและถูกต้อง และสามารถจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้อย่างเต็มที่

(10) ผู้ เช่าตกลงจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผกูพนัใด ๆ รวมถึงการเข้าคํา้ประกนับุคคลใด ๆ เว้นแต่การก่อหนี ้
หรือภาระผูกพันอันเกิดขึน้เน่ืองจากหรือเพื่อวัตถุประสงค์ของการเช่าช่วงที่ระบุไว้ในหัวข้อ
วตัถุประสงค์ของการเช่าช่วงและธุรกิจที่เก่ียวข้องและเป็นไปตามเง่ือนไขปกติทัว่ไป หรือเพื่อการ
ปฏิบติัตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาเช่าระยะยาว สญัญาซือ้ทรัพย์สินคืน และ
สญัญาตกลงกระทําการ MRB (เรียกสญัญาใดสญัญาหนึ่งหรือรวมเรียกว่า “สัญญาเข้าลงทุน”)
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการกู้ ยืมเงินเพื่อชําระค่าเช่า หรือการเตรียมการกู้ ยืมเงินจากสถาบนั
การเงิน หรือการออกหุ้นกู้  หรือเพิ่มทุนเพื่อการเตรียมการซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงจากกองทรัสต์
เม่ือครบกําหนดระยะเวลาภายใต้เง่ือนไขและราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญาซือ้ทรัพย์สินคืน

(11) ผู้ เช่าจะทําการจดัหาและดํารงไว้ซึง่ทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงานตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้องและจําเป็นกบั
การประกอบกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB

(12) ผู้ เช่าตกลงจะจดัให้มีและจะดํารงไว้ซึ่งใบอนญุาตต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องและจําเป็นสําหรับการดําเนิน
กิจการโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ สําหรับโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส
อพาร์ทเมนท์ MRB (“ใบอนุญาตดําเนินกิจการ ”) และจะปฏิบติัตามข้อตกลงและเง่ือนไขและ
ข้อกําหนดต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกบัใบอนญุาตดงักล่าวโดยเคร่งครัด และผู้ เช่าจะปฏิบติัตามข้อตกลง
และเง่ือนไขและข้อกําหนดของกฎหมายใด ๆ อนัเป็นสาระสําคญัตอ่การดําเนินกิจการในโรงแรมวอ
ลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB โดยเคร่งครัด

(13) ผู้ เช่าจะไม่ให้เช่าช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ซึง่จะส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของ
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB โดยมิได้รับความยินยอม
จากกองทรัสต์ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร

(14) ผู้ เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม ส่ิงปลูกสร้างใด ๆ เพิ่มเติม ที่เป็นโครงสร้างหลักหรือที่มี
ลกัษณะเป็นส่วนควบบนทรัพยสินท่ีเช่าช่วง เว้นแต่จะได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้า
เป็นลายลกัษณ์อกัษรและดําเนินการตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด โดยกองทรัสต์และผู้ เช่าจะ
ตกลงร่วมกันในเง่ือนไขและข้อตกลงต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการก่อสร้าง ดดัแปลง ต่อเติม ส่ิงปลูก
สร้างใด ๆ เพ่ิมเติม ที่เป็นโครงสร้างหลกัหรือท่ีมีลกัษณะเป็นส่วนควบบนทรัพยสินที่เช่าช่วงนัน้เม่ือ
ผู้ เช่าแจ้งความประสงค์จะดําเนินการดงักลา่วตอ่กองทรัสต์

(15) ผู้ เช่าจะต้องรับผิดชดใช้ และกระทําการใด ๆ อันเป็นการป้องกันให้กองทรัสต์ปลอดจากการ
เรียกร้องใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อการประกอบธุรกิจของผู้ เช่า และ/หรือ การ
ละเลยไม่ปฏิบติัตามหน้าท่ีหรือภาระผกูพนัในส่วนของผู้ เช่าตามท่ีระบุในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน
รวมถึงการกระทําของตัวแทน และ/หรือ บริวารของผู้ เช่า ในกรณีที่กองทรัสต์ถูกฟ้องร้อง ถูก
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เรียกร้องให้รับผิด หรือถูกดําเนินคดีเน่ืองจากเหตุดงักล่าว ผู้ เช่าจะปลดเปลือ้งความรับผิดให้แก่
กองทรัสต์โดยทนัที โดยคา่ใช้จ่ายของผู้ เช่าแตเ่พียงฝ่ายเดียว 

(16) ผู้ เช่าจะต้องปฏิบติัตามเง่ือนไขและข้อกําหนดในสัญญาจ้างบริหาร และสัญญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับ
สญัญาจ้างบริหารอย่างเคร่งครัดตลอดอายสุญัญาดงักลา่ว และผู้ เช่าจะไม่ดําเนินการยกเลิก แก้ไข
สญัญาจ้างบริหาร และสญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาจ้างบริหาร ไม่ว่าทัง้หมดหรือส่วนหนึ่งส่วนใด
โดยมิได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต์ลว่งหน้า
ผู้ เช่าจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ทราบโดยทนัที ในกรณีที่มีเหตกุารณ์ใดอนัทําให้หรืออาจทําให้ผู้ เช่าไม่
สามารถดําเนินการตามข้อกําหนด และ/หรือ เง่ือนไขใด ๆ ภายใต้สญัญาจ้างบริหาร และสญัญาที่
เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาจ้างบริหาร ซึ่งจะนําไปสู่การผิดนดัและบอกเลิกสญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ
สญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับสญัญาจ้างบริหารจากผู้บริหารโรงแรม และ/หรือ ผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์
ทเมนท์
เว้นแต่จะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่สญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญา
จ้างบริหารสิน้สุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ผู้ เช่าตกลงจะดําเนินการติดต่อ จัดหาให้มีผู้บริหารโรงแรม
และ/หรือ ผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และ/หรือ คู่สญัญารายใหม่ที่มีช่ือเสียง มาตรฐานและ
ระบบในการบริหารอยู่ในระดบัที่เป็นที่ยอมรับทัง้ในและตา่งประเทศและท่ีกองทรัสต์ยอมรับได้ เพ่ือ
บริหารจัดการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ทัง้นี ้
ผู้บริหารโรงแรม และ/หรือ ผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ รายใหม่ และ/หรือ คู่สัญญารายใหม่
ดงักลา่วจะต้องได้รับความเห็นชอบอย่างเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต์

(17) หากผู้ เช่าประสงค์จะต่ออายสุญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาจ้างบริหาร
ผู้ เช่าจะดําเนินการขอความเห็นชอบจากทางกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนการพิจารณาต่อ
อายสุญัญาดงักลา่ว

(18) ในการปฏิบติัตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินหรือการดําเนินการใด ๆ ของผู้ เช่า ผู้ เช่าจะต้องปฏิบติั
ตามกฎเกณฑ์ตา่ง ๆ (ตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) ที่ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT)
ต้องปฏิบติั

8. การโอนสิทธ ิ (1) ตลอดอายุของสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน ผู้ เช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สญัญา
เช่าช่วงทรัพย์สินไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลอื่นใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้า
จากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร
ในกรณีที่กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้ เช่าโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน ผู้ เช่า
จะต้องดําเนินการให้ผู้ รับโอนยินยอมเข้าผูกพันตามเง่ือนไขต่าง ๆ ที่กําหนดในสัญญาเช่าช่วง
ทรัพย์สิน โดยระยะเวลาในการเช่าท่ีโอนไปยงัผู้ รับโอนสิทธิการเช่าจะต้องมีกําหนดระยะเวลาการ
เช่าเท่ากบัระยะเวลาการเช่าของผู้ เช่าท่ีเหลืออยู่ตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน

(2) กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้ เช่าสามารถให้เช่าช่วงพืน้ที่ในทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามหวัข้อวตัถปุระสงค์ของ
การเช่าช่วง

(3) ตลอดอายขุองสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน ผู้ เช่ายินยอมให้กองทรัสต์นําสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญา
เช่าช่วงทรัพย์สินไปเป็นหลกัประกันการกู้ ยืมเงินต่อบุคคลหรือนิติบุคคล หรือสถาบนัการเงินใด ๆ
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อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ให้สญัญาตามสญัญาตกลงกระทําการ MRB (“ผู้ให้สัญญา”) ผิด
สญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาเข้าลงทุน ให้ถือว่าผู้ เช่ายินยอมให้กองทรัสต์สามารถ
ขาย โอน หรือหาประโยชน์จากสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน ไม่ว่าบางส่วนหรือ
ทัง้หมดให้แก่บุคคลใด ๆ โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากผู้ เช่าเป็นลายลักษณ์อักษร 
โดยผู้ เช่าจะรับผิดชอบค่าภาษีอากร ค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายอนัเกิดจากการขาย โอน หรือหา
ประโยชน์นัน้ทัง้หมด และผู้ เช่าตกลงจะให้ความร่วมมือและดําเนินการใด ๆ รวมถึงแต่ไม่จํากัด
เพียงการทําเอกสาร หรือการจดทะเบียนท่ีเก่ียวข้องกับการขาย โอน หรือหาประโยชน์จากสิทธิ 
และ/หรือ หน้าที่ดงักล่าวโดยไม่คิดค่าตอบแทนหรือค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์หรือผู้ รับโอนสิทธิ และ/
หรือ หน้าที่  

9. ภาษีอากร  ค่าธรรม 
เนียม และ
ค่าใช้จ่าย 

ผู้ เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียม ภาษี และค่าใช้จ่ายใด ๆ ตามรายละเอียดที่คู่สญัญาจะตกลงร่วมกนั
ตอ่ไป 

10. ก า ร ต่ อ อ า ยุ
ระยะเวลาการเช่า 

หากกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้ เช่าต่อระยะเวลาการเช่าออกไปเม่ือสิน้สดุระยะเวลาการเช่า กองทรัสต์มีสิทธิ
เรียกให้ผู้ เช่าต่ออายุระยะเวลาการเช่าออกไปได้อีกไม่เกิน 7 ครัง้ เป็นระยะเวลาครัง้ละ 3 ปี แต่ไม่เกิน
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าระยะยาว (ในกรณีที่กองทรัสต์มิได้ใช้สิทธิในการท่ีกองทรัสต์ และ/หรือ 
บคุคลที่กองทรัสต์กําหนดจะเข้าเป็นผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB โดยตรง (Step-in) ตามเง่ือนไขท่ี
กําหนดในสัญญาเช่าระยะยาว (“สิทธ ิ Step-in”)) อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์มีการใช้สิทธิ Step-in 
กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ผู้ เช่าต่ออายรุะยะเวลาการเช่าออกไปได้อีกไม่เกิน 7 ครัง้ เป็นระยะเวลาครัง้ละ 3 ปี 
โดยที่การต่อระยะเวลาการเช่าครัง้สดุท้ายให้มีระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปเป็นไปตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลือตามระยะเวลาการเช่าของสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB โดยไม่วา่ในกรณีใดกองทรัสต์จะต้องแจ้งความ
ประสงค์ในการใช้สิทธิในการต่อระยะเวลาการเช่าให้ผู้ เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 
เดือนก่อนวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่าในแต่ละครัง้ เว้นแต่กรณีที่ผู้ เช่าไม่ได้ปฏิบัติตามหน้าท่ีของเจ้าของ
ทรัพย์ในการซือ้ทรัพย์สินที่ลงทนุคืนจากกองทรัสต์ตามสญัญาซือ้ทรัพย์สินคืน ซึง่ในกรณีดงักล่าว กองทรัสต์
สามารถแจ้งความประสงค์ในการใช้สิทธิในการต่อระยะเวลาการเช่าให้ผู้ เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรได้
ทนัที โดยไม่จําต้องบอกกลา่วการใช้สิทธิในการตอ่อายรุะยะเวลาการเช่าเป็นการลว่งหน้าตามท่ีกําหนดในข้อ
นี  ้และหากกองทรัสต์แจ้งความประสงค์ดังกล่าวแล้ว ผู้ เช่าตกลงจะเช่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงต่อไปตาม
ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่ออกไปโดยให้ข้อกําหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบใุนสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน 
ทัง้นี ้ไม่ว่าในกรณีใด ๆ การต่อระยะเวลาการเช่าจะต้องอยู่ภายใต้เง่ือนไขทกุข้อดงัที่ระบไุว้ข้างล่างนี ้เว้นแต่
ได้รับการยกเว้นหรือผ่อนผนัเง่ือนไขดงักลา่วจากกองทรัสต์ 

(1) ผู้ เช่าได้ปฏิบติัตามข้อตกลงอนัเป็นสาระสําคญัตามที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน รวมถึงมิได้
ผิดคํารับรองที่ให้ไว้ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน

(2) ผู้ เช่าและผู้ให้สญัญา ในฐานะคูส่ญัญาตามสญัญาเข้าลงทนุหรือสญัญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทําโดย
ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้สญัญากบักองทรัสต์ ได้ปฏิบติัตามข้อกําหนดและเง่ือนไขอนัเป็นสาระสําคญั
ตามที่ระบุไว้ตามสัญญาเข้าลงทุนหรือสัญญาอื่นใดท่ีได้มีการเข้าทําโดยผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้
สญัญาครบถ้วนทกุประการแล้ว
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11. การประกันภยั (1) ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินหรือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ
ระยะเวลาการเช่าออกไปแต่ละครัง้ ผู้ เช่าตกลงจะจัดให้มีการทําประกันภัยดังต่อไปนีก้ับผู้ รับ
ประกันภยัท่ีมีช่ือเสียงและเป็นท่ียอมรับของกองทรัสต์ ทัง้นีต้ามเง่ือนไขและวงเงินประกันท่ีเป็นท่ี
ยอมรับของกองทรัสต์
(ก) ประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance)
(ข) ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)
(ค) ประกนัความเส่ียงภยับคุคลที่สาม (Public Liabilities Insurance)
(ง) ประกนัภยัประเภทอื่นใดที่กฎหมายกําหนด

(2) ผู้ เช่าตกลงท่ีจะรับผิดชอบในเบีย้ประกนั ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ือง
จากการจดัให้มีการประกนัภยัตามข้อนี ้

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเก่ียวกบัผู้ เอาประกนัภยั ผู้ รับผลประโยชน์ และจํานวนเงินเอาประกนัภยัใน
สว่นที่ 2.1 ข้อ 3.1.3 การประกนัภยัในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

12. เ ห ตุ ผิ ด นั ด ผิ ด
สัญญา 

คู่สญัญาตกลงให้เหตุการณ์กรณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบุดงัต่อไปนี ้เป็นเหตุผิดนัดผิดสญัญา ซึ่งให้สิทธิแก่
คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ได้ผิดสญัญาในการบอกเลิกสญัญาเช่าฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากคู่สญัญาฝ่าย
ที่ผิดสญัญาได้ตามเง่ือนไขที่กําหนดในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน เว้นแตเ่หตกุารณ์ดงักลา่วเกิดจากเหตสุดุวิสยั 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายผู้ เช่า
(ก) ในกรณีที่ (i) ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงซึ่งเป็นสาระสําคญัตามท่ีระบุไว้ในสญัญา

เช่าช่วงทรัพย์สิน หรือผิดคํารับรองซึง่เป็นสาระสําคญัที่ให้ไว้ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน และผู้
เช่าไม่สามารถดําเนินการแก้ไขและปฏิบติัให้ถูกต้องตามสญัญาภายใน 90 วนันับจากวนัท่ี
ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาตามที่คู่สญัญาตกลง
ร่วมกนั เว้นแต่เป็นเหตสุดุวิสยั และ/หรือ (ii) ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ให้สญัญาผิดสญัญาตามท่ีระบุ
ไว้ในสญัญาเข้าลงทนุ  
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ให้สญัญาผิดนดัการชําระคา่เช่า และ/หรือ เงินค้างชําระ
อย่างใด ๆ ที่ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้สญัญามีหน้าท่ีต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ตามท่ีกําหนดใน
สญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาเข้าลงทนุ และ/หรือ ในกรณีที่ผู้ เช่าไม่ดําเนินการตอ่
อายุระยะเวลาการเช่าเม่ือกองทรัสต์เรียกให้ผู้ เช่าต่ออายุระยะเวลาการเช่าตามท่ีกําหนดใน
หวัข้อการตอ่อายรุะยะเวลาการเช่า ให้ถือเป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายผู้ เช่าโดยทนัที 

(ข) เม่ือผู้ เช่าถกูฟ้องร้องดําเนินคดี หรือมีเหตกุารณ์อื่นใด ที่จะก่อให้เกิดความเสียหายในทางลบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินการหรือสถานะทางการเงินของผู้ เช่า หรือจะกระทบต่อการ
ปฏิบัติตามสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินของผู้ เช่าอย่างมีนัยสําคัญ รวมถึงในกรณีที่ผู้ เช่าผิดนัด
ชําระหนีเ้งินตามเง่ือนไขของสญัญากู้ ยืมเงิน หนีคํ้า้ประกัน และ/หรือ ตราสารหนี ้และ/หรือ 
ตราสารทางการเงินใด ๆ หรือหนีใ้ด ๆ ก็ตาม ซึ่งหนีเ้งินที่ผิดนัดมีมูลค่ารวมกันเกินกว่า 
100,000,000 บาท โดยท่ีไม่รวมเงินกู้ ยืมจากผู้ ถือหุ้นและผู้ เช่าไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดนัด
ดงักล่าวได้ภายในระยะเวลาตามที่คู่สญัญาตกลงร่วมกนั โดยผู้ เช่าไม่อาจแสดงให้กองทรัสต์
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เห็นว่าผู้ เช่ามีข้อต่อสู้ที่อาจชนะคดีได้ หรือหากมีการตัดสินคดีให้ผู้ เช่าต้องชําระเงินในคดี
ดงักลา่ว จะไม่มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัตอ่ความสามารถของผู้ เช่าในการปฏิบติั
ตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน 

(ค) เม่ือมีการแก้ไขเปล่ียนแปลง การงดเว้น หรือยกเลิกใบอนุญาตดําเนินกิจการ ใบอนุญาต 
หนงัสือรับรอง หนงัสือยินยอม สิทธิประโยชน์ใด ๆ ที่ผู้ เช่าได้รับจากหน่วยงานของรัฐ เจ้าหน้าที่ 
บุคคล หรือนิติบุคคลใด ๆ ซึ่งผู้ เช่าจําเป็นต้องมีไว้ หรือใช้ในการประกอบธุรกิจหลกัของผู้ เช่า 
ซึ่งมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อการดําเนินกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 

(ง) เม่ือผู้ เช่าถูกดําเนินการโดยทางกฎหมาย หรือคําสั่งของรัฐ หรือเพราะกรณีอื่นใดอันมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อความสามารถในการปฏิบัติตามสัญญาเช่าช่วง
ทรัพย์สินของผู้ เช่า หรืออํานาจในการดําเนินการ หรือการประกอบธุรกิจของผู้ เช่าต้อง
เปล่ียนแปลงหรือสะดดุลง หรือทรัพย์สินหรือรายได้ของผู้ เช่าไม่วา่ทัง้หมดหรือบางสว่น ต้องถกู
ยึด อายัด เวนคืน หรือตกเป็นของรัฐ ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัสําคญัตอ่ความสามารถของผู้ เช่าในการปฏิบติัตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน  

(จ) ในกรณีที่ผู้ เช่าถกูศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์ หรือถกูศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิก
บริษัท การชําระบญัชี หรือมีการร้องขอให้ฟืน้ฟกิูจการของผู้ เช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการ
ที่เก่ียวข้อง หรือกระบวนการอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน ซึ่งมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัสําคญัตอ่ความสามารถของผู้ เช่าในการชําระหนี ้หรือปฏิบติัตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน  

(ฉ) ในกรณีที่ผู้ เช่าได้หยุดประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งทําให้กองทรัสต์ไม่สามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้อย่างมีนยัสําคญั 

(ช) ในกรณีที่ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของผู้ เช่ามีมติให้ขายหรือโอน
กิจการทัง้หมดหรือบางส่วนที่สําคญัให้แก่บุคคลอื่น หรือควบบริษัทกบับคุคลอื่น ซึง่กองทรัสต์
เห็นว่ามีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อการชําระค่าเช่าหรือการปฏิบติัตามสญัญา
เช่าช่วงทรัพย์สิน เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต์ 

(ซ) ในกรณีที่ผู้ ให้สัญญาไม่สามารถปฏิบัติตามเง่ือนไขหรือข้อกําหนดใด ๆ ตามที่กําหนดใน
สญัญาตกลงกระทําการ MRB ที่ผู้ ให้สญัญาเป็นคูส่ญัญา 

(ฌ) ในกรณีที่ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามสญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ สญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับ
สญัญาจ้างบริหาร หรือสญัญา ข้อตกลง หรือข้อผกูพนัอื่นใดที่ผู้ เช่ามีตอ่บคุคลภายนอกซึง่การ
ผิดสัญญาดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้ เช่าในการปฏิบัติหน้าที่ตาม
สญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาเข้าลงทนุ  

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายกองทรัสต์
ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงที่เป็นสาระสําคญัใด ๆ ตามที่ระบไุว้ในสญัญา
เช่าช่วงทรัพย์สิน หรือผิดคํารับรองตามท่ีให้ไว้ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน และกองทรัสต์ไม่สามารถ
ดําเนินการแก้ไข และปฏิบติัให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 90 วนันบัจากวนัที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึง
เหตแุห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาตามที่คู่สญัญาตกลงร่วมกัน เว้นแต่ในกรณีที่การ
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ไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินเป็นผลเน่ืองมาจากกรณี
ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) การที่ CPB และ/หรือ วชิราวุธในฐานะคู่สัญญาของสัญญาเช่าหลักไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่

กําหนดไว้ในสญัญาเช่าหลกัหรือผิดคํารับรองที่กําหนดไว้ในสญัญาเช่าหลกั 
(ข) ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้สญัญาฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงตามท่ีระบุไว้ในสญัญาเช่าช่วง

ทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาเข้าลงทนุ 
(ค) เป็นเหตสุดุวิสยั 

13. การเลิกสัญญาและ
การเรียก
ค่าเสียหาย 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึง่ตามท่ีได้กําหนดไว้ในหวัข้อเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายผู้
เช่า กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินโดยบอกกล่าวให้แก่ผู้ เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษรไม่น้อยกว่า 14 วนั หรือระยะเวลาอ่ืนใดตามที่กองทรัสต์กําหนดในกรณีที่มีความจําเป็นเพื่อ
รักษาประโยชน์ของกองทรัสต์ และ/หรือ ฟ้องร้องผู้ เช่าให้ปฏิบติัตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน และ/
หรือ เรียกคา่เสียหายจากผู้ เช่าได้
ทัง้นี  ้ไม่ว่ากองทรัสต์จะใช้สิทธิในการเลิกสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหรือไม่ ผู้ เช่าตกลงชดใช้
คา่เสียหาย และ/หรือ คา่ใช้จ่ายตามจริงอนัเกิดจากเหตผิุดนดัในวรรคแรกให้แก่กองทรัสต์

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ผิดนดัผิดสญัญาตามที่ระบไุว้ในหวัข้อเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายกองทรัสต์
(ก) หากเป็นกรณีที่กองทรัสต์ผิดนัดผิดสญัญาในช่วงระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัจดทะเบียนสิทธิ

การเช่าช่วงตามสญัญาเช่าระยะยาว (ไม่ว่าจะมีการต่ออายรุะยะเวลาการเช่าหรือไม่) ผู้ เช่าไม่
มีสิทธิเลิกสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน แต่มีสิทธิฟ้องร้องกองทรัสต์ให้ปฏิบติัตามสญัญาเช่าช่วง
ทรัพย์สิน และ/หรือ เรียกคา่เสียหายจากกองทรัสต์ได้ 

(ข) หากเป็นกรณีที่กองทรัสต์ผิดนดัผิดสญัญาในช่วงระยะเวลาภายหลงัจากปีที่ 3 ปีนบัจากวนัจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาเช่าระยะยาว (ในกรณีท่ีมีการต่ออายุระยะเวลาการเช่า
ออกไป) ผู้ เช่ามีสิทธิเลิกสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน โดยบอกกล่าวให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าไม่น้อยกวา่ 14 วนั และ/หรือ ฟ้องร้องกองทรัสต์ให้ปฏิบติัตามสญัญาเช่า
ช่วงทรัพย์สิน และ/หรือ เรียกคา่เสียหายจากกองทรัสต์ได้  

ทัง้นีไ้ม่ว่าผู้ เช่าจะใช้สิทธิในการเลิกสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหรือไม่ กองทรัสต์ตกลงชดใช้
คา่เสียหาย และ/หรือ คา่ใช้จ่ายตามจริงอนัเกิดจากเหตผิุดนดัในวรรคแรกให้แก่ผู้ เช่า 

(3) ให้สญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินเป็นอนัสิน้ผลทนัที ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้
(ก) เม่ือกองทรัสต์และผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าช่วง

ณ สํานกังานที่ดินที่เก่ียวข้องได้อย่างถกูต้องสมบรูณ์ตามกฎหมาย ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด
ในสญัญาเช่าระยะยาว 

(ข) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามท่ีระบไุว้ในหวัข้อระยะเวลาการเช่าและกองทรัสต์มิได้ใช้
สิทธิเรียกให้ผู้ เช่าต่ออายรุะยะเวลาการเช่าออกไปตามข้อกําหนดและเง่ือนไขในหวัข้อการต่อ
อายรุะยะเวลาการเช่า 

(ค) เม่ือคูส่ญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน 
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(ง) เม่ือทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนตามกรณีที่ระบุใน
หวัข้อทรัพย์สินเสียหายและการถกูเวนคืน 

(จ) ในกรณีที่ผู้ เช่าดําเนินการซือ้ทรัพย์สินท่ีลงทุนคืนจากกองทรัสต์โดยการขอใช้สิทธิเลิกสญัญา
เช่าระยะยาวก่อนกําหนด ตามสญัญาซือ้ทรัพย์สินคืน และ/หรือ ตามที่กองทรัสต์กําหนด 

(ฉ) ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกองทรัสต์
ได้แจ้งให้ผู้ เช่าทราบถึงการเลิกกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว หรือ 

(ช) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน มีคําสั่งให้เลิกกองทรัสต์ โดยท่ี
กองทรัสต์มิได้ฝ่าฝืน และ/หรือ ปฏิบติัผิดกฎ ข้อบงัคบั กฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดที่
เก่ียวข้อง และ/หรือ ไม่ใช่ความผิดของผู้ เช่า และกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ เช่าทราบถึงการเลิก
กองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยพลนัเม่ือทราบถึงเหตดุงักลา่ว โดยที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายมี
หน้าท่ีร่วมกันและได้ใช้ความพยายามอย่างเต็มที่ร่วมกันเพื่อไม่ให้สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สิน
ระงับโดยผลจากการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําสั่งของหน่วยงานใด ๆ ของรัฐ 
เท่าที่ไม่ขดัต่อกฎหมายหรือคําสัง่ของหน่วยงานใด ๆ ของรัฐที่มีผลใช้บงัคบัอยู่ในขณะนัน้ เช่น 
การจดัตัง้หรือจดัหาบุคคลใด ๆ มารับโอนสิทธิและหน้าที่ที่กองทรัสต์มีอยู่ตามสญัญาเช่าช่วง
ทรัพย์สินแล้วก็ตาม 

(4) ในกรณีที่มีการเลิกสัญญาเช่าหลัก กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน โดยบอกกล่าว
ให้แก่ผู้ เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 14 วัน หรือระยะเวลาอ่ืนใดตามที่กองทรัสต์
กําหนดในกรณีที่มีความจําเป็นเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์ ทัง้นี  ้ไม่ตัดสิทธิอื่นใดของ
กองทรัสต์ตามที่กําหนดในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน

14. ผ ล ข อ ง ก า ร เ ลิ ก
สัญญา 

(1) เม่ือสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินเลิกกนัไม่วา่ด้วยเหตใุด ๆ ผู้ เช่าจะต้องดําเนินการ ดงันี ้
(ก) ผู้ เช่าจะส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที่ดี รวมทัง้ส่งมอบทรัพย์สินท่ี

จําเป็นสําหรับการประกอบกิจการและบริหารจัดการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ 
และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และทรัพย์สินที่มีลกัษณะและรูปแบบในการใช้ประโยชน์
ที่ไม่ด้อยไปกว่าทรัพย์สินท่ีเช่าช่วง (ในกรณีที่มีการจดัหาทรัพย์สินมาทดแทนทรัพย์สินท่ีเช่า
ช่วง) ที่เหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถปุระสงค์ดงัที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน แตท่ัง้นี ้
หากทรัพย์สินที่เช่าช่วงรายการใดสญูหายหรือเส่ือมสลายไปทัง้หมดหรือไม่สามารถส่งมอบได้ 
เน่ืองจากเหตสุดุวิสยั หรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงรายการใดเส่ือมสลายไปทัง้หมดหรือไม่สามารถ
ส่งมอบได้ เน่ืองจากการใช้งานตามปกติหรือตามอายุของทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงนัน้ ผู้ เช่าไม่
จําต้องสง่มอบทรัพย์สินที่เช่าช่วงรายการนัน้คืนให้แก่กองทรัสต์ และ 

(ข) ชําระค่าเช่าตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในหวัข้ออตัราค่าเช่าและวนัครบกําหนดชําระค่าเช่า โดย
คํานวณตามสัดส่วนจากระยะเวลาการเช่าจริง และให้ชําระภายในระยะเวลาท่ีกองทรัสต์
กําหนด 

(2) เม่ือสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินสิน้สดุลงโดยไม่มีการต่ออายสุญัญา ผู้ เช่าตกลงจะดําเนินการส่งมอบ
กระทําการ และ/หรือ ให้ความร่วมมือ รวมทัง้ดําเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรัสต์หรือบุคคลที่
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กองทรัสต์กําหนด สามารถดําเนินกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์
ทเมนท์ MRB ได้อย่างต่อเน่ืองตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกําหนด 
ทัง้นี ้โดยไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใด ๆ จากกองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์กําหนด รวมถึง
แต่ไม่จํากดัเพียงการดําเนินการดงัต่อไปนี ้(ตามที่กฎหมายอนญุาตให้ดําเนินการได้) ภายในเวลา
อนัสมควรหลงัได้รับคําร้องขอจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร  
(ก) โอนใบอนญุาตดําเนินกิจการให้แก่กองทรัสต์หรือบคุคลที่กองทรัสต์กําหนด หรือ ย่ืนคําขอเพื่อ

ยกเลิก และ/หรือ คืนใบอนุญาตดําเนินกิจการท่ีอยู่ในนามของผู้ เช่าแก่หน่วยงานที่เก่ียวข้อง 
(แล้วแต่กรณี) รวมทัง้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการช่วยเหลือกองทรัสต์หรือบุคคลที่
กองทรัสต์กําหนดในการให้ได้รับใบอนุญาตดําเนินกิจการในนามของกองทรัสต์หรือบุคคลที่
กองทรัสต์กําหนด  

(ข) ดําเนินการโอนสิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาเช่าหรือสัญญาบริการที่ผู้ เช่ามีอยู่กับลูกค้าของ
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และสญัญาใด ๆ ที่
เก่ียวข้องและจําเป็น รวมทัง้นําสง่เงินมดัจําการเช่า และคา่เช่าลว่งหน้า หรือเงินใด ๆ ที่ได้รับไว้
ให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์กําหนด พร้อมทัง้ดําเนินการท่ีเก่ียวข้อง เพื่อให้
กองทรัสต์หรือบุคคลอื่นใดท่ีกองทรัสต์มอบหมาย สามารถดําเนินการใด ๆ ที่เก่ียวข้องและ
จําเป็นเพื่อให้โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ดําเนินไป
ได้อย่างตอ่เน่ือง 

(ค) ดํ า เนิ นการ โอน สิท ธิ ในการ รับประกัน  ( Product/Service Warranty) ที่ เ ก่ี ยว ข้องกับ
สงัหาริมทรัพย์ที่มีทะเบียน (ถ้ามี) ให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ชกัช้า 

(ง) ดําเนินการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญา
จ้างบริหาร และให้ความช่วยเหลืออย่างเต็มท่ี เพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสต์
กําหนดเข้าเป็นคูส่ญัญาภายใต้สญัญาดงักลา่ว พร้อมกบัดําเนินการท่ีเก่ียวข้อง 

(จ) ภายใต้สญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาจ้างบริหาร ให้การช่วยเหลือ
และร่วมมือกับกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีกองทรัสต์กําหนดในการใช้ช่ือทางการค้า และ/หรือ 
เคร่ืองหมายการค้าที่เก่ียวข้องกับโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์
ทเมนท์ MRB และเคร่ืองมือและอุปกรณ์ซึ่งจําเป็นและสมควรสําหรับใช้ในการดําเนินการ
กิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ต่อไปอีกเป็น
ระยะเวลาตามที่คูส่ญัญาตกลงร่วมกนั  

(ฉ) ดําเนินการใด ๆ ทกุประการที่จําเป็นตามที่กองทรัสต์ร้องขอเพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บคุคล
ที่กองทรัสต์กําหนดสามารถประกอบกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส 
อพาร์ทเมนท์ MRB ตอ่ไปได้ 

15. ทรัพ ย์สิน เสียหาย
และการถูกเวนคืน  

(1) ในกรณีที่ทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืนทัง้หมดทําให้ผู้ เช่าไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าช่วง
นัน้เพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์
ทเมนท์ MRB ต่อไปได้ หรือในกรณีที่กองทรัสต์เห็นว่าทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถูกเวนคืน
บางส่วนทําให้ผู้ เช่าไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมวอลดอร์ฟ
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แอสโทเรีย กรุงเทพ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ต่อไปได้ คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิบอก
เลิกสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน 

(2) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าช่วงเสียหายหรือถกูเวนคืนบางส่วนและกองทรัสต์เห็นว่าทรัพย์สินที่เช่าช่วง
ซึง่เสียหายหรือถกูเวนคืนบางส่วนยงัสามารถใช้เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมวอลดอร์ฟ
แอสโทเรีย กรุงเทพ และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ต่อไปได้ ผู้ เช่าจะต้องเช่าช่วงทรัพย์สินที่
เช่าช่วงในส่วนท่ีไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ตอ่ไปโดยให้ถือว่าทรัพย์สิน
ดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่าช่วงกันตามสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินและถือว่าสัญญาเช่าช่วง
ทรัพย์สินยงัมีผลใช้บงัคบัต่อไป โดยผู้ เช่ายงัมีหน้าท่ีที่จะต้องชําระค่าเช่าเต็มจํานวนตามที่กําหนด
ในสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สิน

2) สัญญาเช่าทรัพย์สิน  โครงการยู เขาใหญ่

กองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัสําหรับโครงการย ูเขาใหญ่แล้ว กองทรัสต์จะจดัหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินดงักล่าว โดยการให้เช่าทรัพย์สินหลกัสําหรับโครงการย ูเขาใหญ่

กลบัคืนให้แก่ MHR และ MHR ตกลงจะเช่าทรัพย์สินที่ลงทนุกลบัจากกองทรัสต์ เพ่ือนําไปดําเนิน

กิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่ตอ่ไป ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินโครงการย ูเขาใหญ่

1. ผู้ให้เช่า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน (“กองทรัสต์”) 

2. ผู้ เช่า บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท จํากดั (“ผู้ เช่า”) 

3. ทรัพย์สินท ี่เช่า (1) ที่ดิน ซึ่งตัง้อยู่ที่ตําบลหมูสี อําเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสีมา มีเนือ้ที่ประมาณ 13 ไร่ 1 งาน
97 ตารางวา ประกอบไปด้วยท่ีดินจํานวน 3 โฉนด ซึง่เป็นที่ตัง้ของโรงแรมย ูเขาใหญ่ และหมายความ
รวมถึง ระบบตา่ง ๆ และสว่นควบของที่ดินดงักลา่ว ที่ใช้ในการดําเนินกิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่

(2) อาคารและส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ทัง้หมดซึ่งได้ปลูกสร้างในที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโรงแรมยู เขาใหญ่
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง อาคารโรงแรม รวมถึงพืน้ที่ส่วนอํานวยความสะดวก ส่วนต้อนรับ
ร้านอาหาร และสระว่ายนํา้ ทัง้นี ้ให้รวมถึงงานระบบต่าง ๆ ส่ิงติดตัง้ตรึงตรา ส่ิงอํานวยความสะดวก
ต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว และอสังหาริมทรัพย์อื่นใดบนที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ
แมกโนเลีย โฮเต็ล และได้ใช้ในการดาํเนินกิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่อยู่ในปัจจบุนั

(3) สงัหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่ ซึง่ได้แก่ เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้
อุปกรณ์ตกแต่งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตรา รวมทัง้อุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการ
ประดบัตกแต่งหรืออํานวยความสะดวกให้กับผู้ เข้าพัก และ/หรือ ผู้ ใช้บริการในโรงแรมยู เขาใหญ่
ซึ่งตัง้ และ/หรือ ติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพืน้ที่อาคาร หรือพืน้ผิวของตัวอาคาร
รวมถึงสิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สินดงักลา่ว

4. วัตถุปร ะสงค์ขอ ง
การเช่า 

เพื่อการดําเนินกิจการโรงแรมยู เขาใหญ่ และเพ่ือกิจการอื่นใดที่มีความเก่ียวข้องหรือมีความเก่ียวเน่ืองกับ
กิจการโรงแรมยู เขาใหญ่ อันมีส่วนส่งเสริมกิจการโรงแรมยู เขาใหญ่ เช่น ห้องประชุม ห้องจัดเลีย้ง และ 
โครงการพาณิชย์ เป็นต้น 
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5. เงื่อนไขบังคับก่อน  คู่สญัญาตกลงกนัว่าระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าฉบบันีจ้ะเร่ิมขึน้ (“วันเริ่มระยะเวลาการเช่า”) ต่อเม่ือ
เง่ือนไขดงัที่ระบตุอ่ไปนีเ้กิดขึน้โดยสมบรูณ์ 

(1) เม่ือกองทรัสต์และผู้ เช่าได้ดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินและอาคาร ณ สํานกังานที่ดินที่
เก่ียวข้อง และกองทรัสต์เป็นผู้ทรงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่เช่าภายใต้สญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินและส่ิง
ปลกูสร้าง และสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรัพย์อย่างถกูต้องสมบรูณ์ตามกฎหมายเป็นที่เรียบร้อยแล้ว

(2) คํารับรองที่ให้ไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินถกูต้องและครบถ้วนทกุประการในสว่นท่ีเป็นสาระสําคญั
6. ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัเร่ิมระยะเวลาการเช่า (“ระยะเวลาการเช่า”) ทัง้นี ้เว้นแต่มีการต่ออายรุะยะเวลา

การเช่าออกไปตามหวัข้อการตอ่อายรุะยะเวลาการเช่า  
7. ค่ า เ ช่ า แ ล ะ ก า ร

ชาํระค่าเช่า 
(1) ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์สําหรับการเช่าทรัพย์สินที่เช่าในอตัราคงท่ีตามที่ระบใุนสญัญา

เช่าทรัพย์สิน
(2) ผู้ เช่าตกลงจะชําระคา่เช่าดงักลา่วโดยวิธีการ และสถานท่ีที่คูส่ญัญาตกลงร่วมกนั
(3) ผู้ เช่าตกลงวางเงินสดเป็นจํานวนเท่ากับ 4,104,084 บาท (“เงินประกัน”) นบัตัง้แต่วนัท่ีลงนามใน

สญัญาเช่าทรัพย์สิน ไว้ในบญัชีที่กองทรัสต์กําหนด โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้ยึดถือเงินประกนัดงักล่าว
ตลอดอายสุญัญาเช่าทรัพย์สินเพื่อเป็นประกนัการปฏิบติัหน้าที่ของผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน ซึง่
รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียง การชําระค่าเช่า ความเสียหายหรือความสญูเสียอย่างใด ๆ ที่กองทรัสต์อาจ
ได้รับเน่ืองจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบติัตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสญัญาใด ๆ ในส่วนของผู้
เช่าตามที่มีอยู่ในสญัญาเช่าทรัพย์สิน

(4) ในกรณีที่มูลค่าของเงินประกันดงักล่าวที่ผู้ เช่านํามาวางไว้ลดลงต่ํากว่ามูลค่าที่ได้ระบุไว้ในข้อ (3)
หรือในกรณีที่กองทรัสต์หกัเงินประกนัในจํานวนเท่ากบัคา่เช่าหรือเงินจํานวนอื่นใดท่ีค้างชําระ ผู้ เช่ามี
หน้าที่ที่จะนําเงินประกันมาวางเพ่ิมเติม เพื่อให้มูลค่าเงินประกันครบจํานวนตามท่ีได้ระบุไว้ใน
ข้อ (3) ดงัเดิมภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือนบัแต่วนัที่
กองทรัสต์หกัเงินประกนัเพื่อเป็นการชําระค่าเช่าตามที่กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน (แล้วแต่กรณี)
(“วันครบกาํหนดการเตมิเงนิประกัน”)

(5) กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบีย้ที่ได้รับจากเงินประกันให้แก่ผู้ เช่าในจํานวนเท่ากับที่กองทรัสต์ได้รับ
ดอกเบีย้รับจากเงินประกนัมา ภายหลงัจากการหกัค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และภาษีที่เก่ียวข้องกบั
การรับ และ/หรือ การจ่ายดอกเบีย้รับจากเงินประกนั (“ดอกเบีย้รับจากเงนิประกัน”)

(6) กองทรัสต์จะคืนเงินประกนัให้แก่ผู้ เช่าเม่ือสิน้อายขุองสญัญาเช่าทรัพย์สิน รวมถึงระยะเวลาการเช่าที่
ต่อออกไป (ถ้ามี) (พร้อมดอกเบีย้ในจํานวนเท่ากับท่ีกองทรัสต์ได้รับดอกเบีย้รับจากเงินประกันมา
ณ วนัที่กองทรัสต์คืนเงินประกนัให้แก่ผู้ เช่า) ภายหลงัจากการหกัค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และภาษีที่
เก่ียวข้องกับการคืนเงินประกันดังกล่าวให้แก่ผู้ เช่า รวมทัง้จํานวนเงินใด ๆ ที่ยังคงค้างชําระให้แก่
กองทรัสต์ และภายหลงัจากการหกัคา่เสียหายตา่ง ๆ ที่เกิดขึน้ตอ่ทรัพย์สินที่เช่าอนัเกิดจากการฝ่าฝืน
การไม่ปฏิบติัตาม หรือละเว้น หรือการไม่รักษาสญัญาใด ๆ ในสว่นของผู้ เช่าตามที่มีอยู่ในสญัญาเช่า
ทรัพย์สิน
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8. ห น้ า ท ี่ ข อ ง 
ผู้ เช่า 

ผู้ เช่าตกลงดําเนินการในเร่ืองดงัต่อไปนี ้ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินหรือระยะเวลาการ
เช่าในกรณีที่มีการตอ่อายรุะยะเวลาการเช่าออกไปแตล่ะครัง้ 

(1) ผู้ เช่าจะใช้ทรัพย์สินที่เช่าตามวตัถปุระสงค์ของการเช่าตามที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สิน
(2) ผู้ เช่าจะชําระคา่เช่าตามที่กําหนดในหวัข้อคา่เช่าและการชําระคา่เช่า
(3) เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพท่ีดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ดังท่ีระบุไว้ใน

สัญญาเช่าทรัพย์สิน  ผู้ เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซม
(Maintenance) (ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ (Major Maintenance)) การปรับปรุงภาพลักษณ์
(Renovation) สําหรับทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนการจดัซือ้จดัหาเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองมือและอปุกรณ์ซึง่
จําเป็นและสมควรสําหรับใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่ ทัง้ในกรณีที่เป็นการซอ่มแซมท่ี
เล็กน้อย และการซ่อมแซมที่จําเป็นต่อการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ตลอดจนดําเนินการใด ๆ
ที่จําเป็นเพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพดี และตามคําร้องขอของกองทรัสต์ที่สมเหตสุมผล รวมถึง
ตามที่ได้ตกลงกับผู้ บริหารโรงแรม ภายใต้สัญญาจ้างบริหาร โดยค่าใช้จ่ายของผู้ เช่าเอง ทัง้นี ้
เพ่ือประโยชน์ในการตีความ ให้ถือว่าวสัดสุมัภาระ ส่ิงของ ทรัพย์สิน และสงัหาริมทรัพย์ใด ๆ ที่ผู้ เช่า
จดัหามาซ่อมแซม ทดแทน และ/หรือ เพิ่มเติมตามหน้าท่ีของผู้ เช่าภายใต้ข้อนีน้ัน้เป็นทรัพย์สินที่เช่า
ซึง่กองทรัสต์ให้เช่าแก่ผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินด้วย
ในกรณีผู้ เช่าไม่ปฏิบติัตามสญัญาข้อนี ้กองทรัสต์อาจจะเข้าไปดําเนินการ หรือมอบหมายให้บุคคล
อื่น เ ข้าไปดําเนินการบํา รุง รักษาหรือซ่อมแซม  (Maintenance) หรือปรับปรุงภาพลักษณ์
(Renovation) ดงักล่าวแทนผู้ เช่า โดยผู้ เช่าตกลงท่ีจะรับผิดชอบและชดใช้ค่าใช้จ่ายดงักล่าวให้แก่
กองทรัสต์ทนัทีที่ได้รับแจ้งจากกองทรัสต์ พร้อมทัง้ชดเชยคา่ใช้จ่ายในการจ่ายเงินทดรองจ่ายดงักล่าว
ในอัตราเท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงินทดรองจ่ายดังกล่าวโดยคํานวณจากวันที่ได้มีการทดรอง
จ่ายเงินดงักลา่วจนถึงวนัที่กองทรัสต์ได้รับเงินชดเชยจากผู้ เช่า

(4) ในกรณีที่จะมีการแต่งตัง้หรือเปล่ียนแปลงผู้บริหารโรงแรม ผู้ เช่าจะต้องได้รับความเห็นชอบจาก
กองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร โดยการแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร
ลว่งหน้าพร้อมระบเุหตผุลประกอบ

(5) ผู้ เช่าตกลงดําเนินการจดัทําและจดัส่งเอกสารต่าง ๆ ให้แก่กองทรัสต์ตามที่กองทรัสต์ร้องขอเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรโดยมีเหตอุนัจําเป็นและสมควร ในรูปแบบและภายในเวลาท่ีกองทรัสต์กําหนด

(6) กองทรัสต์โดยกองทรัสต์เองหรือบคุคลใด ๆ ที่กองทรัสต์แต่งตัง้ (“ตัวแทนของกองทรัสต์”) มีสิทธิที่
จะสามารถขอเข้าตรวจสอบเอกสารใด ๆ และบญัชีที่เก่ียวกบัการดําเนินงานของโรงแรมย ูเขาใหญ่
รวมถึงให้คําแนะนํา และ/หรือ การอนุญาตแก่ผู้ เช่าสําหรับเร่ืองใด ๆ ซึ่งผู้ เช่าต้องการคําแนะนํา
และเข้าไปตรวจตราสภาพของทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ในวนัและเวลาทําการตามปกติตามเง่ือนไขท่ี
คูส่ญัญาตกลงร่วมกนั

(7) ผู้ เช่าจะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบถึงข้อพิพาทใด ๆ หรือการผิดสญัญาใด ๆ โดยผู้ เช่าในลกัษณะที่อาจ
ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ เช่าภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน
และจะดําเนินการใด ๆ ตามที่กองทรัสต์หรือตวัแทนของกองทรัสต์เห็นว่าจําเป็นหรือเป็นประโยชน์
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เพื่อสงวนไว้ซึ่งผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือเพื่อปกป้องผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตราบเท่าท่ีผู้
เช่าเห็นสมควร 

(8) ผู้ เช่าต้องไม่กระทําการหรือยินยอมให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งกระทําการใด ๆ บนทรัพย์สินที่เช่าซึ่งเป็น
การกระทําท่ีผิดกฎหมาย หรือการกระทําดงักลา่วอาจเป็นอนัตรายตอ่สขุภาพโดยไม่ได้รับใบอนญุาต
ตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง หรือมีลกัษณะเป็นที่น่ารังเกียจหรือก่อให้เกิดภยนัตราย ความเสียหาย หรือ
ความเดือดร้อนรําคาญแก่ลูกค้าของโรงแรมยู เขาใหญ่ และ/หรือ บุคคลภายนอก และ/หรือ
กองทรัสต์

(9) ผู้ เช่าตกลงประกอบกิจการโรงแรมและธุรกิจท่ีเก่ียวข้องตามหัวข้อวตัถุประสงค์ของการเช่าเท่านัน้
และจะดําเนินการต่าง ๆ ที่จําเป็นและสมควร เพ่ือทําให้การบริหารทรัพย์สินที่เช่าเป็นไปอย่างราบร่ืน
และถกูต้อง และสามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างเต็มที่

(10) ผู้ เช่าตกลงจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพนัใด ๆ รวมถึงการเข้าคํา้ประกันบุคคลใด ๆ เว้นแต่การก่อหนี ้
หรือภาระผกูพนัอนัเกิดขึน้เน่ืองจากหรือเพื่อวตัถปุระสงค์ของการเช่าที่ระบุไว้ในหวัข้อวตัถปุระสงค์
ของการเช่าและธุรกิจที่เก่ียวข้องและเป็นไปตามเง่ือนไขปกติทัว่ไป หรือเพื่อการปฏิบติัตามสญัญา
เช่าทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาจะซือ้จะขายที่ดินและส่ิงปลกูสร้าง และสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรัพย์
และสัญญาจะซือ้จะขายทรัพย์สินคืน และสัญญาตกลงกระทําการยู เขาใหญ่ (เรียกสัญญาใด
สญัญาหนึ่งหรือรวมเรียกว่า “สัญญาเข้าลงทุน”) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการกู้ ยืมเงินเพื่อชําระ
ค่าเช่า หรือการเตรียมการกู้ ยืมเงินจากสถาบันการเงิน หรือการออกหุ้ นกู้ หรือเพิ่มทุนเพ่ือการ
เตรียมการซือ้คืนทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทรัสต์เม่ือครบกําหนดระยะเวลาภายใต้เง่ือนไขและราคาที่
ตกลงกนัตามสญัญาจะซือ้จะขายทรัพย์สินคืน

(11) ผู้ เช่าจะทําการจดัหาและดํารงไว้ซึง่ทรัพย์สินสําหรับการดําเนินงานตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้องท่ีจําเป็นกบัการ
ประกอบกิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่

(12) ผู้ เช่าตกลงจะจัดให้มีและจะดํารงไว้ซึ่งใบอนุญาตเก่ียวข้องและจําเป็นสําหรับการดําเนินกิจการ
โรงแรม สําหรับโรงแรมยู เขาใหญ่ (“ใบอนุญาตดําเนินกิจการ ”) และจะปฏิบติัตามข้อตกลงและ
เง่ือนไขและข้อกําหนดต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกบัใบอนญุาตดงักล่าวโดยเคร่งครัด และผู้ เช่าจะปฏิบติัตาม
ข้อตกลงและเง่ือนไขและข้อกําหนดของกฎหมายใด ๆ อันเป็นสาระสําคัญต่อการดําเนินกิจการ
โรงแรมย ูเขาใหญ่ โดยเคร่งครัด

(13) ผู้ เช่าจะไม่ให้เช่าช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าหรือสิทธิอื่นใด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของ
โรงแรมย ูเขาใหญ่ โดยมิได้รับความยินยอมจากกองทรัสต์ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร

(14) ผู้ เช่าจะไม่ก่อสร้าง ดดัแปลง ตอ่เติม ส่ิงปลกูสร้างใด ๆ เพ่ิมเติม ที่เป็นโครงสร้างหลกัหรือท่ีมีลกัษณะ
เป็นส่วนควบบนทรัพย์สินที่เช่า เว้นแต่จะได้รับความเห็นชอบจากกองทรัสต์ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์
อักษรและดําเนินการตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกําหนด โดยกองทรัสต์และผู้ เช่าจะตกลงร่วมกันใน
เง่ือนไขและข้อตกลงต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ต่อเติม ส่ิงปลกูสร้างใด ๆ เพิ่มเติม
ที่เป็นโครงสร้างหลกัหรือที่มีลกัษณะเป็นส่วนควบบนทรัพย์สินท่ีเช่านัน้เม่ือผู้ เช่าแจ้งความประสงค์
จะดําเนนิการดงักลา่วตอ่กองทรัสต์
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(15) ผู้ เช่าจะต้องรับผิดชดใช้ และกระทําการใด ๆ อนัเป็นการป้องกนัให้กองทรัสต์ปลอดจากการเรียกร้อง
ใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อการประกอบธุรกิจของผู้ เช่า และ/หรือ การละเลยไม่
ปฏิบัติตามหน้าท่ี หรือภาระผูกพันในส่วนของผู้ เช่าตามที่ระบุในสัญญาเช่าทรัพย์สิน รวมถึงการ
กระทําของตวัแทน และ/หรือ บริวารของผู้ เช่า ในกรณีที่กองทรัสต์ถูกฟ้องร้อง ถูกเรียกร้องให้รับผิด
หรือถูกดําเนินคดีเน่ืองจากเหตุดังกล่าว ผู้ เช่าจะปลดเปลือ้งความรับผิดให้แก่กองทรัสต์โดยทันที
โดยคา่ใช้จ่ายของผู้ เช่าแตเ่พียงฝ่ายเดียว

(16) ผู้ เช่าจะต้องปฏิบัติตามเง่ือนไขและข้อกําหนดในสัญญาจ้างบริหาร และสัญญาที่เก่ียวเน่ืองกับ
สญัญาจ้างบริหารอย่างเคร่งครัดตลอดอายสุญัญาดงักล่าว และผู้ เช่าจะไม่ดําเนินการยกเลิก แก้ไข
สญัญาจ้างบริหาร และสญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาจ้างบริหาร ไม่ว่าทัง้หมดหรือส่วนหนึ่งส่วนใด
โดยมิได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต์ลว่งหน้า

ผู้ เช่าจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ทราบโดยทนัที ในกรณีที่มีเหตกุารณ์ใดอนัทําให้หรืออาจทําให้ผู้ เช่าไม่
สามารถดําเนินการตามข้อกําหนด และ/หรือ เง่ือนไขใด ๆ ภายใต้สญัญาจ้างบริหาร และสญัญาที่
เก่ียวเน่ืองกับสญัญาจ้างบริหาร ซึ่งจะนําไปสู่การผิดนัดและบอกเลิกสญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ
สญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาจ้างบริหารจากผู้บริหารโรงแรม

เว้นแต่จะตกลงเป็นอย่างอื่น ในกรณีที่สญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ สญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับสัญญา
จ้างบริหารสิน้สุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ผู้ เช่าตกลงจะดําเนินการติดต่อ จัดหาให้มีผู้บริหารโรงแรม
และ/หรือ คู่สญัญารายใหม่ที่มีช่ือเสียง มาตรฐานและระบบในการบริหารอยู่ในระดบัที่เป็นที่ยอมรับ
ทัง้ในและต่างประเทศและท่ีกองทรัสต์ยอมรับได้ เพ่ือบริหารจดัการโรงแรมย ูเขาใหญ่ ทัง้นี ้ผู้บริหาร
โรงแรมรายใหม่ และ/หรือ คูส่ญัญารายใหม่ดงักล่าวจะต้องได้รับความเห็นชอบอย่างเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากกองทรัสต์

(17) หากผู้ เช่าประสงค์จะต่ออายุสญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาจ้างบริหาร
ผู้ เช่าจะดําเนินการขอความเห็นชอบจากทางกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนการพิจารณาต่อ
อายสุญัญาดงักลา่ว

(18) ในการปฏิบติัตามสัญญาเช่าทรัพย์สินหรือการดําเนินการใด ๆ ของผู้ เช่า ผู้ เช่าจะต้องปฏิบัติตาม
กฎเกณฑ์ต่าง ๆ (ตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) ที่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT)
ต้องปฏิบติั

9. การโอนสิทธ ิ (1) ตลอดอายุของสัญญาเช่าทรัพย์สิน ผู้ เช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีภายใต้สัญญาเช่า
ทรัพย์สินไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลอ่ืนใด โดยไม่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจาก
กองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษร

ในกรณีที่กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้ เช่าโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน ผู้ เช่าจะต้อง
ดําเนินการให้ผู้ รับโอนยินยอมเข้าผูกพันตามเง่ือนไขต่าง ๆ ที่กําหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน
โดยระยะเวลาในการเช่าที่โอนไปยงัผู้ รับโอนสิทธิการเช่าจะต้องมีกําหนดระยะเวลาการเช่าเท่ากับ
ระยะเวลาการเช่าของผู้ เช่าท่ีเหลืออยู่ตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน
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(2) กองทรัสต์ยินยอมให้ผู้ เช่าสามารถให้เช่าช่วงพืน้ท่ีในทรัพย์สินท่ีเช่าตามหวัข้อวตัถุประสงค์ของการ
เช่า

(3) ตลอดอายุของสญัญาเช่าทรัพย์สิน ผู้ เช่ายินยอมให้กองทรัสต์นําสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่า
ทรัพย์สินไปเป็นหลกัประกนัการกู้ ยืมเงินต่อบคุคลหรือนิติบคุคล หรือสถาบนัการเงินใด ๆ อย่างไรก็ดี
ในกรณีที่ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้สัญญาตามสัญญาตกลงกระทําการยู เขาใหญ่ (“ผู้ ให้สัญญา”)
ผิดสญัญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาเข้าลงทนุ ให้ถือว่าผู้ เช่ายินยอมให้กองทรัสต์สามารถขาย
โอน หรือหาประโยชน์จากสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน ไม่วา่บางสว่นหรือทัง้หมดให้แก่
บุคคลใด ๆ โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากผู้ เช่าเป็นลายลักษณ์อักษร โดยผู้ เช่าจะ
รับผิดชอบค่าภาษีอากร ค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายอนัเกิดจากการขาย โอน หรือหาประโยชน์นัน้
ทัง้หมด และผู้ เช่าตกลงจะให้ความร่วมมือและดําเนินการใด ๆ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการทํา
เอกสาร หรือการจดทะเบียนที่เก่ียวข้องกบัการขาย โอน หรือหาประโยชน์จากสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ี
ดงักลา่วโดยไม่คิดคา่ตอบแทนหรือคา่ใช้จ่ายจากกองทรัสต์หรือผู้ รับโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่

10. ภาษีอากร  
ค่าธรรมเนียม 
และค่าใช้จ่าย 

ผู้ เช่าตกตกลงจะรับผิดชอบคา่ธรรมเนียม ภาษี และคา่ใช้จ่ายใด ๆ ตามรายละเอียดที่คูส่ญัญาจะตกลงร่วมกนั
ตอ่ไป 

11. การต่ออายุ
ระยะเวลาการเช่า 

หากกองทรัสต์ประสงค์จะให้ผู้ เช่าต่อระยะเวลาการเช่าออกไปเม่ือสิน้สดุระยะเวลาการเช่า กองทรัสต์มีสิทธิ
เรียกให้ผู้ เช่าต่ออายุระยะเวลาการเช่าออกไปได้อีกไม่เกิน 7 ครัง้ เป็นระยะเวลาครัง้ละ 3 ปีโดยกองทรัสต์
จะต้องแจ้งความประสงค์ในการใช้สิทธิในการตอ่ระยะเวลาการเช่าให้ผู้ เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้า
ไม่น้อยกว่า 3 เดือนก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในแต่ละครัง้ เว้นแต่กรณีที่ผู้ เช่าไม่ปฏิบติัหน้าท่ีในการซือ้
ทรัพย์สินที่เช่าคืนจากกองทรัสต์ตามสญัญาจะซือ้จะขายทรัพย์สินคืน ซึ่งในกรณีดงักล่าว กองทรัสต์สามารถ
แจ้งความประสงค์ในการใช้สิทธิในการต่อระยะเวลาการเช่าให้ผู้ เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรได้ทนัที โดยไม่
จําต้องบอกกล่าวการใช้สิทธิในการต่ออายรุะยะเวลาการเช่าเป็นการล่วงหน้าตามที่กําหนดในข้อนี ้และหาก
กองทรัสต์แจ้งความประสงค์ดงักล่าวแล้ว ผู้ เช่าตกลงจะเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าต่อไปตามระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
ออกไปโดยให้ข้อกําหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ เป็นไปตามที่ระบใุนสญัญาเช่าทรัพย์สิน ทัง้นี ้ไม่วา่ในกรณีใด ๆ การ
ต่อระยะเวลาการเช่าจะต้องอยู่ภายใต้เง่ือนไขทกุข้อดงัที่ระบุไว้ข้างล่างนี ้เว้นแต่ได้รับการยกเว้นหรือผ่อนผนั
เง่ือนไขดงักลา่วจากกองทรัสต์ 

(1) ผู้ เช่าได้ปฏิบติัตามข้อตกลงอนัเป็นสาระสําคญัตามที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สิน รวมถึงมิได้ผิดคํา
รับรองที่ให้ไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สิน

(2) ผู้ เช่าและผู้ให้สญัญา ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาเข้าลงทนุ หรือสญัญาอื่นใดท่ีได้มีการเข้าทําโดย
ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้สญัญากับกองทรัสต์ ได้ปฏิบติัตามข้อกําหนดและเง่ือนไขอันเป็นสาระสําคญั
ตามที่ระบไุว้ตามสญัญาเข้าลงทนุ หรือสญัญาอื่นใดที่ได้มีการเข้าทําโดยผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ให้สญัญา
ครบถ้วนทกุประการแล้ว

12. การประกันภยั (1) ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินหรือระยะเวลาการเช่าในกรณีที่มีการต่ออายุ
ระยะเวลาการเช่าออกไปแต่ละครัง้ ผู้ เช่าตกลงจะจัดให้มีการทําประกันภัยดังต่อไปนีก้ับผู้ รับ
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ประกันภัยที่มีช่ือเสียงและเป็นท่ียอมรับของกองทรัสต์ ทัง้นีต้ามเง่ือนไขและวงเงินประกันท่ีเป็นท่ี
ยอมรับของกองทรัสต์ 

(ก) ประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance) 
(ข) ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)  ทัง้นี ้สําหรับวงเงินประกนัของ

ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัดงักลา่ว จะมีวงเงินไม่น้อยกวา่คา่เช่า 2 ปีตามที่กําหนดในสญัญาเช่า
ทรัพย์สิน 

(ค) ประกนัความเส่ียงภยับคุคลที่สาม (Public Liabilities Insurance) 
(ง) ประกนัภยัประเภทอื่นใดที่กฎหมายกําหนด 

(2) ผู้ เช่าตกลงท่ีจะรับผิดชอบในเบีย้ประกัน ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ือง
จากการจดัให้มีการประกนัภยัตามข้อนี ้

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเก่ียวกับผู้ เอาประกันภัย ผู้ รับผลประโยชน์ และจํานวนเงินเอาประกันภัยใน
สว่นที่ 2.1 ข้อ 3.1.3 การประกนัภยัในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

13. เหตุผิดนัดผิด
สัญญา 

คู่สัญญาตกลงให้เหตุการณ์กรณีใดกรณีหนึ่งตามท่ีระบุดังต่อไปนี ้เป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญา ซึ่งให้สิทธิแก่
คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ได้ผิดสญัญาในการบอกเลิกสญัญาเช่าฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากคู่สญัญาฝ่ายท่ี
ผิดสญัญาได้ตามเง่ือนไขที่กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน เว้นแตเ่หตกุารณ์ดงักลา่วเกิดจากเหตสุดุวิสยั 

(1) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายผู้ เช่า

(ก) ในกรณีที่ (i) ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงซึ่งเป็นสาระสําคญัตามท่ีระบุไว้ในสญัญา
เช่าทรัพย์สิน หรือผิดคํารับรองซึ่งเป็นสาระสําคญัที่ให้ไว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สิน และผู้ เช่าไม่
สามารถดําเนินการแก้ไข และปฏิบติัให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 90 วนันบัจากวนัที่ได้รับแจ้ง
หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานัน้หรือภายในระยะเวลาตามท่ีคู่สัญญาตกลงร่วมกัน  
เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย และ/หรือ (ii) ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้สัญญาผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาเข้าลงทนุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้สญัญาผิดนดัการชําระค่าเช่า และ/หรือ เงินค้างชําระ
อย่างใด ๆ ที่ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้สัญญามีหน้าที่ต้องชําระให้แก่กองทรัสต์ตามท่ีกําหนดใน
สญัญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาเข้าลงทนุ และ/หรือ ในกรณีที่ผู้ เช่าไม่ดําเนินการต่ออายุ
ระยะเวลาการเช่าเม่ือกองทรัสต์เรียกให้ผู้ เช่าต่ออายุระยะเวลาการเช่าตามท่ีกําหนดในหัวข้อ
การตอ่อายรุะยะเวลาการเช่า ให้ถือเป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายผู้ เช่าโดยทนัที 

(ข) เม่ือผู้ เช่าถูกฟ้องร้องดําเนินคดี หรือมีเหตุการณ์อื่นใด ที่จะก่อให้เกิดความเสียหายในทางลบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินการหรือสถานะทางการเงินของผู้ เช่า หรือจะกระทบต่อการ
ปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สินของผู้ เช่าอย่างมีนยัสําคญั รวมถึงในกรณีที่ผู้ เช่าผิดนดัชําระหนี ้
เงินตามเง่ือนไขของสญัญากู้ ยืมเงิน หนีคํ้า้ประกนั และ/หรือ ตราสารหนี ้และ/หรือ ตราสารทาง
การเงินใด ๆ หรือหนีใ้ด ๆ ก็ตามซึ่งหนีเ้งินท่ีผิดนัดมีมูลค่ารวมกันเกินกว่า 100,000,000 บาท 
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โดยที่ไม่รวมเงินกู้ ยืมจากผู้ ถือหุ้ นและผู้ เช่าไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าวได้ภายใน
ระยะเวลาตามที่คู่สญัญาตกลงร่วมกนั โดยผู้ เช่าไม่อาจแสดงให้กองทรัสต์เห็นว่าผู้ เช่ามีข้อต่อสู้
ที่อาจชนะคดีได้ หรือหากมีการตดัสินคดีให้ผู้ เช่าต้องชําระเงินในคดีดงักล่าว จะไม่มีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนยัสําคญัตอ่ความสามารถของผู้ เช่าในการปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

(ค) เม่ือมีการแก้ไขเปล่ียนแปลง การงดเว้น หรือยกเลิกใบอนญุาตดําเนินกิจการ ใบอนญุาต หนงัสือ
รับรอง หนงัสือยินยอม สิทธิประโยชน์ใด ๆ ที่ผู้ เช่าได้รับจากหน่วยงานของรัฐ เจ้าหน้าท่ี บุคคล 
หรือนิติบุคคลใด ๆ ซึ่งผู้ เช่าจําเป็นต้องมีไว้ หรือใช้ในการประกอบธุรกิจหลักของผู้ เช่า ซึ่งมี
ผลกระทบในทางลบ อย่างมีนยัสําคญัตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่ 

(ง) เม่ือผู้ เช่าถกูดําเนินการโดยทางกฎหมาย หรือคําสัง่ของรัฐ หรือเพราะกรณีอื่นใดอนัมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมีนัยสําคญัต่อความสามารถในการปฏิบัติตามสญัญาเช่าทรัพย์สินของผู้ เช่า 
หรืออํานาจในการดําเนินการ หรือประกอบธุรกิจของผู้ เช่าต้องเปล่ียนแปลงหรือสะดุดลง  
หรือทรัพย์สินหรือรายได้ของผู้ เช่าไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ต้องถูกยึด อายดั เวนคืน หรือตก
เป็นของรัฐ ซึ่งกองทรัสต์เห็นว่ามีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อความสามารถของผู้
เช่าในการปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน  

(จ) ในกรณีที่ผู้ เช่าถูกศาลสัง่พิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิก
บริษัท การชําระบญัชี หรือมีการร้องขอให้ฟืน้ฟูกิจการของผู้ เช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการท่ี
เก่ียวข้อง หรือกระบวนการอ่ืนใดในทํานองเดียวกนั ซึ่งมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญั
ตอ่ความสามารถของผู้ เช่าในการชําระหนี ้หรือปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน  

(ฉ) ในกรณีที่ผู้ เช่าได้หยุดประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนซึ่งทําให้กองทรัสต์ไม่สามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนยัสําคญั 

(ช) ในกรณีที่ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของผู้ เช่ามีมติให้ขายหรือโอน
กิจการทัง้หมดหรือบางส่วนที่สําคญัให้แก่บุคคลอื่น หรือควบบริษัทกับบุคคลอื่น ซึ่งกองทรัสต์
เห็นว่ามีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อการชําระค่าเช่าหรือการปฏิบติัตามสญัญาเช่า
ทรัพย์สิน เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต์ 

(ซ) ในกรณีที่ผู้ ให้สญัญาไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขหรือข้อกําหนดใด ๆ ตามที่กําหนดในสญัญา
ตกลงกระทําการย ูเขาใหญ่ ที่ผู้ ให้สญัญาเป็นคูส่ญัญา 

(ฌ) ในกรณีที่ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามสัญญาจ้างบริหาร และ/หรือ สัญญาที่เก่ียวเน่ืองกับ
สญัญาจ้างบริหาร หรือสญัญา ข้อตกลง หรือข้อผกูพนัอื่นใดที่ผู้ เช่ามีต่อบุคคลภายนอกซึ่งการ
ผิดสญัญาดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้ เช่าในการปฏิบติัหน้าที่ตามสญัญา
เช่าทรัพย์สิน และ/หรือ สญัญาเข้าลงทนุ  

(2) เหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายกองทรัสต์
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ในกรณีที่กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงที่เป็นสาระสําคญัใด ๆ ตามที่ระบุไว้ในสญัญา
เช่าทรัพย์สิน หรือผิดคํารับรองตามที่ให้ไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน และกองทรัสต์ไม่สามารถ
ดําเนินการแก้ไข และปฏิบติัให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 90 วนันบัจากวนัที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึง
เหตแุห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาตามที่คู่สญัญาตกลงร่วมกนั เว้นแต่ในกรณีที่การไม่
ปฏิบติัตามข้อตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สินเป็นผลเน่ืองมาจากกรณีดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ให้สญัญาฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงตามท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

และ/หรือ สญัญาเข้าลงทนุ 

(ข) เป็นเหตสุดุวิสยั 
14. ก า ร เ ลิ ก สั ญญ า

แ ล ะ ก า ร เ รี ย ก
ค่าเสียหาย 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ่งตามที่ได้กําหนดไว้ในหวัข้อเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายผู้
เช่า กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สินโดยบอกกล่าวให้แก่ผู้ เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่
น้อยกว่า 14 วัน หรือระยะเวลาอื่นใดตามที่กองทรัสต์กําหนดในกรณีที่มีความจําเป็นเพื่อรักษา
ประโยชน์ของกองทรัสต์ และ/หรือ ฟ้องร้องให้ผู้ เช่าปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ เรียก
คา่เสียหายจากผู้ เช่าได้

ทัง้นี ้ไม่ว่ากองทรัสต์จะใช้สิทธิในการเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สินหรือไม่ ผู้ เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหาย
และ/หรือ คา่ใช้จ่ายตามจริงอนัเกิดจากเหตผิุดนดัในวรรคแรกให้แก่กองทรัสต์

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ผิดนดัผิดสญัญาตามที่ระบไุว้ในหวัข้อเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยฝ่ายกองทรัสต์

(ก) หากเป็นกรณีที่กองทรัสต์ผิดนัดผิดสัญญาในช่วงระยะเวลา 3 ปีนับจากวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิตามสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง (ไม่ว่าจะมีการต่ออายรุะยะเวลาการ
เช่าหรือไม่) ผู้ เช่าไม่มีสิทธิเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สิน แต่มีสิทธิฟ้องร้องให้กองทรัสต์ปฏิบติัตาม
สญัญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ เรียกคา่เสียหายจากกองทรัสต์ได้ 

(ข) หากเป็นกรณีที่กองทรัสต์ผิดนดัผิดสญัญาในช่วงระยะเวลาภายหลงัจากปีที่ 3 ปีนบัจากวนัจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินและส่ิงปลกูสร้าง (ในกรณีที่มีการต่ออายุ
ระยะเวลาการเช่าออกไป) ผู้ เช่ามีสิทธิเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สิน โดยบอกกล่าวให้แก่กองทรัสต์
ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั และ/หรือ ฟ้องร้องให้กองทรัสต์ปฏิบติั
ตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ เรียกคา่เสียหายจากกองทรัสต์ได้  

ทัง้นีไ้ม่ว่าผู้ เช่าจะใช้สิทธิในการเลิกสัญญาเช่าทรัพย์สินหรือไม่ กองทรัสต์ตกลงชดใช้ค่าเสียหาย 
และ/หรือ คา่ใช้จ่ายตามจริงอนัเกิดจากเหตผิุดนดัในวรรคแรกให้แก่ผู้ เช่า 

(3) ให้สญัญาเช่าทรัพย์สินเป็นอนัสิน้ผลทนัที ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(ก) เม่ือกองทรัสต์และผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินและอาคาร
ณ สํานกังานที่ดินที่เก่ียวข้องได้อย่างถกูต้องสมบูรณ์ตามกฎหมาย ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด
ในสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
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(ข) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามท่ีระบไุว้ในหวัข้อระยะเวลาการเช่าและกองทรัสต์มิได้ใช้
สิทธิในการเรียกให้ผู้ เช่าตอ่อายรุะยะเวลาการเช่าออกไปตามข้อกําหนดและเง่ือนไขในหวัข้อการ
ตอ่อายรุะยะเวลาการเช่า 

(ค) เม่ือคูส่ญัญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

(ง) เม่ือทรัพย์สินที่ เ ช่าเสียหายหรือถูกเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนตามกรณีที่ระบุใน  
หวัข้อทรัพย์สินเสียหายและการถกูเวนคืน  

(จ) ในกรณีที่ (i) ผู้ เช่าดําเนินการซือ้ทรัพย์สินท่ีลงทุนคืนจากกองทรัสต์ ตามสญัญาจะซือ้จะขาย
ทรัพย์สินคืน และ/หรือ ตามที่กองทรัสต์กําหนด หรือ (ii) กองทรัสต์ไม่มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่
เช่า 

(ฉ) ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ตามรายละเอียดที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกองทรัสต์ได้
แจ้งให้ผู้ เช่าทราบถึงการเลิกกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรแล้ว หรือ 

(ช) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกํากบั
ตลาดทนุ มีคําสัง่ให้เลิกกองทรัสต์ โดยที่กองทรัสต์มิได้ฝ่าฝืน และ/หรือ ปฏิบติัผิดกฎ ข้อบงัคบั 
กฎหมาย  และ /หรือ  กฎระเบียบอื่นใดที่ เ ก่ียวข้อง  และ /หรือ  ไม่ใช่ความผิดของผู้ เ ช่า  
และกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ เช่าทราบถึงการเลิกกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยพลนัเม่ือทราบ
ถึงเหตุดงักล่าว โดยที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายมีหน้าที่ร่วมกันและได้ใช้ความพยายามอย่างเต็มที่
ร่วมกันเพื่อไม่ให้สญัญาเช่าทรัพย์สินระงบัโดยผลจากการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย หรือจาก
คําสัง่ของหน่วยงานใด ๆ ของรัฐ เท่าที่ไม่ขดัตอ่กฎหมายหรือคําสัง่ของหน่วยงานใด ๆ ของรัฐท่ีมี
ผลใช้บังคับอยู่ในขณะนัน้ เช่น การจัดตัง้หรือจัดหาบุคคลใด ๆ มารับโอนสิทธิและหน้าท่ีที่
กองทรัสต์มีอยู่ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินแล้วก็ตาม 

15. ผ ล ข อ ง ก า ร เ ลิ ก
สัญญา 

(1) เม่ือสญัญาเช่าทรัพย์สินเลิกกนัไม่วา่ด้วยเหตใุด ๆ ผู้ เช่าจะต้องดําเนินการดงันี ้

(ก) ผู้ เช่าจะส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนให้แก่กองทรัสต์ในสภาพที่ดี รวมทัง้ส่งมอบทรัพย์สินที่จําเป็น
สําหรับการประกอบกิจการและบริหารจดัการโรงแรมย ูเขาใหญ่ และทรัพย์สินที่มีลกัษณะและ
รูปแบบในการใช้ประโยชน์ที่ไม่ด้อยไปกว่าทรัพย์สินที่เช่า (ในกรณีที่มีการจัดหาทรัพย์สินมา
ทดแทนทรัพย์สินที่เช่า) ที่เหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ดังท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน แต่ทัง้นี  ้หากทรัพย์สินท่ีเช่ารายการใดสูญหายหรือเส่ือมสลายไปทัง้หมดหรือไม่
สามารถส่งมอบได้ เน่ืองจากเหตุสุดวิสยั หรือทรัพย์สินท่ีเช่ารายการใดเส่ือมสลายไปทัง้หมด
หรือไม่สามารถส่งมอบได้ เน่ืองจากการใช้งานตามปกติหรือตามอายุของทรัพย์สินที่เช่านัน้  
ผู้ เช่าไม่จําต้องสง่มอบทรัพย์สินที่เช่ารายการนัน้คืนให้แก่กองทรัสต์ และ 

(ข) ชําระค่าเช่าตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในหัวข้ออัตราค่าเช่าและวันครบกําหนดชําระค่าเช่า  
โดยคํานวณตามสดัส่วนจากระยะเวลาการเช่าจริง และให้ชําระภายในระยะเวลาท่ีกองทรัสต์
กําหนด 

(2) เม่ือสญัญาเช่าทรัพย์สินสิน้สดุลงโดยไม่มีการตอ่อายสุญัญา ผู้ เช่าตกลงจะดําเนินการสง่มอบ กระทํา
การ และ/หรือ ให้ความร่วมมือ รวมทัง้ดําเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรัสต์หรือบุคคลท่ีกองทรัสต์
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กําหนด สามารถดําเนินกิจการโรงแรมยู เขาใหญ่ ได้อย่างต่อเน่ืองตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่
หน่วยงานอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกําหนด ทัง้นี ้โดยไม่เรียกร้องค่าตอบแทนใด ๆ จากกองทรัสต์ และ/หรือ 
บุคคลที่กองทรัสต์กําหนด รวมถึง (แต่ไม่จํากัดเพียง) การดําเนินการดังต่อไปนี ้(ตามที่กฎหมาย
อนุญาตให้ดําเนินการได้) ภายในเวลาอนัสมควรหลงัได้รับคําร้องขอจากกองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์
อกัษร  

(ก) โอนใบอนญุาตดําเนินกิจการ ให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์กําหนด หรือย่ืนคําขอเพื่อ
ยกเลิก และ/หรือ คืนใบอนุญาตดําเนินกิจการท่ีอยู่ในนามของผู้ เช่าแก่หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 
(แล้วแต่กรณี) รวมทัง้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการช่วยเหลือกองทรัสต์หรือบุคคลที่
กองทรัสต์กําหนดในการให้ได้รับใบอนุญาตดําเนินกิจการในนามของกองทรัสต์หรือบุคคลที่
กองทรัสต์กําหนด  

(ข) ดําเนินการโอนสิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาเช่าหรือสัญญาบริการที่ผู้ เช่ามีอยู่กับลูกค้าของ
โรงแรมยู เขาใหญ่ และสัญญาใด ๆ ที่เก่ียวข้องและจําเป็น รวมทัง้นําส่งเงินมัดจําการเช่า  
และค่าเช่าล่วงหน้า หรือเงินใด ๆ ที่ได้รับไว้ให้แก่กองทรัสต์หรือบุคคลที่กองทรัสต์กําหนด  
พร้อมทัง้ดําเนินการที่เก่ียวข้อง เพื่อให้กองทรัสต์หรือบุคคลอื่นใดที่กองทรัสต์มอบหมาย 
สามารถดําเนินการใด ๆ ที่เก่ียวข้องและจําเป็นเพื่อให้โรงแรมยู เขาใหญ่ ดําเนินไปได้อย่าง
ตอ่เน่ือง 

(ค) ดําเนินการโอนสิทธิในการรับประกนั (Product/Service Warranty) ที่เก่ียวข้องกบัสงัหาริมทรัพย์
ที่มีทะเบียน (ถ้ามี) ให้แก่กองทรัสต์โดยไม่ชกัช้า 

(ง) ดําเนินการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ  สญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญา
จ้างบริหาร ให้ความช่วยเหลืออย่างเต็มที่ เพ่ือให้กองทรัสต์ และ/หรือ บคุคลที่กองทรัสต์กําหนด
เข้าเป็นคูส่ญัญาภายใต้สญัญาดงักลา่ว พร้อมกบัดําเนินการท่ีเก่ียวข้อง 

(จ) ภายใต้สญัญาจ้างบริหาร และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาจ้างบริหาร ให้การช่วยเหลือ
และร่วมมือกับกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีกองทรัสต์กําหนดในการใช้ช่ือทางการค้า และ/หรือ 
เคร่ืองหมายการค้าที่เก่ียวข้องกับโรงแรมยู เขาใหญ่ และเคร่ืองมือและอุปกรณ์ซึ่งจําเป็นและ
สมควรสําหรับใช้ในการดําเนินการกิจการโรงแรมยู เขาใหญ่ ต่อไปอีกเป็นระยะเวลาตามท่ี
คูส่ญัญาตกลงร่วมกนั 

(ฉ) ดําเนินการใด ๆ ทกุประการที่จําเป็นตามที่กองทรัสต์ร้องขอเพื่อให้กองทรัสต์ และ/หรือ บคุคลท่ี
กองทรัสต์กําหนดสามารถประกอบกิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่ ตอ่ไปได้  

16. ทรัพ ย์สิน เสียหาย
และการถูกเวนคืน  

(1) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือถูกเวนคืนทัง้หมดทําให้ผู้ เช่าไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่เช่านัน้เพื่อ
ประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมยู เขาใหญ่ ต่อไปได้ หรือในกรณีที่กองทรัสต์เห็นว่าทรัพย์สินที่
เช่าเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนทําให้ผู้ เช่าไม่อาจใช้ทรัพย์สินท่ีเช่าเพื่อประโยชน์ในการดําเนิน
ธุรกิจโรงแรมย ูเขาใหญ่ ตอ่ไปได้ คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่มีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สิน

(2) ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนและกองทรัสต์เห็นว่าทรัพย์สินที่เช่าซึ่ง
เสียหายหรือถูกเวนคืนบางส่วนยังสามารถใช้เพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมยู เขาใหญ่
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ต่อไปได้ ผู้ เช่าจะต้องเช่าทรัพย์สินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้ประโยชน์
ได้ต่อไปโดยให้ถือวา่ทรัพย์สินดงักล่าวยงัคงเป็นทรัพย์สินที่เช่ากนัตามสญัญาเช่าทรัพย์สินและถือวา่
สญัญาเช่าทรัพย์สินยงัมีผลใช้บงัคบัตอ่ไป โดยผู้ เช่ายงัมีหน้าที่ที่จะต้องชําระค่าเช่าเต็มจํานวนตามท่ี
กําหนดในสญัญาเช่าทรัพย์สิน 

ผลกร ะทบของการ เปลี่ ยนตัวผู้ เ ช่ าช่ วง /ผู้ เ ช่ า เมื่ อ เกิด เหตุการ ณ์ท ี่อ าจท ําให้กอ งทรัส ต์ ต้อ ง
เปลี่ยนตัวผู้ เช่าช่วง/ผู้ เช่า 

ในกรณีที่สัญญาเช่าจัดหาประโยชน์สิน้สุดลง กองทรัสต์อาจใช้เวลาหาบุคคลอื่นเพื่อเข้ามาเป็นผู้ เช่า
ทรัพย์สินหลกัรายใหม่แทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัเดิม ซึง่บคุคลดงักล่าวอาจไม่มีคณุสมบติัหรือความสามารถ
เหมือนกบัผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัเดิม รวมทัง้อาจไม่สามารถหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทนและจ่าย
ค่าเช่าได้เท่ากับผู้ เช่าทรัพย์สินหลักเดิมได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามลําดบั  

เพื่อลดความเส่ียงในกรณีนี ้ภายใต้สญัญาตกลงกระทําการท่ีกองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้ รับประกัน DTGO 
และ DTP มีหน้าที่ดแูลและดําเนินการใด ๆ ให้ MFC และ MHR ปฏิบติัตามสญัญาท่ีได้เข้าทํากบักองทรัสต์
อย่างเคร่งครัดและครบถ้วน ซึง่รวมถึงการต่ออายสุญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ออกไปเม่ือกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิ
ต่ออายสุญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ภายใต้เง่ือนไขที่กําหนดในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์แล้ว และก่อนครบ
กําหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าจัดหาประโยชน์ โดยกองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ MFC หรือ MHR 
(แล้วแต่กรณี) ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรอย่างน้อย 3 เดือนล่วงหน้า เพื่อให้คู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่ายสามารถ
สรุปข้อตกลงในการต่อสัญญาให้เสร็จก่อนสิน้สุดสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ หรือเพื่อให้กองทรัสต์
ดําเนินการสรรหาและคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทนได้ ในกรณีที่ไม่มีการตอ่สญัญากนั 

ในการดําเนินการสรรหาและคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่นัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์มีกระบวนการใน
การพิจารณาคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ โดยคํานงึถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์
เป็นสําคญั และด้วยจดุเด่นของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
MRB และโครงการยู เขาใหญ่ ในด้านทําเลที่ตัง้ ช่ือเสียงการให้บริการ การจดัหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลักราย
ใหม่มาทดแทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายเดิมน่าจะสามารถดําเนินการได้ และเพื่อให้การดําเนินกิจการเป็นไป
อย่างต่อเน่ืองโดยไม่สะดุดหยุดลง ในระหว่างท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินกระบวนการพิจารณาคดัเลือกผู้
เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ กองทรัสต์อาจเป็นผู้ ดําเนินธุรกิจแทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายเดิมเป็นการชัว่คราว  

ทัง้นี ้สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ซึ่งในปัจจุบนั MFC ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สิน
หลัก ได้มีการว่าจ้าง Hilton Worldwide เป็นผู้บริหารโรงแรมนัน้ หากสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินสิน้สุดลง 
กองทรัสต์อาจพิจารณาจัดหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ หรือระหว่างที่กองทรัสต์ยงัไม่สามารถหาผู้ เช่า
ทรัพย์สินหลกัรายใหม่ กองทรัสต์อาจต้องดําเนินการประกอบธุรกิจเป็นการชัว่คราว ในการนี ้กองทรัสต์จะ
ว่าจ้างหรือดําเนินการเพ่ือให้ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ดงักล่าวว่าจ้าง Hilton Worldwide เป็นผู้บริหาร
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โรงแรมต่อไป ทัง้นีภ้ายใต้ข้อกําหนดและเง่ือนไขตามสญัญาจ้างบริหารโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโท
เรีย กรุงเทพฯ (เว้นแต่คู่สญัญาจะได้มีการตกลงเป็นอย่างอื่น) แม้ว่า MFC จะมิได้เป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั
จากกองทรัสต์แล้ว จนกว่าจะครบกําหนดระยะเวลาตามสญัญาจ้างบริหารโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอส
โทเรีย กรุงเทพฯ ระหว่าง MFC และ Hilton Worldwide ซึง่ปัจจบุนัยงัคงเหลืออีกอยู่ประมาณ 21 ปี (สิน้สดุ
ปี 2587) จึงอาจเกิดข้อจํากดัต่อผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่หรือผู้ รับโอนสิทธิการเช่าช่วง/สิทธิการเช่าท่ีไม่
สามารถเปล่ียนแปลงผู้บริหารโรงแรมเป็นรายอื่นได้ อนึ่ง ในการที่กองทรัสต์จะเป็นผู้ ดําเนินธุรกิจแทนผู้ เช่า
ทรัพย์สินหลกัรายเดิมเป็นการชัว่คราว กองทรัสต์จะเปิดเผยรายงานเพื่อชีแ้จงสาเหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้
เช่าทรัพย์สินหลกัรายเดิม พร้อมทัง้แจ้งแนวทางการดําเนินการของกองทรัสต์ในระหว่างการสรรหาผู้ เช่า
ทรัพย์สินหลักรายใหม่ และรายงานความคืบหน้าของการดําเนินการดังกล่าวทุก 6 เดือนนับแต่วันท่ี
กองทรัสต์เข้ามาดําเนินธุรกิจแทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายเดิมจนกวา่จะมีผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ รวมถึง
ดําเนินการอ่ืนใดตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกําหนด 

ข้อมูลของผู้ เช่าช่วง/ผู้ เช่า 

กองทรัสต์นําทรัพย์สินหลกัในการจดัหาผลประโยชน์โดยการปล่อยเช่าซึง่ กองทรัสต์จะมีผู้ เช่าทรัพย์สิน
หลกั คือ MFC และ MHR โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ผู้ เช่าช่วงโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ  แอสโทเรีย กรุงเทพฯ  และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 

ข้อมลูทัว่ไป 
ช่ือผู้ เช่าช่วง : บริษัท แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั  
ที่ตัง้ : เลขท่ี 695 ซอยสขุมุวิท 50 ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10260 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105553071185 
โทรศพัท์ : 02-7429141
โทรสาร : 02-7428314
ทนุจดทะเบียน : 3,658,050,000 บาท 
ทนุชําระแล้ว : 3,658,050,000 บาท 

คณุสมบติัและประสบการณ์ผู้ เช่าช่วง 

MFC ซึ่งเป็นผู้ เช่าช่วงทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ
เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB เป็นบริษัทผู้พฒันาโครงการแมกโนเลียส์ ราชดําริ บูเลอวาร์ด ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของ 
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ซึง่จะเป็นประโยชน์ต่อการ
ดําเนินกิจการของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เน่ืองจาก MFC มีความคุ้นเคยกับทรัพย์สินดงักล่าวเป็น
อย่างดี นอกจากนี ้MFC มีทีมผู้บริหาร โดยเฉพาะคุณวิสิษฐ์ มาลยัศิริรัตน์ ซึ่งมีความเช่ียวชาญด้านการ
วางแผนและบริหารโครงสร้างอสงัหาริมทรัพย์ และคุณไพสิฐ แก่นจันทน์ซึ่งมีประสบการณ์การดําเนินงาน
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ด้านกลุ่มธุรกิจโรงแรม นอกจากนี  ้MFC ยังมีทีมบุคลากรที่มีประสบการณ์เก่ียวกับการบริหารจัดการ
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่รวมถึงโครงการโรงแรมและโครงการมิกซ์ยสูคณุภาพทัง้ในและตา่งประเทศ  

ทัง้นี ้MFC และผู้จดัการกองทรัสต์สามารถทํางานร่วมกนัในการกําหนดแผนการดําเนินงานท่ีจําเป็นเพื่อให้
การดําเนินธุรกิจของโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ที่อยู่ภายใต้กองทรัสต์ ประสบความสําเร็จอย่าง
ตอ่เน่ืองในระยะยาว 

MFC ยงัคงดําเนินกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ส่วนท่ีกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทนุ จํานวน 20 ห้อง ซึง่ใน
ช่วงแรกถกูจดัไว้ในส่วนของโครงการท่ีพกัอาศยั MRB สําหรับให้เช่าระยะยาว อย่างไรก็ตาม ในระหว่างที่ยงั
ไม่มีผู้ เช่าระยะยาว MFC จึงได้นําห้องพกัจํานวน 20 ห้องดงักล่าว มาดําเนินกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
ทัง้นี ้กรณีดังกล่าวไม่ถือว่าเป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์กับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครัง้นี  ้
เน่ืองจากค่าเช่าท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุจาก MFC สําหรับ
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB อยู่ในรูปแบบของค่าเช่า
คงท่ี  

ผลการดาํเนินงานของผู้ เช่า MFC ที่ผ่านมา 

งบแสดงฐานการเงนิ  (หน่วย: ล้านบาท) 
 ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2562 
ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2563 
ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2564 
สินทรัพย์ 
   รวมสินทรัพย์หมนุเวียน       617.24        316.50             228.13  
   รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน   6,890.40    6,759.79         6,512.95  
รวมสินทรัพย์   7,507.64    7,076.28         6,741.09  
รวมหนีสิ้นหมนุเวียน   1,189.56        556.50            438.39  
รวมหนีสิ้นไม่หมนุเวียน   6,878.36    7,800.81         8,362.38  
รวมหนีส้ ิน   8,067.91    8,357.31         8,800.77  
รวมส่วนของผู้ถ ือห ุ้น  (560.28) (1,281.03)  (2,059.68)  
รวมหนีส้ ินและส่วนของผู้ถ ือห ุ้น        7,507.64        7,076.28     6,741.09  
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งบกาํไรขาดทนุ  (หน่วย: ล้านบาท) 
 ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2562 
ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2563 
ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2564 
รายได้ 
รายได้คา่เช่าและคา่บริการ          128.05           144.48        147.38  
รายได้จากกิจการโรงแรม          712.53   267.43        146.38  
รายได้จากกิจการเซอร์วิส เรสซิเดนซ์ -            14.98          64.99  
รายได้อื่น
- ดอกเบีย้รับ              0.65               0.29            0.09  
- รายได้คา่ปรับจากการรับชําระเงินลา่ช้า              0.24                  -                -   
- อื่น ๆ            56.30              1.16            8.54  
รวมรายได้          897.76      428.34        367.37  
ค่าใช้จ่าย
ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการ          145.60           116.33        111.08  
ต้นทนุของกิจการโรงแรม          384.55           189.68        150.87  
ต้นทนุของกิจการเซอร์วิส เรสซิเดนซ์                  -               8.07          16.78  
คา่ใช้จ่ายในการขาย          109.95             29.88          34.33  
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร          210.15           166.09        153.43  
คา่เส่ือมราคาและคา่ตดัจําหน่าย          231.41           272.35        289.16  
รวมค่าใช้จ่าย       1,081.65           782.41        755.65  
กําไร (ขาดทนุ) ก่อนคา่ใช้จ่ายทางการเงิน (183.89)  (354.07)  (388.28)  
คา่ใช้จ่ายทางการเงิน (346.75)  (366.68)  (390.37)  
กาํไร  (ขาดทุน) สาํหรับปี (530.63)  (720.75)  (778.66)  

ผู้ เช่าโครงการยู เขาใหญ่ 

ข้อมลูทัว่ไป 

ช่ือผู้ เช่า : บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท จํากดั 
ที่ตัง้ : เลขท่ี 695 ซอยสขุมุวิท 50 ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10260 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105554116581 
โทรศพัท์ : 02-7429141
โทรสาร : 02-7428314
ทนุจดทะเบียน : 375,000,000 บาท 
ทนุชําระแล้ว : 375,000,000 บาท 

คณุสมบติัและประสบการณ์ 
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MHR ซึ่งเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโครงการยู เขาใหญ่ เป็นเจ้าของเดิม และเป็นผู้พัฒนา
โครงการยู เขาใหญ่ จึงมีประสบการณ์และเข้าใจการบริหารงานของทรัพย์สิน ดังกล่าวเป็นอย่างดี 
นอกจากนี ้MHR มีทีมผู้บริหาร โดยเฉพาะคุณวิสิษฐ์ มาลยัศิริรัตน์ ซึ่งมีความเช่ียวชาญด้านการวางแผน
และบริหารโครงสร้างอสงัหาริมทรัพย์ และคุณไพสิฐ แก่นจันทน์ซึ่งมีประสบการณ์การดําเนินงานด้านกลุ่ม
ธุรกิจโรงแรม นอกจากนี  ้MHR ยังมีทีมบุคลากรที่มีประสบการณ์เก่ียวกับการบริหารจัดการโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่รวมถึงโครงการโรงแรมและโครงการมิกซ์ยสูคณุภาพทัง้ในและตา่งประเทศ  

โดย MHR และผู้จดัการกองทรัสต์สามารถทํางานร่วมกนัในการกําหนดแผนการดําเนินงานที่จําเป็นเพื่อให้
การดําเนินธุรกิจของโรงแรมที่อยู่ภายใต้กองทรัสต์ประสบความสําเร็จอย่างตอ่เน่ืองในระยะยาว 

ทัง้นี ้MHR ไม่มีโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ
ในครัง้นี ้
ข้อมูลทางการเงนิของ MHR สาํหรับปี 2562 – 2564 

งบแสดงฐานการเงนิ  (หน่วย: ล้านบาท) 
 ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2562 
ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2563 
ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2564 
สินทรัพย์ 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน         28.00       21.09          24.38  
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน        343.67      325.65        308.26  
รวมสินทรัพย์       371.67    346.74        332.64  
รวมหนีสิ้นหมนุเวียน       120.78       10.78  29.00 
รวมหนีสิ้นไม่หมนุเวียน                 -    104.00  95.83 
รวมหนีส้ ิน       120.78    114.77  124.82 
รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น          250.88       231.97  207.82 
รวมหนีส้ ินและส่วนของผู้ถ ือห ุ้น           371.67       346.74  332.64 
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งบกาํไรขาดทนุ  (หน่วย: ล้านบาท) 
 ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2562 
ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2563 
ณ วันท ี่ 31 

ธันวาคม 2564 
รายได้ 
รายได้จากกิจการโรงแรม 72.18        55.99          57.74  
รายได้อื่น 0.69          0.44            0.35  
รวมรายได้ 72.86        56.42       58.09  
ค่าใช้จ่าย 
ต้นทนุของกิจการโรงแรม 36.57        29.07          31.27  
คา่ใช้จ่ายในการขาย 3.83          2.82            3.26  
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 19.19        18.23          23.64  
คา่เส่ือมราคาและคา่ตดัจําหน่าย 20.28        19.08          17.83  
รวมค่าใช้จ่าย 79.86        69.20       76.00  
กําไร (ขาดทนุ) ก่อนคา่ใช้จ่ายทางการเงิน (6.99) (12.78)        (17.91) 
คา่ใช้จ่ายทางการเงิน (28.97) (6.14)          (6.24) 
กาํไร  (ขาดทุน) สาํหรับปี (35.96) (18.91)  (24.15)  

ความสามารถในการชาํระค่าเช่าและซือ้คืนทรัพย์สิน  

ความสามารถในการชําระคา่เช่าและซือ้ทรัพย์สินคืนของ MFC 

สว่นหนึง่ของเงินทนุที่ MFC ได้รับจากการนําทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอส
โทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ให้เช่าช่วงแก่กองทรัสต์ จะนําไปชําระคืนเงินกู้ ยืม
ประมาณ 1,949 ล้านบาท ซึง่จะทําให้ MFC มีภาระดอกเบีย้จ่ายลดลงประมาณ 170 ล้านบาทต่อปี จึงทํา
ให้ MFC มีกระแสเงินสดที่เพิ่มขึน้จากการลดลงของดอกเบีย้จ่าย นอกจากนี ้MFC ตกลงวางเงินสดเป็น
จํานวนประมาณ 50.27 ล้านบาท (ซึ่งเป็นเงินเทียบเท่ากับค่าเช่า 3 เดือน) ให้แก่กองทรัสต์ เพื่อเป็นการ
ประกนัการปฏิบติัหน้าที่ตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ ซึง่รวมถึงแตไ่ม่จํากดัเพียงการชําระคา่เช่าด้วย  

เงินทุนท่ี MFC ได้รับจะช่วยเพิ่มสภาพคล่องเพื่อให้การบริหารงานโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB มีประสิทธิภาพย่ิงขึน้ เน่ืองจากในสถานการณ์ปัจจุบนัท่ีเร่ิมมี
การฟื้นตัวจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 รัฐบาลมีนโยบายในการเปิดประเทศ รวมถึงการเปิด
ประเทศของจีน ส่งผลให้จํานวนนกัท่องเที่ยวกลบัมาเพิ่มมากขึน้ ซึ่งเป็นสญัญาณที่ดีของธุรกิจท่องเที่ยว
และโรงแรม โดยจะเร่ิมเห็นนกัท่องเที่ยวตา่งชาติเดินทางเข้ามาประเทศไทยเพิ่มมากขึน้ ประกอบกบัจํานวน
ผู้ ติดเชือ้ในประเทศที่มีแนวโน้มลดลงต่อเน่ือง ซึง่จะส่งผลทําให้อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทย
กลบัสู่ภาวะปกติ และทําให้โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
MRB มีรายได้จากผลประกอบการของโรงแรม และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ที่ดีขึน้ รวมถึงจะช่วยเสริมสภาพ
คล่องของบริษัทในเครือเพื่อให้การบริหารงานของบริษัทในเครือมีประสิทธิภาพย่ิงขึน้ และมีสภาพคล่อง
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เพียงพอจนสามารถคืนเงิน ส่วนที่ได้รับจาก MFC เพื่อเสริมสภาพคล่องได้ ส่งผลให้ MFC มีสภาพคล่อง
เพียงพอที่จะสามารถชําระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์อีกสว่นหนึง่ด้วย  

อีกทัง้ กองทรัสต์ได้เข้าทําสญัญาตกลงกระทําการกบั DTGO สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB โดย DTGO ตกลงดําเนินการให้ MFC ปฏิบติัหรือไม่ปฏิบติัฝ่า
ฝืนข้อกําหนดและเง่ือนไขของสญัญาเข้าลงทุน และสญัญาเช่าจัดหาประโยชน์ที่ได้เข้าทํากับกองทรัสต์
อย่างเคร่งครัดและครบถ้วน (ยกเว้นหน้าที่ในการชําระค่าเช่าของ MFC ตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์) 
และ DTGO ยังให้การสนับสนุนทางการเงิน รวมถึงวงเงินสํารองเพื่อรองรับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ 
MFC ขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอสําหรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ในการดําเนินกิจการของ 
MFC และวงเงินใด ๆ ที่ MFC หรือกองทรัสต์ร้องขอ เพื่อให้ MFC สามารถดําเนินกิจการของ MFC ได้ตาม
วตัถุประสงค์และมีประโยชน์สูงสุดตามที่ MFC ได้มีข้อตกลงไว้กับกองทรัสต์ และเพ่ือให้ MFC สามารถ
ปฏิบติัตามสญัญาเข้าลงทุนและสญัญาเช่าจัดหาประโยชน์ได้ ซึ่งรวมถึงการชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่า
จดัหาประโยชน์ และการซือ้คืนทรัพย์สินด้วย ทัง้นีอ้าจอยู่ในรูปแบบของการให้กู้ ระยะสัน้ และ/หรือ ให้กู้
ระยะยาว และ/หรือ การเพิ่มทุน ทัง้นี ้DTGO ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ MFC มีทุนจดทะเบียน 6,660 
ล้านบาท นอกจากนี  ้DTGO มีบริษัทในเครือซึ่ง DTGO ถือหุ้ นมากกว่าร้อยละ 90 ซึ่งประกอบธุรกิจ
หลากหลายประเภท อาทิ 1) ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ภายใต้แบรนด์ต่าง ๆ อาทิ แมกโนเลียส์ 
(Magnolias) วิสซ์ดอม (Whizdom) และโครงการเดอะ ฟอเรสเทียส์ (The Forestias) เป็นต้น 2) ธุรกิจ
การค้าขายและเทคโนโลยี 3) ธุรกิจการออกแบบและก่อสร้าง 4) ธุรกิจการเงินและการลงทนุ และ 5) ธุรกิจ
บนัเทิงและการส่ือสาร เป็นต้น ดงันัน้ DTGO จึงมีศกัยภาพที่จะให้การสนับสนุนทางการเงินให้แก่ MFC 
ตามสัญญาตกลงกระทําการเพื่อให้ MFC มีความสามารถในการชําระค่าเช่าและซือ้คืนทรัพย์สินจาก
กองทรัสต์ นอกจากนี ้MFC อาจพิจารณาระดมเงินทุนด้วยวิธีอื่นใดผ่านทางตลาดทางการเงิน เพื่อนํามา
เป็นแหล่งเงินทุนในการซือ้คืนทรัพย์สินได้เช่นกัน ดังนัน้ เม่ือพิจารณาการบริหารกระแสเงินสด การลด
ต้นทนุทางการเงิน ผลประกอบการท่ีมีแนวโน้มที่ดีขึน้ การสนบัสนนุทางการเงินจาก DTGO3 ซึง่รวมถึงการ
จดัตัง้ทรัสต์และการออกและเสนอขายหลกัทรัพย์โดยทรัพย์สินในโครงการที่บริษัทในเครือของ DTGO ซึ่ง
เป็นผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ อาทิ โครงการเดอะ ฟอเรสเทียส์ (The Forestias) เป็นต้น (อย่างไรก็ดี 
เน่ืองจากแนวโน้มการจดัตัง้กองทรัสต์ดงักล่าวเป็นการคาดการณ์ในอนาคตซึ่งจะเกิดขึน้ เช่น หาก MFC 
ขาดสภาพคล่องในการชําระค่าเช่าหรือซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์ ดงันัน้รายละเอียดของทรัพย์สินท่ี
กองทรัสต์ดงักลา่วจะเข้าลงทนุ อาจเปล่ียนแปลงไปตามความเหมาะสมของสถานการณ์ในอนาคต) ซึง่จาก
การสนับสนุนโดย DTGO ข้างต้น จะทําให้ MFC มีความสามารถในการชําระค่าเช่าและซือ้คืนทรัพย์สิน
จากกองทรัสต์ 

ความสามารถในการชําระคา่เช่าและซือ้ทรัพย์สินคืนของ MHR 

ส่วนหนึ่งของเงินทุนท่ี MHR ได้รับจากการนําทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในกรรมสิทธ์ิที่ดินและส่ิง
ปลกูสร้างในโครงการย ูเขาใหญ่ ให้แก่กองทรัสต์ จะนําไปชําระคืนเงินกู้ ยืมประมาณ 142 ล้านบาท ซึ่งจะ

3
 รายละเอียด DTGO เพิ่มเติมตาม https://www.dtgo.com/th/our-business 
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ทําให้ MHR มีภาระดอกเบีย้จ่ายลดลงประมาณ 12 ล้านบาทต่อปี จึงทําให้ MHR มีกระแสเงินสดที่เพ่ิมขึน้
จากการลดลงของดอกเบีย้จ่าย นอกจากนี ้MHR ตกลงวางเงินสดเป็นจํานวนประมาณ 4.10 ล้านบาท 
ให้แก่กองทรัสต์ เพ่ือเป็นการประกนัการปฏิบติัหน้าท่ีตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ ซึง่รวมถึงแต่ไม่จํากดั
เพียงการชําระคา่เช่าด้วย 

นอกจากนี  ้เงินทุนที่ MHR ได้รับจะช่วยเพิ่มสภาพคล่องเพื่อให้การบริหารงานโครงการยู เขาใหญ่มี
ประสิทธิภาพย่ิงขึน้ เน่ืองจากในสถานการณ์ปัจจบุนัที่เร่ิมมีการฟืน้ตวัจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 
รัฐบาลมีนโยบายในการเปิดประเทศ ส่งผลให้จํานวนนกัท่องเที่ยวกลบัมาเพิ่มมากขึน้ ซึง่เป็นสญัญาณท่ีดี
ของธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม โดยจะเร่ิมเห็นนกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาประเทศไทยเพ่ิมมากขึน้ 
ประกอบกับจํานวนผู้ ติดเชือ้ในประเทศท่ีมีแนวโน้มลดลงต่อเน่ือง ซึ่งจะส่งผลทําให้อุตสาหกรรมการ
ท่องเที่ยวของประเทศไทยกลับสู่ภาวะปกติ ส่งผลให้โครงการยู เขาใหญ่ มีรายได้จากผลประกอบการ
โรงแรมที่ดีขึน้ รวมถึงจะช่วยเสริมสภาพคล่องของบริษัทในเครือเพื่อให้การบริหารงานของบริษัทในเครือมี
ประสิทธิภาพย่ิงขึน้ และมีสภาพคล่องเพียงพอจนสามารถคืนเงินส่วนที่ได้รับจาก MHR เพื่อเสริมสภาพ
คลอ่งได้ สง่ผลให้ MHR มีสภาพคลอ่งเพียงพอที่จะสามารถชําระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์อีกสว่นหนึง่ด้วย 

อีกทัง้ กองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาตกลงกระทําการกับ DTP สําหรับโครงการยู เขาใหญ่ โดย DTP ตกลง
ดําเนินการให้ MHR ปฏิบติัหรือไม่ปฏิบติัฝ่าฝืนข้อกําหนดและเง่ือนไขของสญัญาเข้าลงทนุ และสญัญาเช่า
จดัหาประโยชน์ที่ได้เข้าทํากบักองทรัสต์อย่างเคร่งครัดและครบถ้วน (ยกเว้นหน้าท่ีในการชําระค่าเช่าของ 
MHR ตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์) และ DTP ยงัให้การสนบัสนนุทางการเงิน รวมถึงวงเงินสํารองเพื่อ
รองรับคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ในกรณีที่ MHR ขาดสภาพคลอ่งทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอสําหรับคา่ใช้จ่าย
ที่เกิดขึน้ในการดําเนินกิจการของ MHR และวงเงินใด ๆ ที่ MHR หรือกองทรัสต์ร้องขอ เพื่อให้ MHR 
สามารถดําเนินกิจการของ MHR ได้ตามวตัถปุระสงค์และมีประโยชน์สงูสดุตามที่ MHR ได้มีข้อตกลงไว้กบั
กองทรัสต์ และเพ่ือให้ MHR สามารถปฏิบติัตามสญัญาเข้าลงทุนและสญัญาเช่าจัดหาประโยชน์ได้ ซึ่ง
รวมถึงการชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่า และการซือ้คืนทรัพย์สินด้วย ทัง้นีอ้าจอยู่ในรูปแบบของการให้กู้
ระยะสัน้ และ/หรือ ให้กู้ ระยะยาว และ/หรือ การเพ่ิมทุน ทัง้นี ้DTP ซึ่งถือหุ้นร้อยละ 59.99 ของทุนที่จด
ทะเบียนชําระแล้วของ MHR และมีทนุจดทะเบียน 1,726 ล้านบาท ซึง่ DTP เป็นบริษัทในเครือของ MQDC 
ซึง่ DTP ซึง่ก่อตัง้ขึน้เพื่อเป็น Holding Company เพ่ือลงทนุหรือถือหุ้นในอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศ โดยในปัจจุบนั บริษัทท่ี DTP เข้าลงทุนในต่างประเทศมีการถือครองกรรมสิทธ์ิในโรงแรมใน
ประเทศสหราชอาณาจกัรทัง้หมด 17 แห่ง ด้วย ซึง่หากพิจารณาผลประกอบการในปี 2562 – 2565 ที่ผ่าน
มามี  EBITDA เท่ากับ  70.41 ล้านบาท  -449.71 ล้านบาท  134.44 ล้านบาท  และ  167.68 ล้านบาท 
ตามลําดบัก็ตาม DTP อาจดําเนินการจดัหาเงินทนุจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ บริษัทในเครือ และ/หรือ 
DTGO ในฐานะผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ DTP รวมทัง้อาจมีการระดมทุนเพิ่มเติมเพื่อให้ DTP มีสภาพคล่อง
เพียงพอที่จะสามารถให้การสนบัสนนุทางการเงินให้แก่ MHR ได้ เพ่ือให้ MHR มีความสามารถในการชําระ
ค่าเช่าและซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์ นอกจากนี ้MHR อาจพิจารณาระดมเงินทนุด้วยวิธีอื่นใดผ่านทาง
ตลาดทางการเงิน ซึ่งรวมถึงการจัดตัง้ทรัสต์และการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ เพื่อนํามาเป็นแหล่ง
เงินทุนในการซือ้คืนทรัพย์สินได้เช่นกัน ดงันัน้ เม่ือพิจารณาการจดัการกระแสเงินสด ผลประกอบการท่ีมี
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แนวโน้มที่ดีขึน้ การสนบัสนนุทางการเงินจาก DTP และช่องทางการระดมทนุด้วยวิธีอื่นใด จะทําให้ MHR 
มีความสามารถในการชําระคา่เช่าและซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์ 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ

กองทรัสต์ได้ใช้แหล่งเงินทนุบางส่วนจากการกู้ ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ และ/หรือสถาบนัการเงิน และ/
หรือ บุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ (รวมเรียกว่า “ผู้ ให้ก ู้”) ในการเข้าลงทนุในทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ ในเบือ้งต้น ข้อกําหนดและเง่ือนไขของการกู้ ยืมเงินตามข้อเสนอที่กองทรัสต์ได้รับ มี
เง่ือนไขที่สําคญัดงัตอ่ไปนี ้

ผู้ให้ก ู้ ธนาคารกรุงไทย 
ผู้ก ู้ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือ

การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มี
ข้อตกลงในการซือ้คืน 

วัตถุประสงค์ ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมถึงชําระค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง ที่ใช้ในการ
ลงทนุในทรัพย์สินที่ลงทนุในครัง้นี ้ 

วงเงนิกู้รวมท ัง้หมด วงเงินกู้รวมไม่เกิน 1,000 ล้านบาท ซึง่เป็นจํานวนไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูคา่ทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ 

อัตราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการ
จัดหาเงนิกู้ยืม 

อัตราดอกเบีย้คงท่ี และ/หรือ อัตราดอกเบีย้ลอยตัว รวมต่อปีไม่เกินอัตราดอกเบีย้
สําหรับลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดีประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา MLR (Minimum Loan Rate)  
ทัง้นี ้อาจมีค่าธรรมเนียมอื่น ๆ เก่ียวกับการจัดหาเงินกู้ ยืมตามที่กองทรัสต์และผู้ ให้กู้
อาจจะกําหนดในสญัญาเงินกู้ตอ่ไป 

อายุสัญญาเงนิกู้ ไม่เกิน 3 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกู้ครัง้แรก 
การชาํระคืนเงนิต้น ชําระคืนเงินต้นโดยการทยอยชําระ หรือชําระครัง้เดียวทัง้จํานวนตามท่ีระบุในสญัญา

เงินกู้และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวข้องซึง่กองทรัสต์และผู้ให้กู้จะตกลงกนั1/ 
การชาํระดอกเบีย้ ชําระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
หลักประกันเงนิกู้ (ฉ) หนงัสือสญัญาจํานองท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง โดยมีจํานวนวงเงินจํานองท่ีจด

ทะเบียนไว้ภายใต้สัญญาจํานองที่ ดินและส่ิงปลูกสร้างไม่น้อยกว่า 
1,000,000,000 บาท (หนึง่พนัล้านบาท)

(ช) สญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนบญัชีเงินประกนัคา่เช่า 

(ซ) สัญญาหลักประกันทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง และเช่า
ทรัพย์สินภายใต้สญัญาเช่าระยะยาวโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

(ฌ) สัญญาโอนสิทธิการเช่าช่วง และเช่าทรัพย์สินภายใต้สัญญาเช่าระยะยาว
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอทโทเรีย และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์แบบมี
เง่ือนไข และ
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(ญ) 
สญัญาโอนสิทธิในบญัชีเงินประกนัคา่เช่าแบบมีเง่ือนไข 

เงื่อนไขการปฏบิัตติาม
สัญญาเงนิกู้ท ี่สาํคัญ 

ผู้กู้จะต้องดํารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรัพย์สินรวม 
(Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ไม่เกินกว่าร้อยละ 35 และ/หรือ 
ข้อปฏิบติัทางการเงินอื่นๆ ตามที่กองทรัสต์และผู้ ให้กู้อาจกําหนดในสญัญาเงินกู้ และ
เอกสารทางการเงินที่เก่ียวข้องซึง่กองทรัสต์และผู้ให้กู้จะตกลงกนั 

ประโยชน์ของการกู้ยืมเงนิของกองทรัสต์ต่อผู้ถ ือหน่วยทรัสต์

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ ยืมเงินเพื่อใช้สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์นัน้เป็น
ประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เน่ืองจากช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสร้างการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ และ
ต้นทนุในการลงทนุต่ําลงเม่ือเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์เต็มมลูค่าการลงทนุ ซึง่จะส่งผลให้ผลตอบแทนต่อ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดีขึน้ รวมทัง้อตัราดอกเบีย้ที่กองทรัสต์ต้องชําระในการกู้ ยืมเงินในครัง้นีอ้ยู่ในเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกบั
อัตราการกู้ ยืมเงินของลูกค้าชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับลูกค้าของตนในธุรกิจที่
ใกล้เคียงกนัและอยู่ภายใต้เง่ือนไขท่ีใกล้เคียงกนั ซึง่ต่ํากว่าต้นทนุการเงินในส่วนทนุของกองทรัสต์ เน่ืองจากอตัรา
ดอกเบีย้เฉล่ียสูงสุดที่กองทรัสต์ต้องชําระตลอดอายุสัญญาเงินกู้  ไม่เกินอัตราดอกเบีย้เทียบเท่าอัตราดอกเบีย้
สําหรับลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดีประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา MLR (Minimum Loan Rate) 

ความสัมพันธ์  และเหตุผลความจาํเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เก ี่ยวข้อง และความเหน็เกี่ยวกับเงื่อนไข
ตามสัญญากู้ยืมเงนิ  

ความสมัพนัธ์ระหวา่งทรัสตีกบัผู้ให้กู้  

ธนาคารพาณิชย์ และ/หรือ สถาบนัการเงิน ที่ให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ในฐานะผู้ให้กู้ เป็นผู้ ถือหุ้นของทรัสตีโดยถือหุ้น
ร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีออกและชําระแล้วทัง้หมดของทรัสตี ซึ่งการเข้าทําธุรกรรมการกู้ ยืมจากบุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบัทรัสตี อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบัทรัสตี 

เหตผุลความจําเป็นของการกู้ ยืมจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรัสตี 

ผู้จดัการกองทรัสต์ มีความเห็นว่า หากมีการกู้ ยืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตี โดยมีเง่ือนไขในสญัญา
เงินกู้ที่เป็นเง่ือนไขทางการค้าตามปกติ เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ มีความสมเหตุสมผล และไม่ทําให้กองทรัสต์
เสียประโยชน์ เน่ืองจากมีการกําหนดเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้ที่เป็นเง่ือนไขทางการค้าตามปกติและเป็นประโยชน์ต่อ
กองทรัสต์ ในการเข้าทําธุรกรรมทรัสตีไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทําธุรกรรมนัน้ โดยการดําเนินธุรกรรม
ดงักลา่วจะคํานงึถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

ความเห็นเก่ียวกบัเง่ือนไขตามสญัญาการกู้ ยืมเงิน 

ผู้จดัการกองทรัสต์ พิจารณาแล้วเห็นว่าธุรกรรมการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์เป็นธุรกรรมที่มีลกัษณะเฉพาะท่ีให้แก่
กองทรัสต์ ซึ่งมีข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้สัญญาเงินกู้ ที่สอดคล้องกับลักษณะเฉพาะของกองทรัสต์ ทัง้นี  ้
ผู้จดัการกองทรัสต์ได้พิจารณาข้อเสนอการกู้ ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ ซึง่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรัสตี โดย
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ผู้จดัการกองทรัสต์ได้มีการพิจารณาหลายปัจจยัร่วมกนั เช่น อตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืม ระยะเวลาผ่อนชําระ การชําระ
เงินต้น ข้อปฏิบติัทางการเงิน และเง่ือนไขอื่น ๆ ซึ่งในการพิจารณาจะคํานึงถึงประโยชน์ ทัง้ในระยะสัน้และระยะ
ยาวของกองทรัสต์ โดยที่อตัราดอกเบีย้เป็นเพียงหนึ่งในปัจจยัในการพิจารณาเท่านัน้ ซึ่งทรัสตีไม่สามารถเข้ามา
แทรกแซงและมีอิทธิพลในการพิจารณาอนมุติัและการกําหนดเง่ือนไขสญัญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ ได้  

ดังนัน้ผู้ จัดการกองทรัสต์ มีความเห็นว่าธุรกรรมท่ีกองทรัสต์กู้ ยืมเงินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของทรัสตีไม่ได้
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ หรือทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์จากการเข้าทําธุรกรรม เน่ืองจากเป็นไป
ตามเง่ือนไขทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

สถานะของการกู้ยืมเงนิรอบปีบัญชี สิน้สุดวันท ี่ 31 ธันวาคม 2565 

จาํนวนเงนิกู้ (บาท) 1,000,000,000.00 บาท 
มูลค่าทรัพย์สินรวม (บาท) 4,199,406,833.84 บาท 
อัตราส่วนหนีส้ ินเงนิกู้ยืมต่อมลูค่าทรัพย์สินรวม (ร้อยละ) 23.81% 

3.   ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรัพย์ที�ลงทนุ

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสสี่ของปี 2565 ขยายตวัร้อยละ 1.4% ชะลอตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 4.6 ในไตรมาสที่
สามของปี 2565 ด้านการใช้จ่าย การส่งออกบริการขยายตวัเร่งขึน้ การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน
ขยายตวัในเกณฑ์ดี และการลงทนุภาครัฐกลบัมาขยายตวั ขณะที่การส่งออกสินค้าและการใช้จ่ายเพื่อการอปุโภค
ของรัฐบาลชะลอตวั ด้านการผลิต สาขาที่พกัแรมและบริการด้านอาหาร และการขายส่งและการขายปลีกขยายตวั
ในเกณฑ์สงู สาขาขนสง่และสถานที่เก็บสินค้าขยายตวัตอ่เน่ือง ขณะที่สาขาการผลิตสินค้าอตุสาหกรรม และสาขา
การไฟฟ้าและก๊าซ ไอนํา้ และระบบปรับอากาศชะลอตวั เม่ือปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาส
ส่ีของปี 2565 ลดลงจากไตรมาสที่สาม ของปี 2565 ร้อยละ 1.5 (%QoQ_SA) รวมทัง้ปี 2565 เศษฐกิจไทยขยายตวั
ร้อยละ 2.6 ปรับตวัดีขึน้จากร้อยละ 1.5 ในปี 2564
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เศรษฐกิจไทยของปี 2565 

ที่มา : สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (“สศช.”) 

3.2 แนวโน้มเศรษฐกิจประเทศไทยปี 2566 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.7 – 3.7 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุที่สําคญัจากการฟืน้ตวั
ของภาคการท่องเที่ยว การขยายตวัของการลงทุนทัง้ภาคเอกชนและภาครัฐ การขยายตวัอย่างต่อเน่ืองของการ
อุปโภคภายในประเทศ และการขยายตวัในเกณฑ์ดีของภาคการเกษตร คาดว่าการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนจะ
ขยายตัวร้อยละ 3.2 ส่วนการลงทุนภาคเอกชนและการลงทุนภาครัฐขยายตัวร้อยละ 2.1 และ ร้อยละ 2.7 
ตามลําดบั และมลูค่าการส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. ลดลงร้อยละ 1.6 ส่วนอตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียคาดว่า
จะอยู่ในช่วงร้อยละ 2.5-3.5 และดลุบญัชีสะพดัมีแนวโน้มเกินดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP   

3.3 ภาพรวมสถานการณ์การท่องเท ี่ยว ปี 2565 

ที่มา: กองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา 

การท่องเที่ยวในประเทศไทยปี 2565 มีการปรับตัวดีขึน้ อย่างมาก โดยมีตัวเลขนักท่องเที่ยวสะสมท่ี 
11,153,026 ถือเป็นตวัเลขท่ีเพิ่มขึน้ กว่า 25 เท่า เม่ือเทียบกับ ปี 2564 ซึ่งเป็นการปรับตวัอนัเน่ืองมาจากการลด
มาตรการ Lockdown ของประเทศตา่งๆ ทัว่โลก ที่เดิมทีออกมาเพื่อควบคมุการแพร่ระบาดของโรคระบาดโควิด-19 
สง่ผลให้การเดินทางระหวา่งประเทศ เร่ิมมีกิจกรรมเกิดขึน้ ประกอบกบัความเช่ือมัน่ในการท่องเท่ียวมีสญัญาณที่ดี
ขึน้ ส่วนหนึ่งเกิดจากการกระจายตวัของวคัซีนอย่างทัว่ถึงทําให้นกัท่องเที่ยวคลายความกงัวลต่อโรคระบาดโควิด-

2565 2564 2563 ป 2562R ป 2561 ป 2560 ป 2559 65/64 64/63 63/62 62/61 61/60 60/59
มกราคม 133,903 7,694 3,810,155 3,713,172    3,531,483 3,197,053 2,996,442  +16.40 -1.00 +0.03 +5.14 +10.46 +6.69
กุมภาพันธ 152,954 5,741 2,061,990 3,600,922     3,552,119 2,966,522 3,080,535   +25.64 -1.00 -0.43 +1.37 +19.74 -3.70
มีนาคม 210,836 6,737 819,429 3,478,687     3,494,645 3,018,411 2,927,226   +30.30 -0.99 -0.76 -0.46 +15.78 +3.12
เมษายน 293,350 8,529 - 3,216,929     3,096,067 2,853,288 2,627,809   +33.39 +3.90 +8.51 +8.58
พฤษภาคม 521,410 6,052 - 2,736,598     2,737,834 2,600,624 2,459,093   +85.15 -0.05 +5.28 +5.76
มิถุนายน 767,497 5,694 - 3,056,697     3,013,304 2,731,072 2,422,998   +133.79 +1.44 +10.33 +12.71
กรกฎาคม 1,124,227 18,056 - 3,342,750     3,177,088 3,099,409 2,949,102   +61.26 +5.21 +2.51 +5.10
สิงหาคม 1,174,743 15,105 - 3,472,655     3,229,031 3,188,148 2,883,594   +76.77 +7.54 +1.28 +10.56
กันยายน 1,309,115 12,237 - 2,890,039     2,636,115 2,600,279 2,416,821   +105.98 +9.63 +1.38 +7.59
ตุลาคม 1,475,430 20,272 1,201 3,074,099     2,704,002 2,725,943 2,252,775   +71.78 +15.88 -1.00 +13.69 -0.80 +21.00
พฤศจิกายน 1,748,366 91,255 3,065 3,386,366     3,170,996 3,039,567 2,452,457   +18.16 +28.77 -1.00 +6.79 +4.32 +23.94
ธันวาคม 2,241,195 230,497 6,556 3,947,337     3,835,510 3,571,662 3,060,736   +8.72 +34.16 -1.00 +2.92 +7.39 +16.69
รวม (YTD) 11,153,026    427,869     6,702,396   39,916,251     38,178,194    35,591,978 32,529,588    25.07   0.94-  0.83-   +4.55 +7.27 +9.41

จํานวนนักทองเท่ียวรายเดือน 
จํานวน (คน)  %CH (Y-o-Y)
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19 ทัง้นีจํ้านวนนกัท่องเที่ยวจากตลาดหลกั อย่างจีน ยงัคงหดตวัรุนแรงอนัเน่ืองมาจากมาตรการกกักนัโรคของจีน 
ทําให้จํานวนนกัท่องเท่ียวชาวจีนลดลง จากช่วงก่อนโควิดที่ปีหนึ่งมี นกัท่องเที่ยวประมาณ 10 ล้านคน ปัจจบุนั สิน้
ปี 2565 มีนกัท่องเที่ยวที่ 273,000 คน 

การท่องเที่ยวในไทย ณ ปัจจุบันนักท่องเที่ยวกว่า 5.9 ล้านคน หรือเทียบเท่าร้อยละ 53 เป็นชาวเอเชีย
ตะวนัออก, จํานวน 2.5 ล้านคน หรือร้อยละ 23 เป็นชาวยโุรป 

ที่มา : กองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา 

ทัง้นี ้หากพิจารณาตามสดัส่วนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เข้ามาท่องเท่ียวในประเทศไทยมากท่ีสดุ จะเป็นชาว
มาเลเซียท่ี 1.9 ล้านคน รองลงมาเป็น อินเดีย, สิงคโปร์, และ เกาหลีที่ 0.9 ล้านคน, 0.6 ล้านคน, 0.5 ล้านคน 
ตามลําดบั 

ที่มา : กองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา 
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แนวโน้มโรงแรมทั่วประเทศ 
สถานการณ์ธุรกิจโรงแรมในไทย ปี 2565 ค่อย ๆ ฟื้นตัวจากเหตุการณ์โรคระบาด โควิด-19 อันเน่ืองมาจาก
มาตรการกระตุ้นการท่องเท่ียวของภาครัฐ และการปลดมาตรการควบคุมโรค ที่มีส่วนคลายความกังวลของ
นกัท่องเที่ยว และการอนญุาต ให้จดังานดําเนินกิจการต่าง ๆ ได้จนเกือบจะปกติ จึงส่งผลให้นกัท่องเที่ยวต่างชาติ
กลบัเข้ามาเที่ยวในประเทศไทย โดยคาดว่าต้องใช้เวลาอย่างน้อย 1-2 ปี จํานวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติจึงจะฟืน้ตวั
กลบัมาเท่ากบัระดบัช่วงก่อนโรคระบาดโควิด-19 (38-40 ล้านคน)  

3.4 อุตสาหกรรมการท่องเท ี่ยวในกรุงเทพมหานคร   

ตลาดท่องเท ี่ยวในกรุงเทพมหานคร 
กรุงเทพมหานครได้ช่ือว่าเป็นแหล่งท่องเท่ียวที่เป็นที่นิยมของชาวต่างชาติด้วยปัจจยัหลายๆ ประการได้แก่ สภาพ
อากาศที่เหมาะสม การผสมผสานระหว่างวฒันธรรมไทยกบัความสะดวกสบายและทนัสมยั อีกทัง้ที่พกัอาศยัที่มี
คุณภาพดีในราคาที่เหมาะสมในระดบัราคาท่ียอมรับได้สาหรับกลุ่มคนที่หลากหลาย กรุงเทพมหานครที่สถานท่ี
ท่องเที่ยวที่หลากหลาย มีส่ิงอานวยความสะดวกที่ครบครันทัง้ด้านอาหาร แหล่งช้อปปิง้ สถานที่ท่องเที่ยวที่
น่าสนใจสาหรับชาวตา่งชาติ และมีเอกลกัษณ์ของความเป็นไทย 

ที่มา : กองเศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา 

สถานการณ์การท่องเที่ยวในกรุงเทพฯ ได้รับผลกระทบค่อนข้างรุนแรงในช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควิด-
19 ที่ผ่านมา เน่ืองจากจํานวนนกัท่องเที่ยวชาวตา่งชาติที่ลดลงมากถึงร้อยละ 80 (YoY) และนกัท่องเที่ยวชาวไทยท่ี
ลดลงถึง ร้อยละ 55 (YoY) จากมาตรการควบคมุการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ในปี 2563 และ 2564 อย่างไรก็
ตามสถานการณ์ใน ปี 2565 จํานวนนกัท่องเที่ยวและตวัเลขผู้พกัอาศยั ณ ปี พ.ศ. 2565 มีการปรับตวัดีขึน้ ปัจจบุนั
อยู่ที่ 17.2 ล้านคน ซึง่เป็นตวัเลขที่สงูกวา่ ผู้ เข้าพกัในกรุงเทพสะสมทัง้ปี ของปี พ.ศ. 2564 และ พ.ศ. 2563 รวมกนั 
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3.5 ภาพรวมตลาดโรงแรมในกรุงเทพมหานคร   

อุปทาน   

จากการสํารวจและรวบรวมข้อมลูพบว่า อปุทานโรงแรมในกรุงเทพมหานคร มีจํานวนห้องสะสมถึงไตรมาส
ที่ 2 ของปี 2565 รวมประมาณ 126,991 ห้อง โดยจํานวนการเปิดโครงการใหม่ในปี 2565 อยู่ที่ 848 ห้อง ทัง้นีใ้นปี 
2565 มีโครงการท่ีกาลงัพัฒนาท่ีรอจะเปิดตวัในอนาคตอยู่ ทัง้หมดประมาณ 22 โครงการ รวมจํานวนห้องกว่า 
8,223 ห้อง 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

อปุทานในอนาคตคาดวา่จะมีโรงแรมทยอยเปิดใหม่ตามแผนในปี 2566-2570 อีกจํานวนไม่น้อยกวา่ 3,500 ห้อง 

อุปสงค์  

ที่มา: สํานกังานปลดักระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
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ปัจจัยในการข ับเคลื่อนอุปสงค์และแนวโน้มในอนาคต  

ประเทศไทยยงัเป็นจดุหมายปลายทางของการท่องเที่ยวท่ีชาวตา่งชาติให้ความนิยม สงัเกตได้จากอตัราการ
เร่งของอุปทาน และอุปสงค์ในช่วงก่อนวิกฤตการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 นัน้ เติบโตใกล้เคียงกันท่ีร้อยละ 6 
แม้ว่าอตัราการเข้าพกัจะลดลงในช่วงวิกฤตโควิด-19 แต่ปัจจบุนัสถานการณ์เร่ิมคล่ีคลายจากการกระจายตวัของ
วัคซีนอย่างทั่วถึง นักท่องเท่ียวเร่ิมมีการทยอยเดินทางกลับเข้ามาในประเทศ และอัตราการเข้าพักโรงแรมเร่ิม
ปรับตวัดีขึน้ เป็นลําดบั 

3.6 ผลการดาํเนินงานของโรงแรมในกรุงเทพมหานคร  

ที่มา: STR และแผนกวิจยั ซีบีอาร์อี 

อตัราการเข้าพกัโรงแรมในกรุงเทพมหานคร ปี2565 มีการปรับตวัสงูขึน้จากปี 2564 ร้อยละ 41 เน่ืองมาจากการ

ผ่อนปรนมาตราการทางด้านควบคมุโรค Covid ทําให้มีการท่องเท่ียวจากทัง้ในและนอกประเทศเพิ่มมากขึน้ โดยมีรายได้

เฉล่ียห้องขายต่อวนัในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ 3,116 บาทตอ่คืน เพ่ิมขึน้จากปี 2564 ร้อยละ 67 สืบเน่ืองจากนโยบายของ

โรงแรมมีแนวโน้มปรับเพิ่มรายได้เฉล่ียห้องขายตอ่วนัให้ทดแทนการขาดหายไปของจํานวนนกัท่องเที่ยว แผนกวิจยั ซีบีอาร์

อีให้มมุมองเก่ียวกบัโรงแรมในกรุงเทพมหานครวา่โรงแรมมุ่งเน้นไปที่กลุม่ไฮเอนด์และลกัซวัร่ีมากขึน้ จํานวนผู้ที่เดิน

ทางเข้ามาเพื่อพกัผ่อนมีจํานวนมากขึน้ ขณะที่กลุม่ที่เดินทางเพื่อธุรกิจและกรุ๊ปทวัร์มีจํานวนลดน้อยลง ทัง้น่ีปี 2566 คาด

การวา่รายได้เฉล่ียห้องขายตอ่วนัในกรุงเทพมหานครจะคงที่อยู่ในระดบัใกล้เคียงกบัปี 2565 และ อตัราการเข้าพกัโรงแรม

จะเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 14 อยู่ที่ประมานร้อยละ 64 ในปี 2566 

ที่มา: STR และแผนกวิจยั ซีบีอาร์อี 
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รายได้เฉล่ียตอ่ห้องท่ีมีทัง้หมด (RevPar) เพ่ิมสงูขึน้อย่างมีนยัยะสําคญักลา่วคือการเพิ่มขึน้ของ RevPar มาจาก

สองปัจจยัท่ีสําคญัทัง้การเพ่ิมขึน้ของอตัราการเข้า และรายได้เฉล่ียห้องขาย โดยท่ีเพ่ิมขึน้อยู่ที่ 1,658 บาทตอ่จํานวนห้องท่ี

มีทัง้หมด 2.3 เท่าจากปี 2564 โรงแรมหลายแห่ง มีผลการดําเนินงานในไตรมาสสี่ ปี 2565 สงูกวา่ช่วงเวลาเดียวกนัในปี 

2562 และปี 2566 มีแนวโน้มที่เป็นบวก 

3.7 แนวโน้มของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

แนวโน้มธุรกิจโรงแรมในบริเวณกรุงเทพมหานคร  

แนวโน้มปี 2566 

จากการสํารวจ และรวบรวมข้อมลูคาดว่า ธุรกิจโรงแรมปี 2566 มีแนวโน้มการปรับตวัที่ดีขึน้ จากการปลดล็อก 
ทางด้านการท่องเท่ียว และการลดมาตรการในการกกักนัโรคทําให้นกัท่องเที่ยวสามารถเดินทางเข้าออกประเทศได้
อย่างสะดวกสบายมากขึน้ เห็นได้ชัดจากตัวเลขนักท่องเที่ยวท่ีค่อยๆ ปรับตัวสูงขึน้ ในปัจจุบันมีนักท่องเที่ยว
ชาวตา่งชาติเพ่ิมขึน้ กวา่ 25 เท่า เม่ือเทียบกบัปีที่แล้ว ขณะเดียวกนัการกระจายตวัของวคัซีนอย่างทัว่ถึงในประเทศ
ไทย และทัว่โรคทําให้ ประชากรส่วนใหญ่ได้รับภมิูคุ้มกนั และคลายความกงัวลต่อ โรคโควิด-19 ทําให้เกิดกิจกรรม
ต่างๆ เพิ่มขึน้ จนใกล้ เคียงสถานการณ์ปกติ อาทิเช่น การจัดประชุมสัมมนา, การจัดงานนิทัศการ, การจัด
คอนเสิร์ต อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาถึงจํานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติ คาดว่าจะต้องใช้เวลาอย่างน้อย 1-2 ปี 
จํานวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติจงึจะฟืน้ตวักลบัมาเท่ากบัระดบัช่วงก่อนโควิด-19 (ประมาณ 38-40 ล้านคน) ทัง้นีก้าร
ลดมาตรการในการควบคุมโรคของประเทศจีน เป็นอีกหนึ่งปัจจยัสําคญั เน่ืองจาก นกัท่องเที่ยวชาวจีนเป็นกลุ่ม
นกัท่องเที่ยวหลกัของไทย เช่ือว่าหลงัมีการอนญุาตให้เดินทางออกนอกประเทศได้ จะส่งผลดีต่อ ตลาดที่พกัอาศยั
ในไทย  

แนวโน้มธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ระดับบนในกรุงเทพมหานคร  
ตลาดเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ระดบับนในกรุงเทพมหานคร เร่ิมมีการฟืน้ตวัดีขึน้ จากปีก่อน ซึง่เป็นการฟืน้ตวัที่มาจาก

กลุ่มนักธุรกิจท่ีมีการทยอยการลงทุนเข้ามาในไทยมากขึน้ ในช่วงปีที่ผ่านมา ทัง้นี ้เม่ือพิจารณาถึงลกัษณะของ

ผู้ ใช้บริการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ระดบับนในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะบริเวณถนนราชดําริและถนนราชประสงค์

พบว่ากลุ่มลกูค้าเป็นผู้บริหารระดบัสงูทัง้ ชาวไทย และชาวต่างชาติ (Expat) ของบริษัทขนาดใหญ่ซึ่งมีที่ตัง้อยู่ใจ

กลางศนูย์กลางธุรกิจ ซึ่งเป็นกลุ่มลกูค้าท่ีมีความต้องการความเป็นส่วนตวัในระดบัสงู (Privacy) โดยลกัษณะการ

เช่าเป็นการอยู่อาศัยในระยะยาว (ประมาณ 1-3 ปี เป็นอย่างน้อย) ส่งผลให้อัตราการเช่าเฉล่ียของผู้ ให้บริการ

เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ระดบับนในบริเวณดงักล่าวได้รับผลกระทบค่อนข้างจํากดั และมีแนวโน้มในการกลบัสู่ภาวะ

ปกติได้เร็วกว่าผู้ ให้บริการทัว่ไป ทัง้นี ้การเปิดตวัใหม่ของอาคารสํานกังานให้เช่า ในบริเวณราชดําริ และถนนวิทยุ

จะเป็นอีกปัจจยัท่ีทําให้มีผู้สนใจพกัอาศยัในเซอวิส อพาร์ทเมนท์ในทําเลนีมี้ม้ากขึน้ 
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แนวโน้มธุรกิจโรงแรม 4 – 5 ดาว บริเวณเขาใหญ่ 
ธุรกิจโรงแรมเกรด 4-5 ดาว บริเวณพืน้ที่เขาใหญ่ในปี 2565 ร้อยละ 90 มาจากอุปสงค์ชาวไทยที่ท่องเท่ียว

ภายในประเทศ และอีกร้อยละ 10 เป็นชาวต่างชาติ เช่น ชาวสิงคโปร์และมาเลเซีย ที่นิยมจองห้องพกัผ่านช่องทาง 

Online Travel Agencies การกลบัมาเปิดให้บริการของโรงแรมภายหลงัมาตรการล็อกดาวน์ในพืน้ที่เขาใหญ่ถือว่า

ฟืน้ตวัได้เร็วกว่าพืน้ที่อื่นเพราะรายได้หลกัของพืน้ที่นีเ้กิดจากการท่องเที่ยวในประเทศ ซึง่นอกจากสถานการณ์การ

แพร่ระบาดที่คล่ีคลายลงแล้วยงัมีภาครัฐสนบัสนนุโครงการเราเท่ียวด้วยกนั ซึ่งจากการสํารวจพบว่ามาตรการนีมี้

ผลเพิ่มอตัราการเข้าพกัให้สงูขึน้  

4. ปัจจัยความเสี่ยง

การลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความเส่ียง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดที่ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู
ฉบบันีอ้ย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างย่ิงปัจจยัความเส่ียงดงัรายละเอียดข้างท้ายนีก่้อนตดัสินใจในการซือ้หน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้ลงทนุสามารถซือ้ขายหน่วยทรัสต์ผ่านผู้จดัจําหน่ายหลกัทรัพย์ 

ข้อความดังต่อไปนีแ้สดงถึงปัจจัยความเส่ียงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ หรือมูลค่า
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และนอกจากปัจจยัความเส่ียงท่ีปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมลูฉบบันีแ้ล้วยงัอาจมีปัจจยั
ความเส่ียงอื่น ๆ ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่อาจทราบได้ในขณะนีห้รือเป็นความเส่ียงท่ีผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาในขณะนี ้
ว่าไม่เป็นสาระสําคญั แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงท่ีมีนยัสําคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทัง้หลายท่ี
ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมลูฉบบันีแ้ละความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อธุรกิจ 
ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ หรือมลูคา่หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

4.1.1 มูลค่าของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนตามการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็น
เคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาในการจําหน่ายทรัพย์สินนัน้จะ
เป็นไปตามที่ประเมิน ไม่วา่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

เน่ืองจากการลงทุนของกองทรัสต์เป็นการลงทุนโดยมีข้อกําหนดให้เจ้าของเดิมซือ้ทรัพย์สินคืนเม่ือสิน้สดุปีที่ 3 
ภายหลงัจากท่ีเข้าลงทนุ ดงันัน้ เม่ือครบกําหนดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สิน เจ้า
ของเดิมจะต้องซือ้ทรัพย์สินคืนตามราคาและเง่ือนไขที่ได้ระบุในสญัญาลงทนุ อย่างไรก็ดี หากเจ้าของเดิมไม่ซือ้
ทรัพย์สินคืน สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าช่วงสงัหาริมทรัพย์ในช่วงระยะเวลาที่เหลือสําหรับ
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ  แอสโทเรีย  กรุงเทพฯ  และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  MRB และกรรมสิทธ์ิใน
อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ จะตกเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยไม่มีเง่ือนไข
ในการขายคืนให้กบัเจ้าของเดิมอีกต่อไป (เว้นแต่กองทรัสต์จะใช้สิทธิแจ้งให้เจ้าของเดิมดําเนินการซือ้ทรัพย์สินที่
ลงทนุคืนจากกองทรัสต์ในวนัใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ) โดยในกรณีที่กองทรัสต์
พิจารณาที่จะจําหน่ายทรัพย์สินดงักล่าวให้แก่บุคคลอื่น (ทัง้นี ้กรณีของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
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กรุงเทพฯ อาจอยู่ภายใต้เง่ือนไขบางประการของ CPB (หากมี) ในการจําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าว) มูลค่า
ทรัพย์สินจะได้รับการประเมินโดยพิจารณาจากปัจจยัตา่ง ๆ ในขณะนัน้ ซึง่อาจมีเหตกุารณ์ที่ทําให้ปัจจยัดงักล่าว
เปล่ียนแปลงจากปัจจุบันได้ในอนาคต รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็นนามธรรมที่เก่ียวกับทรัพย์สินนัน้ เช่น 
สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนัและสภาพของทรัพย์สิน รวมถึง
สถานการณ์และผลกระทบจากปัจจยัอื่น ๆ ที่อาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัตอ่การดําเนินธุรกิจของทรัพย์สิน
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อาทิ การแพร่ระบาดของเชือ้โรคสายพันธุ์ใหม่ เป็นต้น ทัง้นี ้เน่ืองจากเหตุการณ์บาง
เหตกุารณ์หรือเหตกุารณ์ทัง้หมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตกุารณ์หรือ
สถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จงึไม่อาจรับประกนัได้วา่ข้อสมมติฐานจะเกิดขึน้หรือไม่
เกิดขึน้ตามท่ีคาดการณ์ ราคาท่ีกองทรัสต์จะจําหน่ายทรัพย์สินในอนาคตภายหลงัที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สิน
คืนจึงอาจต่ํากว่ามูลค่าที่กําหนดโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรือต่ํากว่าราคาท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนใน
ทรัพย์สินดังกล่าวซึ่งจะทําให้กองทรัสต์มีผลขาดทุนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ อันอาจจะมี
ผลกระทบตอ่ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

4.1.2 ความเส่ียงในการลงทุนของกองทรัสต์ในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่าช่วง
ดงักลา่วอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

หากกองทรัสต์ขายคืนอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่เจ้าของเดิม เม่ือครบกําหนดระยะเวลา 3 ปี นับแต่กองทรัสต์เข้า
ลงทนุ กองทรัสต์จะได้รับชําระราคาทรัพย์สินในราคาท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุตามสญัญาที่เก่ียวข้องจํานวน 4,107 
ล้านบาท อย่างไรก็ดี หากกองทรัสต์ไม่สามารถขายคืนทรัพย์สินดงักล่าวให้แก่เจ้าของทรัพย์สินเดิม หรือเจ้าของ
ทรัพย์สินเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืน เม่ือครบกําหนดระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน การลงทุนใน
สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ในโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
MRB จะมีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 19 ปี (จากเดิมสิทธิการเช่าเม่ือกองทรัสต์เข้าลงทนุมีระยะเวลาประมาณ 
22 ปี)  ซึง่มลูค่าสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ อนัเน่ืองมาจากการประเมิน
ค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเข้าพกั และ/หรือ อตัราค่าห้องพกั หรือเน่ืองจากสาเหตอุื่นใดท่ีอยู่
นอกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่า
ทรัพย์สิน มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ และผลการดําเนินงานของกองทรัสต์  

4.1.3 ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กบัความสามารถในการบริหารของผู้ เช่าทรัพย์สิน
หลกั และผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ในการจดัการและจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั และผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์จะเป็นผู้ กําหนดนโยบายการตลาด
และกลยุทธ์การบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั และผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหาร
เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์เก่ียวกบักลยทุธ์ที่นํามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ การที่ผู้บริหาร
โรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยทุธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนท่ี
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ได้วางไว้ร่วมกับผู้ เช่าทรัพย์สินหลัก อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน
รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจอย่างมีนยัสําคญั ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาประเมินของทรัพย์สินหลกั และการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบงานที่สามารถควบคมุ ดแูลผลการดําเนินงานของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั และ/
หรือ ผู้บริหารโรงแรม และ/หรือ ผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ โดยผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัจะต้องสง่มอบงบประมาณ
ประจําปีและแผนค่าใช้จ่ายด้านการลงทุนให้แก่กองทรัสต์ เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ รวมถึงรายงานทาง
การเงิน รายงานค่าใช้จ่ายด้านการลงทุน งบการเงินประจําปี หรือรายงานอื่นใดตามที่กองทรัสต์ร้องขอ ซึ่งใน
กรณีที่ผลประกอบการของผู้ เ ช่าทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ผู้ บริหารโรงแรม และ/หรือ ผู้ บริหารเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ ไม่เป็นไปตามงบประมาณประจําปีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้รับ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ
วางแผนร่วมกบัผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและผู้บริหารโรงแรมเพื่อลดผลกระทบตอ่ผลประกอบการของกองทรัสต์

4.1.4 ความเส่ียงจากการที่คู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุและการจดัหาประโยชน์ใน
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ในการลงทนุและจดัหาประโยชน์ในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยทรัสตีได้เข้าทําสญัญาที่เก่ียวข้อง
กับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น สญัญาเช่าระยะยาว สญัญาซือ้ทรัพย์สินคืน สญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และส่ิงปลูกสร้าง  สัญญาจะซือ้จะขายทรัพย์สินคืน  สัญญาซื อ้ขายสังหาริมทรัพย์  เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์กบัเจ้าของเดิม และ/หรือ สญัญาตา่ง ๆ ที่เก่ียวเน่ืองกบัการลงทนุและการบริหารจดัการทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการจดัหาประโยชน์ในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และเพ่ือผูกพนัให้คู่สญัญา
ปฏิบติัตามข้อกําหนดและเง่ือนไขในสญัญา 

นอกจากนี ้กองทรัสต์โดยทรัสตีได้เข้าทําสัญญาตกลงกระทําการ MRB กับ DTGO สําหรับโครงการโรงแรม 
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และทําสญัญาตกลงกระทําการย ูเขาใหญ่กบั 
DTP สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ เพื่อกําหนดให้ DTGO และ DTP ดแูลและดําเนินการใด ๆ ให้ MFC และ MHR 
ตามลําดบั ปฏิบติัหรือไม่ปฏิบติัฝ่าฝืนข้อกําหนดและเง่ือนไขของสญัญาที่ได้เข้าทํากับกองทรัสต์อย่างเคร่งครัด
และครบถ้วน รับประกันการปฏิบติัหน้าที่ของ MFC และ MHR โดยเป็นการรับประกันการปฏิบติัหน้าท่ีต่าง ๆ 
ตามสญัญาที่ได้เข้าทํากบักองทรัสต์ เว้นแต่การชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ โดยมีจํานวนเงินต้น
สําหรับการรับประกนัภาระหน้าท่ีของ MFC ไม่เกิน 3,797,000,000 บาท และสําหรับการรับประกนัภาระหน้าท่ี
ของ MHR ไม่เกิน 310,000,000 บาท  

ทัง้นี ้ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องก็ตาม คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดคํารับรอง
ข้อกําหนดและเง่ือนไขของสญัญา หรือเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่น
วา่นี ้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา หรือฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกคา่เสียหาย ตลอดจน
เรียกค่าขาดประโยชน์กบัคู่สญัญา และสําหรับการลงทนุในโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ
เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB  หากกองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาท่ีเก่ียวข้อง กองทรัสต์สามารถขาย โอน 
หรือหาประโยชน์จากสญัญาเช่าระยะยาว และ/หรือ สญัญาลงทนุอื่น ๆ ให้แก่บคุคลอื่น หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สิน
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ที่เช่าช่วงและสงัหาริมทรัพย์แก่บุคคลอื่นได้ โดยเจ้าของทรัพย์จะรับผิดชอบค่าภาษีอากร ค่าธรรมเนียม หรือ
ค่าใช้จ่ายอนัเกิดจากการขาย โอน หรือหาประโยชน์หรือการให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงและสงัหาริมทรัพย์นัน้
ทัง้หมด และ MFC ตกลงจะให้ความร่วมมือและดําเนินการใด ๆ รวมถึงแตไ่ม่จํากดัเพียงการขอความยินยอมจาก 
CPB เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถดําเนินการดงักล่าวได้โดยไม่ชกัช้า การทําเอกสาร หรือการจดทะเบียนที่เก่ียวข้อง
กับการขาย โอน หรือหาประโยชน์ หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงและสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยไม่คิด
คา่ตอบแทนหรือคา่ใช้จ่ายจากกองทรัสต์ ผู้ รับโอน หรือผู้ เช่าช่วง รวมถึงในกรณีที่กองทรัสต์ได้ดําเนินการโอนสิทธิ
และหน้าที่ตามสญัญาเช่าระยะยาวให้แก่บคุคลอ่ืน หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่าช่วงและสงัหาริมทรัพย์แก่บุคคล
อื่นแล้วได้เงินน้อยกว่าค่าตอบแทนในการเลิกสญัญาเช่าก่อนกําหนด MFC ยงัคงต้องรับผิดชอบชําระหนีใ้นส่วน
ตา่งให้แก่กองทรัสต์จนครบถ้วน  

 แต่อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขใน
สญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธไม่ชําระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดงันัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องนํา
เร่ืองดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งการดําเนินการดงักล่าว ผู้จดัการ
กองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที่กองทรัสต์
จะได้รับชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลท่ี
เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามคํา
พิพากษาของศาลได้ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลา
ที่คาดการณ์ไว้  

นอกจากนี  ้ในกรณีที่กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาภายใต้สัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ 
กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ หรือหากสามารถหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่
ได้ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในการตกลงกบัผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ให้ข้อกําหนดและเง่ือนไขในสญัญาเช่า
ฉบบัใหม่ไม่ด้อยไปกวา่สญัญาเช่าฉบบัเดิม 

4.1.5 ความเส่ียงท่ีเจ้าของเดิมไม่ซือ้อสงัหาริมทรัพย์คืนภายในระยะเวลาที่กําหนด 

กองทรัสต์จดัตัง้ขึน้ตามหลกัเกณฑ์คณะกรรมการ ก.ล.ต. ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อกําหนดเก่ียวกับการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดิม หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกัน โดยมีรายละเอียดเก่ียวกับข้อกําหนดในการขายทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนคืนให้แก่เจ้าของเดิม 
ดงันี ้

(1) โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ซึง่กองทรัสต์ลงทนุในสิทธิ
การเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าสงัหาริมทรัพย์นัน้ MFC ซึ่งเป็นเจ้าของเดิมจะซือ้ทรัพย์สินคืน
จากกองทรัสต์ในรูปแบบการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนดตามเง่ือนไขท่ีจะตกลงกันในสญัญาซือ้
ทรัพย์สินคืน โดย MFC ตกลงซือ้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนคืนจากกองทรัสต์โดยการขอใช้สิทธิเลิก
สญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนดในวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ โดย MFC ต้องแสดงจนเป็น
ที่พอใจแก่ทรัสตีของกองทรัสต์ว่า MFC มีแหล่งเงินทุนเพียงพอสําหรับการชําระค่าตอบแทนในการเลิก
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สญัญาเช่าก่อนกําหนด รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดท่ีเก่ียวข้องกับการดงักล่าวตามท่ีกําหนด 
ทัง้นี ้ในกรณีการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนดไม่เกิดขึน้ไม่ว่าด้วยสาเหตใุด ๆ ในวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบั
จากวนัที่กองทรัสต์ลงทุน MFC ตกลงให้กองทรัสต์ยงัคงมีสิทธิในการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนด 
ในวันใด ๆ หลังจากวันสิน้สุดปีที่ 3 นับจากวันที่กองทรัสต์ลงทุนทัง้นี ้หาก MFC ไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนจาก
กองทรัสต์ในรูปแบบการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวท่ีเก่ียวข้อง ตามเง่ือนไขท่ีตกลงไว้ในสญัญาซือ้ทรัพย์สินคืน 
กองทรัสต์มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย 
ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์จาก MFC และกองทรัสต์ได้กําหนดสิทธิของกองทรัสต์เพ่ิมเติมในสญัญาเช่า
ระยะยาว และ/หรือ สญัญาซือ้ทรัพย์สินคืน และ/หรือ สญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ให้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะ
จําหน่าย จ่าย โอน สิทธิและหน้าท่ีตามสญัญาเช่าระยะยาวดงักล่าว และ/หรือ สญัญาลงทุนอื่น ๆ รวมถึง
สิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทอด
ต่อไปให้แก่บุคคลใด ๆ ตามที่กองทรัสต์กําหนดได้ ถ้ากองทรัสต์ไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญา โดย MFC จะไม่
คดัค้าน หรือเรียกค่าตอบแทนใด ๆ จากกองทรัสต์ และจะดําเนินการใด ๆ รวมทัง้การขอความยินยอมจาก 
CPB ในฐานะผู้ให้เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถดําเนินการดงักลา่วได้โดย
ไม่ชกัช้า ทัง้นี ้หากกองทรัสต์ไม่ดําเนินการตามที่กล่าวมา กองทรัสต์ยงัคงมีสิทธิ (แต่มิใช่หน้าที่) ในการเลิก
สญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนด ในวนัใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ ทัง้นี ้โดย
กองทรัสต์จะส่งคําบอกกล่าวล่วงหน้าให้แก่ MFC เพ่ือแจ้งความประสงค์ในการใช้สิทธิเลิกสญัญาเช่าระยะ
ยาวก่อนกําหนด  

อย่างไรก็ดี CPB ได้พิจารณากําหนดเง่ือนไขในการจําหน่าย จ่าย โอน สิทธิและหน้าที่ตามสญัญาเช่าระยะ
ยาว และ/หรือ สญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ หรือในการให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทอด
ตอ่ไปให้แก่บคุคลอื่นตามท่ีกลา่วมาข้างต้น เช่น เง่ือนไขในการนําส่งสําเนาสญัญา ข้อตกลง เง่ือนไข รวมถึง
เอกสารท่ีเก่ียวข้องต่าง ๆ ให้แก่ CPB  เง่ือนไขในการเรียกให้กองทรัสต์เข้าผูกพันตนกับ CPB ต่อไปตาม
สญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB รวมถึงเง่ือนไขในการให้ CPB พิจารณาคณุสมบติัของผู้ รับโอนหรือผู้ เช่าช่วง 
และจะต้องได้รับความ ยินยอมจาก CPB เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อน หรือ CPB อาจพิจารณากําหนดเง่ือนไข
อื่นใดเพิ่มเติม ตามที่ CPB เห็นสมควร เป็นต้น 

ดงันัน้ ในกรณีที่กองทรัสต์พิจารณาดําเนินการให้เป็นไปตามเง่ือนไขข้างต้น กองทรัสต์อาจมีข้อจํากัดจาก
เง่ือนไขของ CPB ในการที่จะดําเนินการโอนสิทธิและหน้าที่ หรือให้เช่าช่วงตอ่ไป อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ยงัคง
มีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา หรือฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่า
ขาดประโยชน์จาก MFC โดยไม่ตกอยู่ภายใต้ข้อจํากดัจากเง่ือนไขของ CPB 

(2) โครงการย ูเขาใหญ่ ซึง่กองทรัสต์ลงทนุในกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์นัน้

กองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธ์ิที่ดินและส่ิงปลูกสร้างในโครงการยู เขาใหญ่ และสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ใน
โครงการย ูเขาใหญ่ ในรูปแบบของการซือ้ขายเสร็จเด็ดขาดจาก MHR ตามเง่ือนไขที่ตกลงกนัในสญัญาจะ
ซือ้จะขายที่ดินและส่ิงปลกูสร้างและสญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรัพย์ และในการซือ้ทรัพย์สินดงักล่าวคืนจาก
กองทรัสต์ MHR ซึ่งเป็นเจ้าของเดิมมีหน้าที่ซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์ตามเง่ือนไขที่จะตกลงกันใน
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สญัญาจะซือ้จะขายทรัพย์สินคืนในวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ เว้นแต่กองทรัสต์จะกําหนด
เป็นอย่างอื่น และกองทรัสต์สามารถแจ้งให้ MHR ดําเนินการซือ้ทรัพย์สินที่ลงทนุคืนจากกองทรัสต์ในวนัใด 
ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ  

ทัง้นี ้หาก MHR ไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนตามเง่ือนไขที่ตกลงกนัไว้ในสญัญาจะซือ้จะขายทรัพย์สินคืน กองทรัสต์
จะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา หรือฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียก
ค่าขาดประโยชน์จาก MHR นอกจากนี  ้กองทรัสต์มีสิทธินําทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนออกจัดหา
ประโยชน์ รวมถึงสามารถขายหรือโอนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนให้แก่บุคคลอื่นได้ และกองทรัสต์จะ
กําหนดสิทธิของกองทรัสต์เพิ่มเติมในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ให้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะจําหน่ายจ่าย โอน 
สิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ให้แก่บุคคลใด ๆ ตามที่กองทรัสต์กําหนดได้ ทัง้นี ้หาก
กองทรัสต์ไม่ดําเนินการตามที่กล่าวมา กองทรัสต์สามารถแจ้งให้ MHR ดําเนินการซือ้ทรัพย์สินท่ีลงทุนคืน
จากกองทรัสต์ในวนัใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุได้ด้วย    

อย่างไรก็ดี ไม่ว่าจะเป็นกรณีตาม (1) และ/หรือ (2) และไม่ว่ากองทรัสต์จะบงัคบัให้เป็นไปตามข้อกําหนดของ
สญัญาที่เก่ียวข้องอย่างไร การที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนตามเง่ือนไขที่ตกลงกนัไว้ จะทําให้กองทรัสต์อาจ
ได้รับผลกระทบต่อกระแสเงินสดและผลตอบแทนที่คาดการณ์ไว้เน่ืองจากกองทรัสต์จะมีภาระในการหาผู้ ซือ้/
ผู้ รับโอนหรือผู้ เช่าทรัพย์สินหลักรายใหม่ ที่มีความสามารถในการประกอบธุรกิจโรงแรมและได้มาตรฐานท่ี
เทียบเท่า แตท่รัพย์สินทัง้หมดจะเป็นของกองทรัสต์โดยไม่มีเง่ือนไขในการขายคืนให้กบัเจ้าของเดิมอีกตอ่ไป (เว้น
แตก่องทรัสต์จะใช้สิทธิแจ้งให้เจ้าของเดิมดําเนินการซือ้ทรัพย์สินที่ลงทนุคืนจากกองทรัสต์ในวนัใด ๆ หลงัจากวนั
สิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ) กล่าวโดยสรุป กองทรัสต์มีทางเลือกในการดําเนินการภายหลงัจากที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัครบกําหนด 3 ปี และเจ้าของเดิมไม่มีการดําเนินการซือ้ทรัพย์สินคืนดงันี ้

ก) ในกรณีที่กองทรัสต์เลือกขายหรือจําหน่ายทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนให้แก่ผู้ซือ้/ผู้ รับโอนรายใหม่ 
ผลกระทบของกองทรัสต์จะขึน้อยู่กบัมลูคา่ทรัพย์สิน ณ สิน้ปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ เทียบกบั
ราคาซือ้ทรัพย์สินคืนที่ 4,107 ล้านบาท โดยหากมูลค่าทรัพย์สิน ณ สิน้ปีของปีที่ 3 สูงกว่าราคาซือ้
ทรัพย์สินคืนดงักล่าวจะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลตอบแทนท่ีสงูกว่าที่คาดการณ์ไว้ แต่หากมลูค่า
ทรัพย์สินที่ขายหรือจําหน่ายได้ ณ สิน้ปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ ต่ํากว่าราคาซือ้ทรัพย์สินคืน
ดังกล่าว ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนต่ํากว่าที่คาดการณ์ไว้ อย่างไรก็ดี ในกรณีดังกล่าว 
กองทรัสต์ได้กําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวข้องให้ MFC หรือ MHR ตกลงรับผิดชอบเงินส่วนต่างหาก
กองทรัสต์ขายหรือจําหน่ายทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB หรือโครงการย ูเขาใหญ่ (แล้วแต่กรณี) ให้แก่ผู้ซือ้/ผู้ รับโอน
รายใหม่ได้ในราคาท่ีน้อยกว่าราคาซือ้ทรัพย์สินคืนที่ กําหนด รวมถึงรับผิดชอบค่าภาษีอากร 
ค่าธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ อันเกิดจากการขายหรือโอนทรัพย์สินนัน้ทัง้หมด โดย MFC หรือ 
MHR ไม่มีสิทธิเรียกร้องคา่ทดแทนใด ๆ ทัง้สิน้  

ในกรณีที่กองทรัสต์เลือกท่ีจะไม่ขายหรือจําหน่ายทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุให้แก่ผู้ซือ้/ผู้ รับโอนรายใหม่ 
หรือในกรณีที่ไม่สามารถหาผู้ซือ้/ผู้ รับโอนรายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจยงัคงจดัหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์
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จะเข้าลงทุนในครัง้นีโ้ดยให้ MFC และ/หรือ MHR เช่าช่วง/เช่าทรัพย์สินอยู่ต่อไปได้ แต่หากสัญญาเช่าจัดหา
ประโยชน์สิน้สดุลงไม่ว่าด้วยเหตใุด เช่น MFC และ/หรือ MHR อาจปฏิเสธการต่อสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ แม้
กองทรัสต์จะได้ใช้สิทธิต่ออายสุญัญาเช่าตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ หรือมีการบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบ
กําหนดอายสุญัญา เน่ืองจากความผิดของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะดําเนินการเพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุ โดย
กองทรัสต์อาจหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ซึง่มีศกัยภาพในการบริหารทรัพย์สินมาทดแทนซึง่อาจมีความล่าช้า
หรือหามาทดแทนไม่ได้ ทัง้นี ้ในกรณีที่มีความจําเป็น กองทรัสต์อาจเลือกที่จะดําเนินการบริหารทรัพย์สินแทนผู้
เช่าชั่วคราว (และมีการแจ้งสํานักงาน ก.ล.ต.ตามขัน้ตอนท่ีเก่ียวข้อง รวมทัง้ดําเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด) นอกจากนี ้ในกรณีที่กองทรัสต์เลือกท่ีจะไม่ขายหรือจําหน่ายทรัพย์สินที่กองทรัสต์
จะเข้าลงทุนให้แก่ผู้ซือ้/ผู้ รับโอนรายใหม่ หรือในกรณีที่ไม่สามารถหาผู้ซือ้/ผู้ รับโอนรายใหม่ได้ กองทรัสต์อาจ
ดําเนินการเข้าสูก่ระบวนการยติุธรรมเพื่อฟ้องร้องตอ่ศาลเพื่อให้มีการบงัคบัตามสญัญาเข้าลงทนุกบัผู้ที่เก่ียวข้อง
ทัง้หมด เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับชดเชยและเยียวยาต่อค่าเสียหายต่าง ๆ ต่อกองทรัสต์ ซึ่งอาจมีความยุ่งยากและ
ใช้เวลานานและไม่สามารถคาดการณ์ระยะเวลาสิน้สดุกระบวนการ และผลแห่งคดีขึน้อยู่กับคําพิพากษาของ
ศาลจึงอาจส่งผลให้กองทรัสต์สญูเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเน่ือง และส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสด
และผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ อันอาจทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ มีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณ์ไว้ ทัง้นี ้จากข้อมูลที่ใช้ในการพิจารณาในปัจจุบัน 
ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาว่าการขายหรือจําหน่ายทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุให้แก่ผู้ซือ้/ผู้ รับโอนรายใหม่นี ้
เป็นทางเลือกหลกัที่เหมาะสมในการดําเนินการ อย่างไรก็ดี หากเจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนตามเง่ือนไข การ
พิจารณาและตดัสินใจในการดําเนินการจะขึน้อยู่กบัสถานการณ์ และข้อเท็จจริงที่เกิดขึน้ ณ เวลานัน้ ๆ โดยอาจ
เลือกทางเลือกอื่นท่ีแตกต่างออกไป โดยปัจจยัในการพิจารณาของผู้จดัการกองทรัสต์อาจขึน้อยู่กับระยะเวลา 
ขัน้ตอน ผลประโยชน์ที่จะได้รับ รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในการดําเนินการบงัคบัตามสิทธิของกองทรัสต์ในแต่
ละทางเลือก หรือปัจจัยและข้อพิจารณาอื่นใด ตามสถานการณ์ และข้อเท็จจริงที่เกิดขึน้ ณ เวลานัน้ ๆ โดย
คํานงึถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั 

ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจจะเสนอการดําเนินการใด ๆ ดงักล่าวข้างต้นเพื่อให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาให้
ความเห็นชอบก่อน เพื่อปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง อาทิ การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน 
หลกัที่มีมลูค่ามากกว่าร้อยละ 30 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ (ทัง้นี ้ไม่นบัรวมในส่วนการจําหน่ายไป
ซึ่งทรัพย์สินดงักล่าวจากการซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์โดย MFC/MHR หรือตามที่กําหนดในสญัญาลงทุน) 
หรือการทําธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ หรือการเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและ
การคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 

ประกอบกบัที่ตัง้ของทัง้ 2 โครงการตัง้อยู่ในเขตทําเลที่ดีโดยโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ
เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจที่สําคญัของกรุงเทพมหานคร และโครงการยู เขาใหญ่ตัง้อยู่ใน
ทําเลที่เป็นศนูย์กลางแหล่งท่องเที่ยวของจงัหวดันครราชสีมา นอกจากนี ้สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอส
โทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB นัน้ MFC ในฐานะเจ้าของเดิมและได้เช่าท่ีดินและอาคารท่ี
ตัง้อยู่บนท่ีดินดังกล่าวมาจาก CPB ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินและอาคารตามสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB นัน้ มี
ข้อกําหนดที่ให้สิทธิแก่ MFC ในการต่ออายกุารเช่าออกไปได้อีก 30 ปี เม่ือครบกําหนดระยะการเช่าตามสญัญา



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

สว่นที� 2 หน้า 72

เช่าทรัพย์สินกับ CPB (ปัจจุบันเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 23 ปี) เพื่อจัดหาผลประโยชน์จากโครงการ
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ต่อไป โดยหาก MFC ไม่ได้ทําการซือ้
ทรัพย์สินคืน ก็เท่ากบั MFC ได้สละสิทธิที่จะจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดงักล่าวไป ดงันัน้ เจ้าของเดิมควร
จะมีแรงจงูใจที่จะซือ้ทรัพย์สินคืนตามสญัญา  

นอกจากนี ้สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ MHR ควรจะมีแรงจงูใจที่จะซือ้ทรัพย์สินคืน ด้วยเหตผุลดงัตอ่ไปนี ้

1. โครงการยู เขาใหญ่ เป็นทรัพย์สินท่ียังคงสร้างกําไร และกระแสเงินสดให้แก่ MHR อย่างต่อเน่ือง
แม้กระทัง่ท่ามกลางวิกฤติเศรษฐกิจ และผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ซึง่การจะสร้าง
โรงแรมและพฒันาธุรกิจให้เกิดความมัน่คงนัน้ต้องใช้เวลานานนับปี อย่างไรก็ตาม ด้วยสถานการณ์
ทางเศรษฐกิจในปัจจบุนัจึงเป็นเร่ืองหลีกเล่ียงไม่ได้ ที่ทาง MHR จําเป็นจะต้องใช้ทรัพย์สินที่มีอยู่ในการ
สร้างสภาพคล่องเพิ่มเติม ซึ่ง MHR จะจําหน่ายให้แก่กองทรัสต์ในราคา 310 ล้านบาท ทัง้นีภ้ายใต้
สมมติุฐานของผู้ประเมินซึ่งเช่ือว่าในปี 2568 ที่เป็นช่วงกําหนดเวลาการซือ้ทรัพย์สินคืน สถานการณ์
การท่องเที่ยวในประเทศจะกลบัสู่สภาวะปกติแล้ว และมีราคาประเมินของทรัพย์สินท่ีคาดการณ์ไว้ที่
ประมาณ 370 ล้านบาท ดังนัน้หาก MHR ไม่ซือ้ทรัพย์สินคืน จะถือเป็นการปฏิเสธโอกาสในการซือ้
ทรัพย์คืนในราคาท่ีต่ํากวา่ราคาตลาด ซึง่ล้วนเป็นผลเสียตอ่ MHR ทัง้สิน้

2. ผลจากการประกาศบงัคบัใช้ผงัเมืองรวมจงัหวดันครราชสีมา พ.ศ.2560 ทําให้พืน้ที่ส่วนใหญ่ในบริเวณ
เขาใหญ่อยู่ในเขตที่ดินประเภทอนุรักษ์ป่าไม้ (เขตสีเขียวอ่อนมีเส้นทแยงสีขาว) และประเภทอนุรักษ์
ชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว) ส่งผลให้เกิดอปุสรรคอย่างมากในการ
พัฒนาโรงแรมโครงการใหม่ในพืน้ท่ีดงักล่าว ดงันัน้หากทาง MHR เสียโครงการยู เขาใหญ่ไป การที่
MHR จะสามารถเข้าไปเป็นผู้ประกอบกิจการโรงแรมในพืน้ท่ีดงักล่าวได้อีก คือการขอซือ้โรงแรมจาก
ผู้ประกอบการรายอื่น ซึ่งด้วยอปุทานโรงแรมท่ีมีอยู่อย่างจํากดันัน้ ทําให้มีแนวโน้มสงูมากที่ทาง MHR
จะต้องซือ้ด้วยราคาที่สงูกวา่ราคาซือ้คืนที่ตกลงไว้กบักองทรัสต์มาก

4.1.6 การลงทนุของกองทรัสต์ในทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์
ทเมนท์ MRB จะไม่ได้ลงทนุในที่ดิน 

เน่ืองจากการลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 

กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB จะไม่ได้ลงทนุในท่ีดินอนัเป็นที่ตัง้ของโครงการส่วนที่กองทรัสต์จะเข้า

ลงทุน ซึ่งทําให้กองทรัสต์อาจไม่มีอํานาจในการใช้ประโยชน์ในที่ดินเย่ียงเจ้าของท่ีดินหรือผู้ทรงสิทธิการเช่าใน

ที่ดิน อย่างไรก็ดี MFC ในฐานะผู้ ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ และในฐานะเจ้าของสิทธิการเช่าในที่ดินจาก

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ CPB และวชิราวุธ จะดําเนินการใด ๆ ให้กองทรัสต์ ลูกค้า คู่สญัญา ผู้ เช่าพืน้ท่ีใน

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนรวมถึงผู้ ใช้บริการของโครงการและผู้ รับโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าระยะ

ยาว สามารถใช้ประโยชน์ในท่ีดินเพื่อเป็นทางเข้า-ออก และสัญจรภายในโครงการได้โดยไม่มีค่าใช้จ่ายใด ๆ 

ทัง้สิน้ ซึ่งผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการไม่ได้ลงทุนในท่ีดินจะไม่กระทบต่อการจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่

กองทรัสต์ลงทุน นอกจากนี ้ในสญัญาเช่าระยะยาวระหว่างกองทรัสต์กับ MFC จะจดัให้มีข้อสญัญาซึ่งระบุให้ 
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MFC มีหน้าที่ปฏิบติัตามหน้าที่ที่กําหนดไว้ภายใต้สญัญาเช่าหลกั ซึ่งได้แก่ สญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB และ

สัญญาเช่าที่ดินกับวชิราวุธอย่างเคร่งครัด รวมทัง้ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่ายอื่นใดตามสัญญาเช่าหลักตาม

กําหนดระยะเวลา และจะไม่กระทําการใด ๆ อนัอาจจะทําให้มีการผิดนดัหรือมีการผิดสญัญาเช่าหลกั ซึง่อาจจะ

มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อสิทธิในการเช่าช่วงและการเช่าของกองทรัสต์ตามสญัญาเช่าระยะยาว  

นอกจากนี  ้การท่ีกองทรัสต์ ลูกค้า คู่สัญญา ผู้ เช่าพืน้ที่ในทรัพย์สินของกองทรัสต์เข้าลงทุนไม่สามารถใช้

ประโยชน์ในท่ีดินเพื่อเป็นทางเข้า-ออก และสญัจรในโครงการได้ กองทรัสต์จะสามารถดําเนินการกบั MFC 

4.1.7 ความ เ ส่ี ย ง ในกา รที่ สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า ช่ ว ง ในท รัพ ย์ สิ นขอ งกองท รั ส ต์ ใน โค ร งกา ร โ ร ง แ รม 
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB อาจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าทรัพย์สินกบั 
CPB ถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบกําหนดระยะเวลา 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส 
อพาร์ทเมนท์ MRB นัน้ กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงพืน้ที่อาคารที่ใช้สําหรับประกอบธุรกิจโรงแรม 
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และงานระบบท่ีใช้สําหรับประกอบธุรกิจใน
โครงการแมกโนเลียส์ ราชดําริ บูเลอวาร์ด โดยการเข้าทําสัญญาเช่าระยะยาว กับ MFC ทัง้นี ้การลงทุนของ
กองทรัสต์ดงักล่าวจะไม่รวมส่วนที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการ ถึงแม้ว่า MFC ในฐานะผู้ ให้เช่าช่วงจะได้เช่าทัง้
ที่ดินและอาคารมาจาก CPB ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินดงักล่าวภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB 
ด้วยเหตนีุ ้เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สญัญาโดยตรงในสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB จึงเกิดความเส่ียงหาก 
MFC ปฏิบติัผิดสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB โดยเฉพาะภาระหน้าที่ในการจ่ายค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าที่ MFC ต้อง
ชําระให้แก่ CPB ซึ่งเป็นเง่ือนไขที่อาจทําให้มีการยกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB หรือในกรณีที่สญัญาเช่า
ทรัพย์สินกบั CPB ดงักลา่วสิน้สดุลง ทําให้กองทรัสต์สิน้สิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ
ภายใต้สญัญาเช่าระยะยาว ซึง่ความเส่ียงจากเหตกุารณ์ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อธุรกิจ ผล
การดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ อาทิ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุได้ตามวตัถปุระสงค์การลงทนุ รายได้ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปล่ียนแปลง
อย่างมีนยัสําคญั และแม้ว่าผู้ ให้เช่าช่วงจะชําระค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์แต่ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจํานวน
น้อยกวา่รายได้ของกองทรัสต์ที่เปล่ียนแปลงหรือมีจํานวนไม่เพียงพอตอ่ความเสียหายที่เกิดขึน้จริง  

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกนัความเส่ียงที่จะทําให้สญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB ถกูยกเลิกหรือสิน้สดุ
ก่อนครบกําหนดระยะเวลา กองทรัสต์จะดําเนินการเพื่อให้มีข้อตกลงในสญัญาเช่าระยะยาว ซึ่งกองทรัสต์จะ
กําหนดมาตรการในการควบคมุการปฏิบติัตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB เพื่อให้กองทรัสต์มัน่ใจว่าจะมีการ
ปฏิบติัตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB อย่างเคร่งครัด รวมถึงจะดําเนินการเพ่ือให้มีข้อกําหนดให้ 
MFC โอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB ให้แก่กองทรัสต์หรือบคุคลที่กองทรัสต์กําหนดแบบ
มีเง่ือนไข และจะกําหนดเง่ือนไขให้ครอบคลมุถึงการได้รับค่าเช่าที่กองทรัสต์ชําระไว้แล้วล่วงหน้าคืนทัง้จํานวน 
ในกรณีที่สญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB สิน้สดุลงก่อนกําหนดระยะเวลาเพื่อเป็นมาตรการลดความเส่ียงข้างต้นอีก
ด้วย ทัง้นี ้สําหรับหน้าที่ของ MFC ในการจ่ายค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ CPB ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB 
สญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB กําหนดให้ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ต้องวางหนงัสือ
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คํา้ประกนัจากธนาคารในวงเงินเท่ากบัคา่เช่าลว่งหน้าจํานวน 2 ปี เพ่ือคํา้ประกนัการจ่ายคา่เช่าลว่งหน้ากบั CPB 
ตามข้อกําหนดสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB จึงทําให้โอกาสที่ MFC ผิดนัดชําระเงินค่าเช่าตามสัญญาเช่า
ทรัพย์สินกบั CPB จงึเป็นไปได้ยาก

4.1.8 ความเส่ียงในกรณีที่กองทรัสต์บอกกล่าวรับโอนสิทธิและหน้าที่ของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่า
ทรัพย์สินกบั CPB ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ (Step-in) 

ตามข้อกําหนดในการโอนสิทธิการเช่าแบบมีเง่ือนไขในสัญญาเช่าระยะยาวซึ่งจะกําหนดให้ในกรณีที่ MFC 
ปฏิบติัผิดสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB กองทรัสต์หรือบคุคลที่กองทรัสต์กําหนดมีสิทธิบอกกล่าวรับโอนสิทธิและ
หน้าที่ของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ (Step-in) 
ได้ ทัง้นี ้หากกองทรัสต์บอกกล่าวรับโอนสิทธิและหน้าท่ีของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ 
CPB ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ (Step-in) ดงักล่าว และคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องมิได้ตกลงเป็นประการอื่น 
กองทรัสต์จะต้องรับโอนสิทธิและหน้าที่ของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB มาทัง้หมด ซึง่
รวมถึงหน้าที่ในการจ่ายค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ CPB ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ และหน้าที่ในการวาง
หนงัสือคํา้ประกนัจากธนาคารในวงเงินเท่ากบัค่าเช่าล่วงหน้าจํานวน 2 ปี เพ่ือคํา้ประกนัการจ่ายค่าเช่าดงักล่าว
ด้วย ซึง่สามารถแบง่พิจารณาเก่ียวกบัหน้าที่ดงักลา่วเป็น 2 กรณี ดงันี ้ 

(1) กรณีที่ MFC ปฏิบัติผิดสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ในช่วงก่อนครบกําหนดระยะเวลาการซือ้คืน
ทรัพย์สินจากกองทรัสต์โดยการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนด กล่าวคือในช่วง 3 ปีแรก นบัจาก
วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ และกองทรัสต์พิจารณาเข้ารับโอนสิทธิและหน้าที่ของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตาม
สญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ (Step-in) ในช่วงระยะเวลาก่อนครบ
กําหนด 3 ปี นบัจากวนัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุดงักล่าวนัน้ กองทรัสต์จะมีหน้าท่ีในการชําระค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ในช่วงปีที่ 1- ปีที่ 3 เป็นจํานวนประมาณ 39 ล้านบาทต่อปี อย่างไรก็ดี
ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่า ความเส่ียงท่ี MFC จะผิดสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB โดยการไม่ชําระค่า
เช่าในช่วง 3 ปีแรกนบัจากวนัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนนัน้มีโอกาสเป็นไปได้ต่ํา เน่ืองจากภายหลงัจากท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ MFC จะได้รับเงินจากการให้กองทรัสต์เช่าและ
เช่าช่วงทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ นอกจากนี ้MFC มีหน้าที่ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB ที่
จะต้องวางหนงัสือคํา้ประกนัโดยมีวงเงินจํานวนเท่ากบัคา่เช่าลว่งหน้าเป็นจํานวน 2 ปีให้แก่ CPB

(2) กรณีที่ MFC ไม่ซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์โดยการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกําหนด เม่ือครบ
กําหนดระยะเวลา 3 ปีแรก นบัจากวนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และภายหลงัวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุน จนกระทั่งครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ในปี
พ.ศ. 2589 MFC ได้ปฏิบติัผิดสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB ในช่วงเวลาดงักล่าว ซึง่กองทรัสต์พิจารณา
เข้ารับโอนสิทธิและหน้าที่ของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB ตามระยะเวลาการ
เช่าที่เหลืออยู่ (Step-in) ภายหลังจากสิน้สุดปีที่ 3 นับจากวันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจนกระทั่งครบ
กําหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ในปี พ.ศ. 2589 ดังกล่าวนัน้ ซึ่งจะมี
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออีกประมาณ 19 ปี กองทรัสต์จะมีหน้าที่ในการชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่า
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ทรัพย์สินกับ CPB ในช่วงปีที่ 4 – ปีที่ 22 เป็นจํานวนประมาณ 44 – 66 ล้านบาทต่อปี ทัง้นี ้ผู้จัดการ
กองทรัสต์คาดการณ์วา่ ภายหลงัปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ สถานการณ์การระบาดของโรค
โควิด-19 มีแนวโน้มที่จะดีขึน้จนเข้าสู่ภาวะปกติ โดยเม่ือพิจารณาอ้างอิงจากผลประกอบการของ
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ซึง่เป็นช่วงเวลาก่อน
เกิดการระบาดของโรคโควิด-19 ในปี 2562 พบว่า มีกําไรจากการดําเนินงานจํานวน 101.82 ล้านบาท 
ซึ่งหากสถานการณ์อุตสาหกรรมท่องเท่ียวและโรงแรมเข้าสู่ภาวะปกติ กองทรัสต์จะมีกระแสเงินสด
เพียงพอ และมีความสามารถท่ีจะชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินแก่ CPB ได้ นอกจากนี  ้
กองทรัสต์ยงัสามารถกู้ เงินจากสถาบนัทางการเงินเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มสภาพคล่องเพียงพอท่ีจะชําระค่า
เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินแก่ CPB ได้ 

ทัง้นี ้เม่ือกองทรัสต์เข้าเป็นผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB แทน MFC แล้วภาระหน้าท่ีในการชําระค่าเช่า
ทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ CPB ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ตาม (1) หรือ (2) ข้างต้น อาจส่งผลกระทบต่อผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์ รวมถึงความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ได้  

อย่างไรก็ดี ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์
ทเมนท์ MRB ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินทัง้ 2 ราย ได้ประเมินมลูค่าโครงการโดยการ
หักค่าเช่าทรัพย์สินท่ีต้องชําระให้แก่ CPB เป็นรายปีจากผลการดําเนินงานของทรัพย์สินตลอดระยะเวลาท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินในโครงการดงักลา่วแล้ว    

แผนภาพที่ 1 แสดงระยะเวลาการเข้าลงทนุของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ MRB 
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แผนภาพที่ 2 แสดงที่ตัง้ของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB บน
ที่ดินของ CPB และท่ีดินของวชิราวธุ 

กองท รั ส ต์ ล งทุน ในสิ ท ธิ ก า ร เ ช่ าช่ ว ง และ สิท ธิ กา ร เ ช่ าท รัพ ย์ สิ นหลัก สํ าห รับ โค ร งกา ร โ ร งแ รม 
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB เป็นระยะเวลาประมาณ 21 ปีตามข้อ (C) ใน
แผนภาพที่ 1 นับแต่วนัที่กองทรัสต์คาดว่าจะเข้าลงทุน (ซึ่งเท่ากับระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่า
ที่ดินกับวชิราวุธ ตามข้อ (B) ในแผนภาพท่ี 1) แต่ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ดงักล่าว 
เหลืออยู่ประมาณ 23 ปี 1 เดือน ตามข้อ (A) ในแผนภาพท่ี 1 (คํานวณจากวนัที่กองทรัสต์คาดว่าจะเข้าลงทุน) 
ดงันัน้ เม่ือกองทรัสต์บอกกล่าวรับโอนสิทธิและหน้าท่ีของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB 
ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ (Step-in) และคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องมิได้ตกลงเป็นประการอื่น กองทรัสต์จะต้อง
รับโอนสิทธิและหน้าที่ของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่
ถึงปีที่ 23 ตามข้อ (A) ในแผนภาพที่ 1 ซึง่มากกว่าระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ประสงค์ลงทนุถึงปีที่ 22 ตามข้อ (B) ใน
แผนภาพท่ี 1 หากวชิราวุธไม่ตกลงที่จะต่อหรือขยายอายุสัญญาเช่าที่ดินกับวชิราวุธออกไปอีก 1 ปี ตาม
ระยะเวลาส่วนต่างที่เหลืออยู่ตามข้อ (D) ในแผนภาพท่ี 1 อาจทําให้กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาประโยชน์จาก
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุในโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 
ได้ตามปกติเช่นเดียวกับช่วงระยะเวลาท่ีสัญญาเช่าที่ดินกับวชิราวุธยังไม่สิน้สุด ในขณะที่กองทรัสต์ยังคงมี
ภาระหน้าที่ในการจ่ายค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ CPB อยู่ กรณีดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน
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ของกองทรัสต์ รวมถึงความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ 
อย่างไรก็ดี เน่ืองจากแต่เดิมก่อนที่ MFC จะเข้ามาเป็นผู้พัฒนาโครงการแมกโนเลียส์ ราชดําริ บูเลอวาร์ดนัน้ 
ผู้พฒันาโครงการเดิมได้มีการขออนญุาตก่อสร้างอาคารในนามของ CPB และได้ดําเนินการก่อสร้างโครงสร้างใต้
ดิน และฐานรากของอาคาร รวมถึงถงัเก็บนํา้ใต้ดินและงานระบบต่าง ๆ ซึง่สําหรับการก่อสร้างในท่ีดินซึง่วชิราวธุ
เป็นเจ้าของและเป็นผู้ให้เช่ากบั MFC ตามสญัญาเช่าที่ดินกบัวชิราวธุ (เดิมสํานกัพระราชวงั (สํานกังานพระคลงั
ข้างที่) เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ในช่วงเวลาท่ีมีการขออนญุาตก่อสร้าง และต่อมาวชิราวธุเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน
ปัจจุบนั) CPB ได้รับความยินยอมในการปลกูสร้างอาคารในที่ดินดงักล่าวและให้ใช้ในท่ีดินดงักล่าวเป็นที่ว่าง 
โดยไม่ได้ระบรุะยะเวลาหรือข้อจํากดัในการให้ความยินยอมไว้ ดงันี ้กรณีจงึพิจารณาได้วา่ CPB มีสิทธิที่จะตัง้ถงั
เก็บนํา้ใต้ที่ดินบางส่วนของวชิราวุธ และนําที่ดินดงักล่าวไปคํานวณอตัราส่วนพืน้ท่ีอาคารต่อพืน้ท่ีดินท่ีใช้เป็น
ที่ตัง้อาคาร (FAR) ได้ตัง้แต่แรกอยู่แล้ว ต่อมาเม่ือ MFC เข้ามาเป็นผู้พฒันาโครงการแมกโนเลียส์ ราชดําริ บเูลอ
วาร์ด ตอ่จากผู้พฒันาโครงการเดิม MFC ไม่ได้รือ้ถอนโครงสร้างใต้ดินและฐานรากของอาคารเดิมที่ยงัก่อสร้างไม่
แล้วเสร็จ ประกอบกบั MFC ได้เข้าทําสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB และโครงสร้างใต้ดิน และฐานรากของอาคาร 
รวมถึงถังเก็บนํา้ใต้ดินและงานระบบต่าง ๆ ที่มีมาตัง้แต่โครงการเดิมยังถือเป็นทรัพย์สินท่ีเช่าตามสญัญาเช่า
ทรัพย์สินกับ CPB ด้วย หากกองทรัสต์เข้าเป็นผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB แทน MFC (Step-in) แม้
จะไม่มีการต่อสัญญาเช่าที่ดินกับวชิราวุธออกไปอีก 1 ปี ตามระยะเวลาส่วนต่างที่เหลืออยู่ตามที่ได้อธิบาย
ข้างต้น กองทรัสต์ในฐานะผู้ เช่ามีสิทธิในการเช่าและใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวต่อไปซึ่งเป็นไปตาม
สญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB ดงันัน้ ในกรณีที่ไม่สามารถตอ่สญัญาเช่าท่ีดินกบัวชิราวธุได้ จงึอาจไม่สง่ผลกระทบ
ตอ่การใช้ประโยชน์ในถงัเก็บนํา้ใต้ดินที่ตัง้อยู่ในท่ีดินของวชิราวธุ และการนําที่ดินดงักลา่วเป็นที่วา่งของอาคาร 

ทัง้นี ้ไม่ว่ากรณีจะเป็นอย่างไร เพ่ือลดความเส่ียงของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะดําเนินการให้ได้รับข้อตกลงกระทํา
การจาก MFC วา่เม่ือกองทรัสต์บอกกลา่วรับโอนสิทธิและหน้าที่ของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน
กบั CPB ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ (Step-in) แล้ว MFC จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุในการเข้าเจรจา 
และ/หรือ หารือกับวชิราวุธ รวมถึงดําเนินการใด ๆ เพื่อให้วชิราวุธดําเนินการต่อหรือขยายอายุสญัญาเช่าที่ดิน
ระหวา่งวชิราวธุกบั MFC ออกไปอย่างน้อยให้เท่ากบัระยะเวลาตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB ที่เหลืออยู่อีก 1 
ปี ตามข้อ (D) ในแผนภาพท่ี 1 ก่อนสญัญาเช่าที่ดินกบัวชิราวธุจะสิน้สดุลง โดย MFC ยงัคงมีภาระหน้าที่ในการ
จ่ายคา่เช่าตามสญัญาเช่าที่ดินกบัวชิราวธุสําหรับระยะเวลาท่ีได้ขยายออกไปอีก 1 ปี ดงักลา่ว หากวชิราวธุไม่ตก
ลงต่อหรือขยายอายุสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว MFC ตกลงยินยอมชดใช้ความเสียหาย และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้
ทัง้หมดให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงแต่ไม่จํากดัเพียงค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB สําหรับระยะเวลาท่ีไม่มี
การต่อหรือขยายอายสุญัญาเช่าท่ีดินกบัวชิราวธุออกไปด้วย อย่างไรก็ดี หากมีข้อโต้แย้งเก่ียวกบัความเสียหาย 
และค่าใช้จ่ายดงักล่าว และมีการนําคดีความขึน้สู่ศาลเพื่อพิจารณา จํานวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและ
เยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ อาจขึน้อยู่กบัคําพิพากษาของศาล ทัง้นี ้การที่จะเกิดเหตกุารณ์ที่กองทรัสต์ต้อง
เข้ารับโอนสิทธิและหน้าที่ของ MFC ในฐานะผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB ตามระยะเวลาการเช่าท่ี
เหลืออยู่ (Step-in) นัน้ อาจเป็นผลสืบเน่ืองจากการที่สถานะทางการเงินของ MFC และ/หรือ DTGO (ผู้ รับ
ประกัน) ได้รับผลกระทบในทางลบจนไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB  กรณีดังกล่าวจึง
เป็นไปได้วา่ในท้ายที่สดุแล้ว MFC หรือ DTGO อาจไม่อยูใ่นสถานะที่จะสามารถรับภาระหน้าที่ในการจ่ายค่าเช่า
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ตามสญัญาเช่าที่ดินกบัวชิราวธุสําหรับระยะเวลาท่ีได้ขยายออกไปอีก 1 ปี หรือดําเนินการชดเชยและเยียวยาตอ่
ความเสียหายให้แก่กองทรัสต์ตามที่กําหนดได้ 

นอกจากนี ้เม่ือกองทรัสต์รับโอนสิทธิและหน้าท่ีของ MFC ตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB โดยกองทรัสต์เข้า
เป็นผู้ เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB แทน MFC ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ (Step-in) CPB อาจ
พิจารณากําหนดเง่ือนไขเพ่ิมเติมได้ ในกรณีกองทรัสต์จะดําเนินการโอนสิทธิการเช่าต่อไปให้บุคคลอื่นหรือให้
บุคคลอื่นเช่าช่วงต่อไป โดย CPB ได้กําหนดเง่ือนไขเพิ่มเติม เช่น เง่ือนไขในการนําส่งสําเนาสญัญา ข้อตกลง 
เง่ือนไข รวมถึงเอกสารท่ีเก่ียวข้องต่าง ๆ ให้แก่ CPB  เง่ือนไขในการเรียกให้กองทรัสต์เข้าผูกพันตนกับ CPB 
ต่อไปตามสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB รวมถึงเง่ือนไขในการให้ CPB พิจารณาคณุสมบติัของผู้ รับโอนหรือผู้ เช่า
ช่วง และจะต้องได้รับความ ยินยอมจาก CPB เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อน เป็นต้น อย่างไรก็ดี CPB อาจพิจารณา
กําหนดเง่ือนไขอื่น ๆ เพ่ิมเติม ตามที่ CPB เห็นสมควร 

4.1.9 ความเส่ียงท่ีกองทรัสต์อาจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้หากผู้ ให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ผิดนดัตามสญัญาเช่าระยะยาว 

เน่ืองจากกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและเช่าช่วงในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนในโครงการโรงแรม 
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB โดยการเข้าทําสญัญาเช่าระยะยาวกับ MFC 
หาก MFC ไม่ยินยอมหรือไม่อํานวยความสะดวกให้แก่กองทรัสต์ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์
ลงทนุตามท่ีตกลงกนัในสญัญา แม้ว่าการเช่า/เช่าช่วงทรัพย์สินดงักล่าวจะได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า/เช่า
ช่วงตอ่เจ้าพนกังานที่ดินที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม อาจเป็นผลให้กองทรัสต์ขาดรายได้และก่อให้เกิดความเสียหายแก่
กองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะได้รับค่าสินไหมทดแทนบางส่วนหรือ
ทัง้หมดสําหรับความสูญเสียดงักล่าวอันเน่ืองมาจากการฟ้องร้องดําเนินคดีใด ๆ ที่เก่ียวกับการทําผิดสัญญา
ดังกล่าว ดังนัน้ การท่ี MFC ทําผิดข้อสัญญาในสัญญาเช่าระยะยาวอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัสําคญัตอ่ผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม เพ่ือลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะกําหนดเง่ือนไขในสญัญาเช่า
ระยะยาววา่ หาก MFC ผิดนดัตามที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าระยะยาว กระทําการใด ๆ อนัทําให้เกิดการรอนสิทธิของ
กองทรัสต์ หรือกระทําการใด ๆ ที่มีผลหรือจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์
ลงทนุได้ โดยที่ผู้ ให้เช่าช่วงไม่สามารถแก้ไขเหตดุงักล่าวได้ภายในกําหนดระยะเวลา กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญา
เช่าระยะยาว โดย MFC จะต้องคืนเงินคา่เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุให้แก่กองทรัสต์ทัง้จํานวน พร้อมทัง้ชดใช้
ค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนได้ตามระยะเวลาท่ี
กําหนดไว้ 
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4.1.10 ความเส่ียงที่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัอาจไม่ต่อสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์เม่ือครบระยะเวลาการเช่าหรือมี
การบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกําหนดอายสุญัญาเน่ืองจากความผิดของกองทรัสต์ และกองทรัสต์ไม่สามารถ
หาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ได้ 

การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในครัง้นีเ้ป็นลักษณะของการให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่ 
MFC สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB โดยการเข้าทํา
สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สิน และให้เช่าทรัพย์สินแก่ MHR สําหรับโครงการยู เขาใหญ่ โดยการเข้าทําสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน โดยทัง้ 2 กรณีมีระยะเวลาการเช่าระยะสัน้ 3 ปี โดยที่กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ MFC หรือ MHR (แล้วแต่
กรณี) ตอ่อายสุญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ดงักลา่วออกไปได้อีกไม่เกิน 7 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี (แตไ่ม่เกินระยะเวลาการ
เช่าตามสญัญาเช่าระยะยาว หรือสญัญาเช่าทรัพย์สินกบั CPB (แล้วแต่กรณี) สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ 
แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB) โดยทําเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่ MFC หรือ MHR (แล้วแต่
กรณี) อย่างน้อย 3 เดือนล่วงหน้าก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าแต่ละครัง้ ทัง้นี ้หากกองทรัสต์ใช้สิทธิต่ออายุ
สญัญาเช่าดงักล่าว MFC หรือ MHR (แล้วแต่กรณี) ตกลงท่ีจะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกภายใต้เง่ือนไขตามท่ี
กําหนดในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์   

อย่างไรก็ตาม สําหรับสญัญาเช่าระยะสัน้ลกัษณะนี ้(ที่กองทรัสต์มีสิทธิในการต่ออายสุญัญา) อาจมีความเส่ียง
ว่า แม้กองทรัสต์จะได้ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ภายใต้เง่ือนไขที่กําหนดในสัญญาเช่าจัดหา
ประโยชน์แล้ว แต่ MFC และ/หรือ MHR ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั ไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงท่ีจะต่ออายสุญัญา
เช่าออกไปตามสญัญาเช่าจัดหาประโยชน์ดงักล่าวซึ่งถือเป็นการผิดสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ อนัเป็นเหตุให้
กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสญัญา หรือฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกคา่เสียหายจากผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั
ได้ ทัง้นี ้แม้จะไม่มีคําพิพากษาท่ีเป็นบรรทัดฐาน (Precedent Case) สําหรับกรณีการบงัคบัตามคํามั่นจะเช่า
ดังเช่นกรณีคํามั่นจะให้เช่า แต่คํามั่นจะเช่าน่าจะมีได้เช่นเดียวกับคํามั่นจะให้เช่า เน่ืองจากเป็นไปตามหลัก
เสรีภาพในการทําสญัญาซึง่ไม่มีข้อกําหนดของกฎหมายห้ามไว้แตอ่ย่างใด ในกรณีดงักลา่ว แม้กองทรัสต์มีสิทธิที่
จะบอกเลิกสญัญา หรือฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์
ใด ๆ ก็ตาม แตเ่หตผิุดสญัญาของ MFC และ/หรือ MHR ดงักลา่วอาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่
สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามข้อกําหนดของสญัญาดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้ MFC และ/หรือ MHR 
ต่ออายสุญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ตามข้อกําหนดของสญัญา หรือ MFC และ/หรือ MHR อาจไม่ชําระค่าเสียหาย 
และ/หรือ ค่าขาดประโยชน์ตามท่ีกองทรัสต์เรียกร้อง ดงันัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยติุธรรมโดย
การใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการดําเนินการดงักล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการดําเนินการ
จนกวา่จะเสร็จสิน้กระบวนการ และจํานวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยและเยียวยาตอ่ความเสียหายตา่ง ๆ อีก
ทัง้ผลแห่งคดียงัขึน้อยู่กับคําพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์
อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัคดีให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล เช่น กองทรัสต์อาจได้รับค่าขาด
ประโยชน์จากการไม่ตอ่อายรุะยะเวลาการเช่าเพียง 3 ปีหรือน้อยกวา่  

ทัง้นี ้หากกองทรัสต์ไม่สามารถต่ออายสุญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก MFC และ/หรือ 
MHR ได้หรือเรียกได้ไม่เต็มจํานวน ผู้จดัการกองทรัสต์อาจต้องหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทน ซึง่อาจมี
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ความล่าช้าหรือหามาทดแทนไม่ได้ ทําให้กองทรัสต์สญูเสียโอกาสในการสร้างรายได้อย่างต่อเน่ือง และส่งผล
กระทบต่อกระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อนัอาจทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีความ
เส่ียงท่ีจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณ์ไว้ 

อย่างไรก็ดี ภายใต้สญัญาตกลงกระทําการท่ีกองทรัสต์จะเข้าทํากับผู้ รับประกัน DTGO และ DTP มีหน้าที่ดูแล
และดําเนินการใด ๆ ให้ MFC และ MHR ปฏิบติัตามสญัญาที่ได้เข้าทํากบักองทรัสต์อย่างเคร่งครัดและครบถ้วน 
ซึง่รวมถึงการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปเม่ือกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิต่ออายสุญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ภายใต้เง่ือนไข
ที่กําหนดในสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์แล้ว และก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าจัดหา
ประโยชน์ กองทรัสต์จะต้องแจ้งให้ MFC หรือ MHR (แล้วแตก่รณี) ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรอย่างน้อย 3 เดือน
ล่วงหน้า เพื่อให้คู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่ายสามารถสรุปข้อตกลงในการต่อสญัญาให้เสร็จก่อนสิน้สดุสญัญาเช่าจดัหา
ประโยชน์ หรือเพื่อให้กองทรัสต์ดําเนินการสรรหาและคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทนได้ ในกรณีที่
ไม่มีการตอ่สญัญากนั 

นอกจากนี ้แม้วา่ MFC และ/หรือ MHR จะไม่มีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์อนัเน่ืองจากความผิดของ
กองทรัสต์ภายในระยะเวลาท่ี MFC และ MHR มีหน้าที่ในการซือ้ทรัพย์สินคืน (ระยะเวลา 3 ปี นับจากวันท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ) แต่ในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนในระยะเวลา
ที่ตกลงกนัไว้ อนัทําให้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุจะตกเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยไม่มีเง่ือนไขในการ
ขายคืนให้กบัเจ้าของเดิมอีกตอ่ไป และกองทรัสต์ยงัคงจดัหาประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครัง้
นีโ้ดยให้ MFC และ/หรือ MHR เช่าช่วง/เช่าทรัพย์สินอยู่ MFC และ/หรือ MHR อาจบอกเลิกสัญญาเช่าจัดหา
ประโยชน์ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายได้ในกรณีกองทรัสต์ผิดนดั
ผิดสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ ซึ่งในกรณีที่สญัญาเช่าจดัหาประโยชน์สิน้สดุลง กองทรัสต์อาจใช้เวลาหาบุคคล
อื่นเพื่อเข้ามาเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่แทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัเดิม ซึ่งบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคณุสมบติั
หรือความสามารถเหมือนกับผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัเดิม รวมทัง้อาจไม่สามารถหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มา
ทดแทนและจ่ายค่าเช่าได้เท่ากับผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัเดิมได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์
และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามลําดบั อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์
มีกระบวนการติดตามการปฏิบติัตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์อย่างสม่ําเสมอโดยมีฝ่ายบริหารสินทรัพย์และ
ปฏิบติัการและฝ่ายตรวจสอบบริหารความเส่ียง ดงันัน้ หากมีเหตใุห้ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัอาจบอกเลิกสญัญาเช่า
จดัหาประโยชน์ก่อนครบกําหนดระยะเวลา ทีมงานของผู้จดัการกองทรัสต์จะประสานงานกบัผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั
อย่างใกล้ชิดเพื่อหาแนวทางแก้ไขปัญหาดงักลา่ว 

ในการนี ้ไม่วา่กรณีใด ๆ ผู้จดัการกองทรัสต์จะมีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ 
โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญัและด้วยจดุเด่นของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ ในด้านทําเลท่ีตัง้ ช่ือเสียงการให้บริการ การ
จดัหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายเดิมน่าจะสามารถดําเนินการได้ นอกจากนี ้
เพื่อให้การดําเนินกิจการเป็นไปอย่างต่อเน่ืองโดยไม่สะดุดหยุดลง ในระหว่างที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ดําเนิน
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กระบวนการพิจารณาคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ กองทรัสต์อาจเป็นผู้ ดําเนินธุรกิจแทนผู้ เช่าทรัพย์สิน
หลกัรายเดิมเป็นการชัว่คราว  

ทัง้นี ้สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ซึง่ในปัจจบุนั MFC ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั ได้
มีการว่าจ้าง Hilton Worldwide เป็นผู้บริหารโรงแรมนัน้ หากสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินสิน้สุดลง กองทรัสต์อาจ
พิจารณาจดัหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ หรือระหว่างที่กองทรัสต์ยงัไม่สามารถหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ 
กองทรัสต์อาจต้องดําเนินการประกอบธุรกิจเป็นการชัว่คราว ในการนี ้ กองทรัสต์จะวา่จ้าง หรือดําเนินการเพื่อให้
ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ดงักลา่ววา่จ้าง Hilton Worldwide เป็นผู้บริหารโรงแรมตอ่ไป แม้วา่ MFC จะมิได้เป็น
ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัจากกองทรัสต์แล้ว จนกวา่จะครบกําหนดระยะเวลาตามสญัญาจ้างบริหารโครงการโรงแรมวอ

ลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ระหว่าง MFC และ Hilton Worldwide4 ซึง่ปัจจบุนัยงัคงเหลืออีกอยู่ประมาณ 21 ปี 

(สิน้สดุปี 2587) 

อนึ่ง ในการที่กองทรัสต์จะเป็นผู้ ดําเนินธุรกิจแทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลักรายเดิมเป็นการชั่วคราว กองทรัสต์จะ
เปิดเผยรายงานเพ่ือชีแ้จงสาเหตุในการเปล่ียนแปลงผู้ เช่าทรัพย์สินหลักรายเดิม พร้อมทัง้แจ้งแนวทางการ
ดําเนินการของกองทรัสต์ในระหว่างการสรรหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ และรายงานความคืบหน้าของการ
ดําเนินการดงักลา่วทกุ 6 เดือนนบัแตว่นัที่กองทรัสต์เข้ามาดําเนินธุรกิจแทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายเดิมจนกว่าจะ
มีผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ รวมถึงดําเนินการอื่นใดตามประกาศท่ี ทจ. 49/2555 และหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง
กําหนด 

4.1.11 ความเส่ียงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและความสามารถในการชําระ
คา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์โดยผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ 

ที่มาของรายได้หลกัของกองทรัสต์ประกอบด้วย ค่าเช่าท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัตามสญัญา
เช่าจดัหาประโยชน์ ทัง้นี ้กองทรัสต์ยงัมีรายได้จากการเบิกค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ที่ MFC ซึ่งเป็นผู้ ให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ตกลงรับผิดชอบตามสญัญาเช่าระยะยาว ซึง่รวมถึงค่าใช้จ่ายใด ๆ ทัง้ปวงอนัเก่ียวกบัการ
จัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ อาทิเช่น ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชีและการตรวจสอบภายใน ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน 
ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางกฎหมาย ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาอื่น ๆ ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการ
ประเมินค่า และ/หรือ สอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน ค่าธรรมเนียมกับหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียมจากการกู้ ยืมเงินจากธนาคารท่ีต้องชําระให้แก่ผู้ ให้กู้ ของกองทรัสต์ และรวมถึงค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 
ตามที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ดงันัน้กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถในการ
ชําระค่าเช่าของผู้ เช่าทรัพย์สินหลัก และความสามารถในการชําระค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์โดย MFC แก่
กองทรัสต์ ซึ่งอาจเป็นผลกระทบจากหลายปัจจยั อาทิ ภาวะการแข่งขนัของโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ที่
สงูขึน้ หรือความสามารถในการทํารายได้ของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ลดลง หากผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัดงักลา่ว

4 โดย Hilton Worldwide Manage Limited เป็นผ้ไูด้รับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญาจ้างบริหารโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ จาก Hilton International 

LLC (successor by merger to HLT Waldorf=Astoria International Management Corporation) 
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มีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชําระค่าเช่า ไม่ชําระค่าเช่า หรือขอเลิกสญัญาเช่า
ช่วงก่อนกําหนด และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัดงักล่าว
ได้ หรือหากผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ไม่มีความสามารถในการชําระค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ กองทรัสต์
จะต้องรับผิดชอบคา่ใช้จ่ายดงักลา่วเอง ซึง่อาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทรัสต์ได้  

จากผลประกอบการรายปี 2563 และปี 2564 ของ MFC5 ซึง่เป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและผู้ให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่

กองทรัสต์ และ MHR ซึง่เป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั มีกําไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และ
ค่าตดัจําหน่าย (EBITDA) ต่ํากว่าค่าเช่าท่ีต้องจ่ายให้แก่กองทรัสต์ตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ หากคํานวณ
อตัราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ภายใต้สมมติฐานว่า กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ
มลูค่าไม่เกิน 4,107 ล้านบาท โดยที่กําหนดให้รายได้ค่าเช่าต่อปีของกองทรัสต์สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ 
แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และ โครงการยู เขาใหญ่ อยู่ที่ 217.49 ล้านบาท และ
ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ คาดว่าจะอยู่ที่ประมาณ 79.10 ล้านบาทต่อปี (อ้างอิงข้อมลูตามประมาณการ ข้อมลู
ทางการเงินตามสถานการณ์สมมติสําหรับช่วงเวลา 1 ปีตัง้แตว่นัที่ 1 ตลุาคม 2565 ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2566) 

ทัง้นี ้เงินทนุที่ MFC และ MHR จะได้รับจะช่วยเพิ่มสภาพคล่องเพื่อให้การบริหารงานโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ 
แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการยู เขาใหญ่ ให้มีประสิทธิภาพย่ิงขึน้ ดงันัน้ 
หากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 มีแนวโน้มดีขึน้ ซึ่งจะส่งผลทําให้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยว
ของประเทศไทยกลับสู่ภาวะปกติ  และทําให้โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ มีรายได้จากผลประกอบการของโรงแรม และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ที่
ดีขึน้ รวมถึงการท่ี MFC และ MHR เสริมสภาพคลอ่งของบริษัทในเครือเพื่อให้การบริหารงานของบริษัทในเครือมี
ประสิทธิภาพย่ิงขึน้ และทําให้บริษัทในเครือสามารถชําระคืนส่วนเงินทุนท่ีได้รับจากการเสริมสภาพคล่องจาก 
MFC และ MHR ส่งผลให้ MFC และ MHR มีสภาพคล่องเพียงพอท่ีจะสามารถชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์อีก
ส่วนหนึ่งด้วย อย่างไรก็ตาม ในเบือ้งต้น กองทรัสต์มีแนวทางในการดําเนินการเพื่อลดความเส่ียงโดยกองทรัสต์
จะระบุไว้ในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัให้ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัวางเงิน
ประกนัในรูปแบบของเงินสดเท่ากบัค่าเช่า 3 เดือน โดยเงินประกนัจะถกูยดึถือไว้โดยกองทรัสต์ตลอดอายสุญัญา
เช่าจดัหาประโยชน์ในแต่ละคราวและทุกคราวท่ีจะได้มีการต่ออายุสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ออกไป เพื่อเป็น
ประกันการปฏิบติัหน้าที่ของผู้ เช่าตามสญัญาเช่าจัดหาประโยชน์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การชําระค่าเช่า 
ความเสียหายหรือความสญูเสียอย่างใด ๆ ที่กองทรัสต์อาจได้รับเน่ืองจากการฝ่าฝืน การไม่ปฏิบติัตาม หรือละ
เว้น หรือการไม่รักษาสญัญาใด ๆ ในส่วนของผู้ เช่าตามท่ีมีอยู่ในสญัญาเช่า อีกทัง้ กองทรัสต์มีมาตรการต่าง ๆ 
ในการควบคมุการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า ซึง่เป็นหน้าที่ที่ผู้ เช่าจะต้องปฏิบติัตามภายใต้สญัญาเช่าจดัหาประโยชน์

5 ทัง้นี ้MFC ได้ดําเนินกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ส่วนท่ีกองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน จํานวน 20 ห้อง ซึ่งในช่วงแรกถูกจัดไว้ในส่วนของ
โครงการท่ีพักอาศัย MRB สําหรับให้เช่าระยะยาว อย่างไรก็ตาม ในระหว่างท่ียังไม่มีผู้ เช่าระยะยาว MFC จึงได้นําห้องพักจํานวน 20 ห้อง
ดังกล่าว มาดําเนินกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ยังคงได้รับค่าเช่าในอัตราคงท่ีจาก MFC สําหรับการให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ดงันัน้ ในส่วนท่ี MFC ดําเนินกิจการเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ จํานวน 20 
ห้อง ดงักล่าว จึงไม่ส่งผลต่ออตัราผลตอบแทนค่าเช่าของกองทรัสต์และไม่ถือว่าเป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์กับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทนุในครัง้นี ้
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ในฐานะผู้ เช่า นอกจากนี ้กองทรัสต์เข้าทําสญัญาตกลงกระทําการกบั DTGO และ DTP สําหรับโครงการโรงแรม
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ ตามลําดบั โดย DTGO 
และ DTP ตกลงดําเนินการให้ MFC และ MHR ปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา
ลงทุน และสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ที่ได้เข้าทํากับกองทรัสต์อย่างเคร่งครัดและครบถ้วน และยังให้การ
สนับสนุนทางการเงิน รวมถึงวงเงินสํารองเพื่อรองรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ในกรณีที่ MFC และ MHR ขาดสภาพ
คล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอสําหรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ในการดําเนินกิจการของ MFC และ MHR และ
วงเงินใด ๆ ที่ MFC และ MHR หรือกองทรัสต์ร้องขอ เพื่อให้ MFC และ MHR สามารถดําเนินกิจการของ MFC 
และ MHR ได้ตามวตัถปุระสงค์และมีประโยชน์สงูสดุตามที่ MFC และ MHR ได้มีข้อตกลงไว้กบักองทรัสต์ และ
เพ่ือให้ MFC และ MHR สามารถปฏิบติัตามสญัญาลงทนุและสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ได้ นอกจากนี ้ผู้จดัการ
กองทรัสต์จะติดตามและตรวจสอบฐานะทางการเงินของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัอยู่เสมอ หากพบวา่อาจมีความเส่ียง 
ผู้จดัการกองทรัสต์จะหารือกบัผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัเพ่ือหาแนวทางแก้ไขตอ่ไป 

4.1.12 ความเส่ียงอนัเป็นผลกระทบจากความเสียหายท่ีเกิดขึน้ในพืน้ที่ซึง่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทนุ 

เน่ืองจากการลงทุนในโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ของ
กองทรัสต์เป็นการลงทนุในอาคารเฉพาะพืน้ที่ในส่วนท่ีเป็นโรงแรมในสว่นห้องพกัจํานวน 171 ห้อง พืน้ที่สว่นห้อง
ประชมุ ห้องอาหาร และส่วนอํานวยความสะดวกอื่น ๆ และพืน้ที่อาคารในส่วนที่ใช้เป็นเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ใน
ส่วนห้องพกั จํานวน 99 ห้อง รวมถึงพืน้ที่ส่วนกลางและพืน้ที่อํานวยความสะดวกอื่น ๆ ทําให้กองทรัสต์อาจไม่ได้
เป็นผู้ที่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องหรือผู้ รับผลประโยชน์สําหรับการคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ในส่วนของ
พืน้ที่ซึ่งกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนได้ ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 21,882.71 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 19.84 ของพืน้ที่
ทัง้หมดในส่วนของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB  ดงันัน้ ใน
กรณีที่เกิดความเสียหายในส่วนของพืน้ท่ีที่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทุน และมีพืน้ที่บริเวณใกล้เคียงกับพืน้ที่ที่
กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนได้รับความเสียหาย ความเสียหายท่ีเกิดขึน้อาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ในการจัดหา
รายได้ รวมถึงการให้เช่าพืน้ที่และการให้บริการของกองทรัสต์ได้ ซึ่งในกรณีเช่นนี ้แม้กองทรัสต์จะกําหนดให้ 
MFC จดัให้มีการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) แล้วก็ตาม แตก่องทรัสต์อาจจะ
ไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกนัภยัเน่ืองจากการประกนัภยัดงักล่าวจะครอบคลมุเฉพาะความเสียหายที่
กระทบทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนเท่านัน้ ตามเง่ือนไขที่ระบุไว้ในกรมธรรม์ ดังนัน้ ในกรณีที่พืน้ท่ีซึ่ง
กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนต้องหยุดชะงักในการดําเนินธุรกิจเป็นการชั่วคราว (ทัง้ท่ีพืน้ที่ดังกล่าวไม่ได้รับความ
เสียหาย) จากการที่พืน้ที่อื่นซึง่กองทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทนุเกิดความเสียหายและไม่สามารถใช้ดําเนินธุรกิจได้ จนมี
ผลกระทบต่อพืน้ที่ในส่วนท่ีกองทรัสต์ได้เข้าลงทุน กองทรัสต์อาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกันภยั
ธุรกิจหยดุชะงกั อย่างไรก็ดี เน่ืองจากกองทรัสต์จดัหาประโยชน์โดยการให้เช่า/เช่าช่วงทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุ
แก่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั กองทรัสต์จึงยงัคงจะได้รับค่าเช่าซึ่งกําหนดเป็นอตัราคงท่ีตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์
เช่นเดิม
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4.1.13 ความเส่ียงจากการที่กองทรัสต์ไม่ได้เป็นผู้ รับผลประโยชน์ในประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรัพย์สินสําหรับ
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 

ปัจจุบัน โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ได้มีการจัดทํา
ประกันภัยความเส่ียงภัยในทรัพย์สิน  (Property All Risks Insurance) โดยระบุให้เจ้าของที่ ดินเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์ โดยที่กองทรัสต์ไม่ได้เป็นผู้ ร่วมรับผลประโยชน์ด้วย ดงันี ้ในกรณีที่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนใน
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB เสียหายหรือถูกทําลายโดย
ไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาท่ีเก่ียวข้อง กองทรัสต์จะไม่มีสิทธิใด ๆ ในเงินค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภยั
ความเส่ียงภยัในทรัพย์สิน (Property All Risks Insurance) ที่จะได้รับจากบริษัทประกันภยั และไม่สามารถนํา
เงินค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวไปใช้ซ่อมแซมหรือก่อสร้างทรัพย์สินใหม่ ทัง้นี ้เพื่อลดผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้ 
กองทรัสต์จะกําหนดเง่ือนไขในสัญญาเช่าระยะยาวระหว่างกองทรัสต์และผู้ ให้เช่าช่วงว่าในกรณีที่ทรัพย์สิน
เสียหายหรือถูกทําลาย โดยโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 
(แล้วแต่กรณี) ยงัคงดําเนินธุรกิจต่อไปได้ ผู้ ให้เช่าช่วงมีหน้าท่ีต้องซ่อมแซมให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพคงเดิมด้วย
ค่าใช้จ่ายของผู้ ให้เช่าช่วงภายในระยะเวลาอันสมควร โดยผู้ ให้เช่าช่วงจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุในการ
เรียกร้องค่าสินไหมทดแทนจากเจ้าของที่ดิน ทัง้นี  ้ในกรณีที่ผู้ ให้เช่าช่วงไม่ดําเนินการซ่อมแซมทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทนุภายในระยะเวลาอนัสมควร หรือกองทรัสต์เห็นว่าการซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนให้มี
สภาพคงเดิมจะใช้ระยะเวลานานเกินควร หรือในกรณีที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนได้รับความเสียหายทัง้หมด
หรืออย่างมีนัยสําคัญไม่ว่าด้วยเหตุใด  ๆ  จนไม่อาจใช้เพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจในโรงแรม 
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ต่อไปได้ กองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสญัญา 
โดยมิถือวา่กองทรัสต์ปฏิบติัผิดสญัญา และกองทรัสต์สามารถเรียกให้ผู้ ให้เช่าช่วงคืนคา่เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์
ลงทนุให้แก่กองทรัสต์ทัง้จํานวน

4.1.14 ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ ยืมเงิน 

เน่ืองจากกองทรัสต์ได้กู้ ยืมเงินจํานวน 1,000 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นแหล่งเงินทุนในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งมีภาระในการชําระดอกเบีย้ และภาระในการชําระคืนเงินต้น จึงเป็นผลให้กองทรัสต์อาจมี
ความเส่ียงจากการปรับตัวของอัตราดอกเบีย้ในช่วงอายุสัญญาเงินกู้  ในกรณีที่เป็นอัตราดอกเบีย้ลอยตัว 
ตลอดจนภาระในการชําระคืนเงินต้น ซึ่งจะกระทบกับผลการดําเนินงานของกองทรัสต์และความสามารถของ
กองทรัสต์ในการจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งอาจตํ่ากว่าประมาณการการจ่าย
ผลประโยชน์ให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในปีแรก นอกจากนี ้สัญญาเงินกู้ อาจกําหนดเง่ือนไขบางประการสําหรับ
กองทรัสต์ โดยหากกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายดอกเบีย้ และไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีระบใุนสญัญาเงินกู้ ได้ 
อาจเป็นเหตใุห้ผู้ให้กู้ ดําเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรือบงัคบัตามสิทธิของตนภายใต้สญัญากู้ ยืมเงิน เช่น 
ผู้ ให้กู้อาจเรียกให้ชําระเงินต้นคืนในทนัทีไม่ว่าจะทัง้หมดหรือเพียงบางส่วน  และ/หรือ อาจใช้สิทธิในการบงัคบั
ตามสัญญาหลักประกันซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทัง้หมด ในกรณีที่มี
หลกัประกนัเงินกู้ตามที่กองทรัสต์ในฐานะผู้กู้  และผู้ให้กู้จะร่วมกนักําหนด 
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กล่าวโดยเฉพาะ ในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุคืนภายในระยะเวลาท่ีกําหนดและ
กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ซือ้หรือผู้ รับโอนรายใหม่ได้นัน้ และหากการชําระคืนเงินต้นไม่สามารถขยายระยะเวลา
หลงัครบกําหนดชําระคืนเงินกู้ ยืมในปีที่ 3 ออกไปได้ กองทรัสต์มีความเส่ียงที่อาจไม่สามารถชําระคืนเงินต้นได้
ตามสญัญาเงินกู้  ซึง่จะส่งผลให้กองทรัสต์ปฏิบติัผิดสญัญาเงินกู้  อนัทําให้ธนาคารจะมีสิทธิบงัคบัหลกัประกนัซึง่
เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุได้  

ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องบริหารจัดการกองทรัสต์โดยคํานึงถึงความเส่ียงดงักล่าวโดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์และปัจจยัภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม่ําเสมอ 
นอกจากนี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว เช่น การทํา
ธุรกรรมเพื่อป้องกนัความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้หรือการดําเนินการใด ๆ กบัเจ้าหนี ้เช่น การ
ขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ้หรือการผ่อนผนัเง่ือนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรัสต์ เป็นต้น 
โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการดังกล่าวโดยคํานึงถึงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เป็นสําคญั โดยในการเจรจาเก่ียวกบัข้อกําหนดต่าง ๆ ในสญัญาเงินกู้ ในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์จะพยายามเจรจาให้กองทรัสต์ได้รับสิทธิในขยายระยะเวลาการชําระหนีห้ลังครบ
กําหนดชําระคืนเงินกู้ ยืมในปีที่ 3 แต่การพิจารณาให้สิทธิต่ออายสุญัญาเงินกู้ดงักล่าวหรือไม่ยงัคงเป็นดลุยพินิจ
ของธนาคารพาณิชย์แต่เพียงผู้ เดียว นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจพิจารณาหาผู้ ให้กู้ รายใหม่ที่กําหนดเง่ือนไขเป็น
ประโยชน์ตอ่กองทรัสต์มากที่สดุเพ่ือประโยชน์ในการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

ในการนี ้กองทรัสต์เข้าทําสญัญาเงินกู้  โดยมีจํานวนเงินกู้  1,000 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 24.35 ของมลูค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ซึ่งเป็นไปตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกําหนด ซึ่ง

กําหนดให้กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ซึ่งผู้ จัดการ

กองทรัสต์มีความเห็นว่า ความเส่ียงท่ีกองทรัสต์จะไม่สามารถจ่ายชําระดอกเบีย้ได้นัน้มีน้อย เน่ืองจากอตัราส่วน

หนีต้่อทนุของกองทรัสต์ ภายหลงักองทรัสต์ได้เข้าลงทนุแล้วเสร็จ คิดเป็นร้อยละ 24.35 ของมลูค่าทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ ซึ่งอัตราส่วนหนีต้่อทุนของกองทรัสต์จะยังอยู่ในระดับที่สามารถบริหารจัดการได้ นอกจากนี ้

อตัราสว่นหนีสิ้นตอ่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ยงัเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่สํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด ประกอบกบั

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุท่ีมีศกัยภาพท่ีจะจดัหารายได้ให้กบักองทรัสต์ได้อย่างต่อเน่ือง นอกจากนี ้ที่ปรึกษา

ทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทําประมาณการผลการดําเนินงานของกองทรัสต์เบือ้งต้น และจากการ

ประมาณการภายใต้สมมติฐานที่เก่ียวข้อง เห็นว่ากองทรัสต์มีความสามารถในการชําระดอกเบีย้ตามที่ระบไุว้ใน

สญัญาเงินกู้   

4.1.15 กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบคุคลภายนอกสําหรับการให้บริการบางประการในกรณีที่ไม่มีการซือ้ทรัพย์สินคืน
ภายในวนัเวลาท่ีกําหนด 

ในกรณีที่ MFC และ/หรือ MHR ไม่ซือ้ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนคืนตามเง่ือนไขท่ีตกลงกันไว้เม่ือสิน้สุดปีที่ 3 
ภายหลงัจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ทรัพย์สินทัง้หมดจะเป็นของกองทรัสต์โดยไม่มีเง่ือนไขในการขายคืนให้กับ
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เจ้าของเดิมแล้ว (เว้นแต่กองทรัสต์จะใช้สิทธิแจ้งให้เจ้าของเดิมดําเนินการซือ้ทรัพย์สินที่ลงทนุคืนจากกองทรัสต์
ในวนัใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบัจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุ) และกองทรัสต์อาจเลือกท่ีจะถือครองและจดัหา
ประโยชน์โดยการให้เช่า/เช่าช่วงทรัพย์สินดงักล่าวแก่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัต่อไป ซึ่งในกรณีดงักล่าวอาจมีความ
เส่ียงเกิดขึน้เน่ืองจากผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัจะมีการว่าจ้างบุคคลภายนอกเพื่อให้บริการบางประการต่อทรัพย์สิน
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ อาทิ 
การให้บริการนํา้ประปา ไฟฟ้า ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และการบริการกําจดัขยะ เป็นต้น ผู้จดัการกองทรัสต์จึงไม่
สามารถรับประกันได้ว่าบุคคลภายนอกนัน้จะปฏิบติัตามข้อผูกพนัของตนตามสญัญาในการให้บริการใด ๆ ได้
อย่างสมบูรณ์ อนึ่ง ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญาในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบติัผิดสญัญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ 
อนัเป็นเหตแุห่งการเลิกหรือผิดสญัญา ซึง่ให้สิทธิแก่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัที่จะบอกเลิกสญัญาหรือเรียกค่าเสียหาย
จากคู่สญัญาฝ่ายที่ปฏิบติัผิดสญัญาได้ แต่เหตกุารณ์ที่คู่สญัญาผิดสญัญาดงักล่าว อาจทําให้การให้บริการใด ๆ 
ต่อทรัพย์สินของทัง้ 2 โครงการ หยุดชะงกั อนัอาจเป็นอุปสรรคในการดําเนินธุรกิจ และมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนยัสําคญัตอ่กิจการ ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ได้   

อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่า บริการจากบุคคลภายนอกท่ีต้องให้บริการต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์นัน้
เป็นบริการท่ีสามารถหาผู้ให้บริการรายอื่นในตลาดมาทดแทนได้โดยไม่ลําบากมากนกั เน่ืองจากเป็นบริการท่ีต้อง
มีการดําเนินการในโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์เป็นการทัว่ไป ดงันัน้ ความเส่ียงท่ีการหยดุชะงกัของบริการ
บางประการที่จะเป็นอุปสรรคในการดําเนินธุรกิจ และมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อกิจการ ฐานะ
การเงิน ผลการดําเนินงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุนัน้น่าจะมีความเป็นได้คอ่นข้างน้อย

4.1.16 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบข้อบงัคบั หรือมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปล่ียนแปลง 
เช่นเดียวกบัมาตรฐานการบญัชีที่ได้รับการปรับปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ
จากการบงัคบัใช้มาตรฐานการบญัชีที่ได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐาน
การบญัชีนีไ้ม่สามารถทราบได้และขึน้อยู่กบัหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกนั
ได้ว่าการเปล่ียนแปลงเหล่านีจ้ะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อการจดัทํางบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผล
การดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ยงัไม่อาจรับประกนั
ได้ว่าการเปล่ียนแปลงกฎข้อบงัคบัใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผู้จดัการกองทรัสต์ใน
การดําเนินการตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสต์หรือต่อการดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ อีกทัง้ 
การเปล่ียนแปลงดงักล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

สว่นที� 2 หน้า 87

4.1.17 ความเส่ียงด้านภาษีและคา่ธรรมเนียมของกองทรัสต์ 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรัสต์อาจเปล่ียนแปลงไปจาก
อัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ในอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ 
หรือ โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่
อตัราคา่ธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องชําระอาจแตกตา่งจากอตัราที่เรียกเก็บในปัจจบุนั

4.1.18 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถกูพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์  ซึง่ขึน้อยู่กบัปัจจยั
หลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้ เช่า ต้นทุนในการ
บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่าง ๆ การแข่งขนัของผู้ประกอบการ อตัราการเข้าพกัของ
ลูกค้าในโครงการท่ีกองทรัสต์ลงทุน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเ ก่ียวข้องกับทรัพย์สิน  
ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทุนจะไม่ได้รับเงินประโยชน์ตอบแทนตามท่ีได้
ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์จะไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพย์สินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน  

4.2.1 ความเส่ียงจากความเสียหายอนัเกิดจากการผิดคํารับรองของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเก่ียวกบัทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ 

เน่ืองจากการลงทนุของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุโครงการย ูเขาใหญ่เป็นการลงทนุโดยการซือ้
อสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์จาก MHR แม้ว่า MHR จะได้ให้คํารับรองเก่ียวกบัทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะรับ
โอนและลงทุนไว้ในสัญญาจะซือ้จะขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย์ก็ตาม แต่
กองทรัสต์ยงัคงมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการผิดคํารับรองดงักล่าว เช่น ทรัพย์สินดงักล่าวไม่อยู่ในสภาพที่ดี 
มีการชํารุด และ/หรือ มีข้อบกพร่องใด ๆ ที่เป็นสาระสําคญัอนัเป็นผลให้ไม่สามารถใช้ประกอบกิจการได้ตามปกติ 
หรือเอกสารสิทธิที่เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินดงักล่าวเป็นเอกสารท่ีออกมาโดยหน่วยราชการท่ีเก่ียวข้องโดยไม่ถกูต้อง 
ไม่แท้จริงและไม่มีผลบงัคบัใช้ตามกฎหมาย เป็นต้น ซึ่งถือว่าเป็นการผิดสญัญาอนัเป็นเหตใุห้กองทรัสต์ มีสิทธิ
เลิกสัญญาหรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ เรียกร้องค่าเสียหายได้ ซึ่งอาจมีผลทําให้กองทรัสต์
สญูเสียสิทธิในการจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินดงักลา่ว ซึง่ย่อมสง่ผลกระทบตอ่อตัราการจ่ายผลตอบแทนให้แก่
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

4.2.2 ความเส่ียงจากการท่ีทรัพย์สินของกองทรัสต์บางสว่นอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งภาระจํายอม 

เน่ืองจากที่ดินบางส่วนในโครงการยู เขาใหญ่ ซึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนตกอยู่ในบงัคบัภาระจํา
ยอมของที่ดินซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบคุคลภายนอก ดงันี ้
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(1) บางส่วนของที่ดินโฉนดเลขท่ี 74569 ตําบลหมสีู อําเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา ตกอยู่ในบงัคบัภาระ
จํายอม (มีค่าตอบแทนและไม่มีกําหนดระยะเวลา) เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา
และสาธารณูปโภคต่าง ๆ เพียงบางส่วน ตามแผนท่ีท้ายบนัทึก ของที่ดินโฉนดเลขท่ี 37821 (ซึ่งมี MQDC
เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ) และท่ีดินในโครงการหมู่บ้าน Magnolias French Country (ซึ่งมีลูกค้าโครงการ
หมู่บ้าน Magnolias French Country เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และได้รับประโยชน์จากภาระจํายอมตามท่ีได้

มีการแบ่งแยกโฉนดเลขท่ี 378216 เพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้าน Magnolias French Country ทัง้นี ้ที่ดิน

ดังกล่าวมีสภาพเป็นพืน้ที่ทะเลสาบอยู่ก่อนที่ MHR จะดําเนินการจดภาระจํายอมให้แก่ MQDC) ตาม
บันทึกข้อตกลง เร่ืองภาระจํายอมบางส่วน ฉบับลงวันท่ี 15 ตุลาคม 2555 (“ข้ อตกลงภาระจํายอม
บางส่วนโฉนดที่ดนิเลขท ี่ 74569”) ซึง่ตามข้อเท็จจริงปัจจบุนัภาระจํายอมดงักล่าวมีสภาพเป็นทะเลสาบ
เพื่อความสวยงามทางทศันียภาพ และใช้เป็นทางเดิน ของโครงการหมู่บ้าน Magnolias French Country
นอกจากนี ้ภาระจํายอมดงักล่าวที่เป็นทะเลสาบ ได้มีการจดทะเบียนก่อตัง้มาตัง้แต่ช่วงเร่ิมของการพฒันา
โครงการหมู่บ้าน Magnolias French Country

ทัง้นี ้เน่ืองจากสภาพการใช้งานในปัจจุบัน มีความแตกต่างจากรายละเอียดในข้อตกลงภาระจํายอม
บางส่วนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 74569 ซึง่ให้ใช้ภาระจํายอมเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา
และสาธารณูปโภค ทําให้มีประเด็นพิจารณาทางกฎหมายได้ว่าเจ้าของที่ดินสามยทรัพย์ซึ่งประกอบด้วย
บ้านในโครงการหมู่บ้าน Magnolias French Country ประมาณ 20 ราย สามารถดําเนินการอนัจําเป็นและ
เปล่ียนแปลงสภาพภาระจํายอม โดยกล่าวอ้างถึงรายละเอียดที่ระบไุว้ในข้อตกลงภาระจํายอม อย่างไรก็ดี
แนวโน้มที่จะเกิดกรณีดงักล่าวในทางปฏิบติัอาจเป็นไปได้ยาก เน่ืองเจ้าของที่ดินสามยทรัพย์ (ซึ่งมีจํานวน
ประมาณ 20 ราย) ต้องมีความเห็นชอบร่วมกันทุกรายว่า จะเปล่ียนแปลงสภาพทะเลสาบในปัจจุบันให้
เป็นไปตามเง่ือนไขที่ระบุในภาระจํายอม (อาทิ เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา และ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ เป็นต้น)  และเจ้าของท่ีดินสามยทรัพย์ดงักล่าวยังต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินการซึง่มีราคาสงู และแม้เจ้าของที่ดินสามยทรัพย์มีสิทธิกระทําการอนัจําเป็นเพื่อใช้ภาระจํายอม แต่
จะก่อให้เกิดความเสียหายแก่ภารยทรัพย์ได้ก็แต่น้อยที่สุด และต้องไม่ก่อให้เกิดภาระเพ่ิมขึน้แก่เจ้าของ
ภารยทรัพย์

นอกจากนี ้ในสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างระหว่างกองทรัสต์ กับ MHR จะระบุให้ MHR ใน
ฐานะผู้ ขายทรัพย์สินท่ีลงทุนโครงการยู เขาใหญ่ รับรองว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน หากกองทรัสต์ถกูโต้แย้งประการใดในการใช้ภาระจํายอมในที่ดินโฉนดเลขท่ี 74569
รวมถึงการเปล่ียนแปลงสภาพพืน้ที่จากท่ีเป็นอยู่ก่อนหรือในวันท่ีสัญญามีผลใช้บังคับ MHR ตกลงจะ
ดําเนินการใด ๆ เพ่ือให้กองทรัสต์ยงัคงสามารถจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินได้ดงัเดิมอย่างตอ่เน่ือง และไม่

6 เดิม MQDC ซึง่ได้พฒันาที่ดินโฉนดเลขที่ 37821 ได้ดําเนินการขออนญุาตขดุที่ดินเป็นทะเลสาบ ในปี 2555 ก่อนที่จะได้ทํา
การแบ่งที่ดินโฉนดเลขที่ 37821 ออกเป็นอีก 3 โฉนด ได้แก่ ที่ดินโฉนดเลขที่ 74567, 74568 และ 74569 และต่อมา MQDC 
ได้ขายที่ดินทัง้ 3 โฉนดดงักล่าวให้กบั MHR ทัง้นี ้ที่ดินดงักล่าวจึงมีสภาพเป็นพืน้ที่ทะเลสาบอยู่ก่อนที่ MHR จะดําเนินการ
จดทะเบียนก่อตัง้ภาระจํายอมให้แก่ MQDC 
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เป็นการขดัขวาง และ/หรือ ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อการประกอบกิจการให้เช่าหรือการ
ประกอบกิจการโรงแรมย ูเขาใหญ่ ทัง้นี ้โดยคา่ใช้จ่ายของ MHR เองและ MHR ตกลงรับผิดชอบคา่เสียหาย
ใด ๆ ก็ตามที่เกิดขึน้จากเหตดุงักลา่ว 

(2) ที่ดินโฉนดเลขท่ี 74568 ตําบลหมสีู อําเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา ตกอยู่ในบงัคบัภาระจํายอม (มี
ค่าตอบแทนและไม่มีกําหนดระยะเวลา) เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา และ
สาธารณปูโภคต่าง ๆ ทัง้แปลง ของที่ดินโฉนดเลขท่ี 37821 (ซึง่มี MQDC เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ) และท่ีดิน
ในโครงการหมู่ บ้าน  Magnolias French Country (ซึ่ง มีลูกค้าโครงการหมู่ บ้าน  Magnolias French
Country เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และได้รับประโยชน์จากภาระจํายอมตามที่ได้มีการแบ่งแยกโฉนดเลขท่ี
37821 เพื่อพฒันาโครงการหมู่บ้าน Magnolias French Country)  ตามบนัทึกข้อตกลง เร่ืองภาระจํายอม
ฉบับลงวันที่15 ตุลาคม 2555 (“ข้อตกลงภาระจํายอมโฉนดที่ด ิน เลขท ี่  74568”) ซึ่งตามข้อเท็จจริง
ปัจจุบันภาระจํายอมดังกล่าวถูกใช้เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ของโครงการหมู่บ้าน Magnolias French
Country

ทัง้นี ้บริษัทฯ เห็นวา่ กองทรัสต์จะยงัคงใช้ประโยชน์ในที่ดินโฉนดเลขที่ 74568 ได้เช่นเดิม ไม่ได้รับผลกระทบจากการให้ภาระจํายอม
ดงักล่าวแก่ MQDC นอกจากนี ้ในส่วนของภาระจํายอมบางส่วนบนที่ดินโฉนดเลขที่ 74569 ซึง่ตามข้อเท็จจริงปัจจบุนับริเวณที่ได้มี

การจดทะเบียนภาระจํายอมนัน้มีสภาพเป็นทะเลสาบ และใช้เป็นทางเดินของโครงการหมู่บ้าน Magnolias French 
Country ซึง่เป็นโครงการที่อยู่ใกล้เคียง เป็นการช่วยสร้างความสวยงามทางทศันียภาพให้กบัทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ
เข้าลงทุนอีกด้วย อีกทัง้ MQDC ในฐานะผู้ ได้สิทธิในภาระจํายอมดงักล่าวจะใช้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมเกิน
ความจําเป็นไม่ได้ และไม่มีสิทธิเปล่ียนแปลงประโยชน์ที่ตนได้รับตามที่ได้ตกลงกันไว้ซึ่งได้กําหนดไว้ในบันทึก
ข้อตกลงภาระจํายอมท่ีเก่ียวข้อง ด้วยเหตุนี ้โอกาสที่เจ้าของที่ดินสามยทรัพย์จะขอให้เปล่ียนแปลงสภาพของทะเลสาบนัน้

ในทางปฏิบติัอาจเป็นไปได้ยาก เน่ืองจากการดําเนินการดงักลา่วจะต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่ดินสามยทรัพย์ทกุราย  

เน่ืองจากเหตผุลที่กลา่วมาข้างต้น บริษัทฯ และทรัสตีได้พิจารณาแล้วและมีความเห็นวา่ การให้สิทธิภาระจํายอม
ในท่ีดินดงักลา่วแก่ที่ดินของบคุคลภายนอก กลา่วคือ MQDC นัน้ ไม่กระทบตอ่การหาประโยชน์จากโครงการย ูเขา
ใหญ่ และเง่ือนไขการได้มาซึง่โครงการย ูเขาใหญ่ ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม เน่ืองจากภาระจํา
ยอมดงักลา่วไม่ได้กระทบตอ่การดําเนินการจดัหาประโยชน์ของโครงการย ูเขาใหญ่อย่างมีนยัสําคญัแตอ่ย่างใด
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4.2.3 ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเข้าออกสูท่างสาธารณะของโครงการย ูเขาใหญ่ 

ภาพแสดงทางเข้าออกสูท่างสาธารณะของโครงการย ูเขาใหญ่ 

ปัจจบุนัทางเข้าออกหลกัสูท่างสาธารณะของโครงการย ูเขาใหญ่ มี 1 ทาง คือ ทางเข้าออกด้านถนนสายท่าช้าง-
สระนํา้ โดยต้องผ่านโฉนดท่ีดิน 51023 ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลภายนอก  และตกอยู่ในบงัคบัภาระจํายอม 
(ไม่มีค่าตอบแทนและไม่มีกําหนดระยะเวลา) เร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ท่อระบายนํา้ ไฟฟ้า ประปา และ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ทัง้แปลง ของที่ดินโฉนดเลขท่ี 37821 ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ MQDC ที่มีการจดทะเบียน
ตามบนัทึกข้อตกลง เร่ืองภาระจํายอม ฉบบัลงวนัที่ 23 กุมภาพนัธ์  2554 โดยที่ดินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุอนั
ได้แก่ โฉนดท่ีดินเลขที่ 74567, 74568 และ 74569 ซึง่ปัจจบุนัเป็นกรรมสิทธ์ิของ MHR ได้ถกูแบง่แยกจากโฉนด
ที่ดินแปลงคงเหลือเลขท่ี 37821 เม่ือวนัที่ 8 มิถนุายน 2555 ภายหลงัการจดทะเบียนภาระจํายอมข้างต้น ดงันัน้
ภาระจํายอมยังคงมีอยู่ในส่วนที่ดินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน ซึ่งเป็นถนนกว้างประมาณ 8-10 เมตร มี 2 ช่อง
จราจร (“ทางเข้าออกหลัก”) ทัง้นี ้เม่ือวนัที่ 21 กรกฎาคม 2565 บคุคลภายนอกได้โอนท่ีดินโฉนดเลขที่ 51023 
เป็นที่สาธารณประโยชน์แล้ว อย่างไรก็ดี หากไม่สามารถขอใบอนญุาตเช่ือมทางกบัทางสาธารณะได้ กองทรัสต์
อาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่สามารถใช้ทางเข้าออกหลกัในการเข้าออกโครงการย ูเขาใหญ่ ได้  

ทัง้นี ้ในโครงการยู เขาใหญ่ ยังมีทางเข้าออกรองที่ใช้เป็นทางเข้าออกภายในเพื่อใช้รับ-ส่งของและขนย้าย
สัมภาระต่าง ๆ ซึ่งจะต้องผ่านโฉนดเลขท่ี 50933 ซึ่งเดิมเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลภายนอก แต่ไม่มีการจด
ทะเบียนท่ีดินแปลงดงักล่าวตกอยู่ในบงัคบัภาระจํายอมของท่ีดินอนัเป็นที่ตัง้โครงการย ูเขาใหญ่ แต่ได้มีการจด
ทะเบียนให้ที่ดินแปลงดงักล่าวตกอยู่ในบงัคบัภาระจํายอมของที่ดินหมู่บ้านจดัสรรแปลงข้างเคียง จึงส่งผลให้มี
ความเส่ียงท่ีเจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดินจะดําเนินการปิดกัน้ไม่ให้ใช้ทางเข้าออกรองได้ ทัง้นี ้เม่ือวนัที่ 21 กรกฎาคม 
2565 บุคคลภายนอกได้โอนท่ีดินโฉนดเลขที่ 50933 เป็นที่สาธารณประโยชน์แล้ว อย่างไรก็ดี หากไม่สามารถ

  ปัจจบุนั โอนเป็นสาธารณ 

ประโยชน์แล้ว 

ปัจจบุนั โอนเป็นสาธารณประโยชน์แล้ว 
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ขอใบอนญุาตเช่ือมทางกบัทางสาธารณะได้ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงที่จะไม่สามารถใช้ทางเข้าออกดงักล่าว 
ได้ 

เพ่ือลดผลกระทบของความเส่ียงเก่ียวกบัทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการย ูเขาใหญ่ดงักล่าว MHR ได้
ดําเนินการขอใบอนญุาตเช่ือมทางกบัทางสาธารณะบนที่ดินเลขที่ 74567 ซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของ MHR และเป็น
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนในโครงการยู เขาใหญ่ เพื่อให้เป็นทางเข้าออกลําดบัท่ี 3 สํารองสําหรับโครงการยู 
เขาใหญ่ (“ทางเข้าออกลําดับท ี่ 3”) และได้รับใบอนญุาตเช่ือมทางดงักล่าวเรียบร้อยแล้ว เม่ือวนัที่ 3 สิงหาคม 
2564 ทัง้นี  ้MHR จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานทัง้หมด โดยหากต่อมาไม่สามารถใช้
ทางเข้าออกหลกัของโครงการย ูเขาใหญ่ได้  MHR จะต้องดําเนินการพฒันาเส้นทางเข้าออกดงักล่าวเพ่ือทําให้
ทางเข้าออกลําดับท่ี 3 มีความพร้อมในการใช้งานทันที โดยเป็นทางเข้าออกแทนทางเข้าออกหลักสําหรับ
โครงการยู เขาใหญ่ ซึ่ง MHR จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในการดังกล่าวทัง้หมดด้วย ในการนี ้ผู้
ประเมินมลูค่าทรัพย์สินทัง้ 2 รายได้ให้ความเห็นเพิ่มเติมในกรณีที่โครงการย ูเขาใหญ่ต้องเปล่ียนทางเข้าออก
จากทางเข้าออกหลกัมาใช้ทางเข้าออกลําดบัที่ 3 โดยเปรียบเทียบทางเข้าออกหลกักบัทางเข้าออกลําดบัที่ 3 ซึง่
มีระยะห่างระหว่างสองเส้นทางประมาณ 145 เมตร โดยขนาดทางเข้าออกลําดับที่ 3 มีขนาดความกว้าง
ประมาณ 6-7 เมตร ในขณะท่ีทางเข้าออกหลกัมีความกว้างประมาณ 8-10 เมตร โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด หนึ่งในผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้ให้ความเห็นว่า การเปล่ียนทางเข้าออกจาก
ทางเข้าออกหลกัมาใช้ทางเข้าออกลําดบัที่ 3 อาจมีผลต่อภาพลกัษณ์หรือมมุมองในทางเข้าโครงการย ูเขาใหญ่ 
ซึง่อาจไม่เด่นเท่ากบัทางเข้าออกหลกัท่ีใช้ในปัจจบุนัซึง่มีมมุเปิดมากกวา่ และมีระยะทางจากถนนหลกัจนถึงตวั
โรงแรมใกล้กวา่ทางเข้าออกลําดบัที่ 3 อย่างไรก็ตาม ไม่สง่ผลตอ่ความรู้สกึของผู้ เข้าใช้บริการมากนกั นอกจากนี ้
การเปล่ียนทางเข้าออกจากทางเข้าออกหลักมาใช้ทางเข้าออกลําดับที่ 3 อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินใน
โครงการย ูเขาใหญ่ เน่ืองจากความกว้างของทางเข้าออกลําดบัที่ 3  มีขนาดแคบกวา่ทางเข้าออกหลกั อย่างไรก็
ตาม ผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินทัง้ 2 รายเห็นว่า การเปล่ียนทางเข้าออกหลกัเป็นทางเข้าออกลําดบัที่ 3 ไม่ส่งผล
กระทบต่อรายได้ รวมถึงการดําเนินกิจการของโครงการย ูเขาใหญ่ และสามารถดําเนินกิจการและบริการอื่น ๆ 
ที่เก่ียวข้องได้ตามปกติ เน่ืองจากระยะทางไม่ได้ห่างจากทางเข้าออกหลกัมากนกั  

นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์และท่ีปรึกษาทางการเงิน เห็นว่า ปัจจยัหลกัที่นกัท่องเที่ยวจะเข้าพกัในโครงการย ู
เขาใหญ่นัน้ มีหลายปัจจยัในการพิจารณา อาทิ ปัจจยัด้านทําเลที่ตัง้ บริการของโรงแรมที่สร้างความประทบัใจ
ให้กับลกูค้า รสชาติอาหาร การประชาสมัพนัธ์และทําการตลาด เป็นต้น ดงันัน้ หากในอนาคตโครงการยู เขา
ใหญ่ต้องเปล่ียนมาใช้ทางเข้าออกลําดบัที่ 3 การเปล่ียนแปลงดงักล่าวก็น่าจะไม่กระทบต่อผลประกอบการของ
โครงการย ูเขาใหญ่อย่างมีนยัสําคญั 

อย่างไรก็ตาม สัญญาลงทุนโครงการยู เขาใหญ่จะกําหนดหน้าที่ของ MHR ในการปฏิบัติตามเง่ือนไขและ
หลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ตามใบอนุญาต หนังสืออนุญาต รวมถึงเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องอย่างครบถ้วน และ/หรือ
ดําเนินการใด ๆ เพ่ือให้ กองทรัสต์ ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและผู้ รับบริการ และบริวารของบคุคลดงักล่าว สามารถใช้
สอยและใช้ประโยชน์จากทางเข้าออกและทางสัญจรภายในโครงการยู เขาใหญ่ สู่ถนนสาธารณะได้ รวมถึง
กําหนดให้ MHR มีหน้าท่ีในการบํารุงรักษาและซ่อมแซมถนนโครงการและทางเข้าออกให้อยู่ในสภาพดีและ
เหมาะสมสําหรับการใช้ประโยชน์ของกองทรัสต์ ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์เป็นเจ้าของโครงการยู เขาใหญ่  
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MHR ต้องดําเนินการใด ๆ เพื่อให้โครงการยู เขาใหญ่มีทางเข้าออกที่เหมาะสมด้วยค่าใช้จ่ายของ MHR เอง 
เพื่อให้กองทรัสต์ยงัคงสามารถจดัหาประโยชน์ในที่ดินดงักล่าวได้ดงัเดิม อย่างต่อเน่ืองและการดําเนินการของ
โครงการย ูเขาใหญ่ไม่ติดขดัหรือสะดดุหยดุลง ซึง่หาก MHR ไม่ดําเนินการบํารุงรักษาและซอ่มแซมถนนโครงการ
และทางเข้าออกให้อยู่ในสภาพดีและเหมาะสม กองทรัสต์มีสิทธิดําเนินการดงักล่าวด้วยตนเอง หรือให้บคุคลอื่น
ดําเนินการ โดยคา่ใช้จ่ายของ MHR แตเ่พียงผู้ เดียว

4.2.4 ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการและใบอนญุาตในการดําเนินธุรกิจอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง 

ตามกฎหมายแล้วใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือ ใบอนญุาตในการดําเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง 
จะต้องมีการต่ออายเุม่ือใบอนญุาตหมดอายลุง หากใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือ ใบอนญุาตใน
การดําเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัถกูยกเลิกหรือไม่มีการตอ่อาย ุหรือผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัไม่
สามารถดําเนินการเพื่อให้ได้รับใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือ ใบอนญุาตในการดําเนินธุรกิจอื่น ๆ 
ที่เก่ียวข้อง อาจจะทําให้มีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่าทรัพย์สินหลกักล่าวคือ จะทําให้ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัไม่
สามารถดําเนินกิจการโรงแรมต่อไปได้ ซึ่งอาจทําให้ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัไม่สามารถชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ 
และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อกําหนดและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าจัดหาประโยชน์ได้ และหาก 
ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัไม่สามารถแก้ไขให้ได้รับการต่อใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรม และ/หรือ ใบอนุญาตใน
การดําเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องต่อไปได้ กองทรัสต์มีสิทธิที่จะเลิกสญัญา หรือฟ้องร้องให้ปฏิบติัตามสญัญา 
และ/หรือ เรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิดสญัญาจนกว่ากองทรัสต์จะสามารถหาผู้ เช่าหรือ 
ผู้ เช่าช่วงรายใหม่ได้ ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถหาคู่สญัญารายใหม่เพ่ือมาเช่าช่วงและบริหารทรัพย์สิน
หลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ภายในระยะเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถบรรลุข้อตกลงกับคู่สัญญารายใหม่
เก่ียวกบัข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้สญัญาฉบบัใหม่ที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได้ รายได้ของกองทรัสต์อาจ
ชะลอ หยดุชะงกัหรือลดลงอย่างมีนยัสําคญั ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลประกอบการ
ของกองทรัสต์ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  

นอกจากนีก้ฎเกณฑ์ หรือ ข้อบังคับต่าง ๆ และแนวทางการพิจารณาอนุญาตของเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานที่
เก่ียวข้องกับการขอต่อใบอนุญาตอาจจะมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคตซึ่งอาจจะทําให้การขอต่อใบอนุญาต
ลา่ช้า หรืออาจจะไม่สามารถตอ่ใบอนญุาตได้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานของกองทรัสต์ได้

4.2.5 ความเส่ียงจากการพึ่งพิงผู้บริหารโรงแรม และผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และการใช้เคร่ืองหมาย
การค้า หรือแบรนด์ของผู้บริหารโรงแรมสําหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์เป็นผู้บริหารทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ 
แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่  ซึ่งผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหาร
เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์หรือบุคคลที่สามดงักล่าวจะให้สิทธิแก่ผู้ เช่าในการใช้เคร่ืองหมายการค้าหรือเคร่ืองหมาย
บริการของผู้บริหารโรงแรม หรือผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์เพื่อหรืออันเก่ียวเน่ืองกับการดําเนินงานของ
ทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการยู เขา
ใหญ่ รวมถึงการใช้ช่องทางการจําหน่ายห้องพัก หรือ การเข้าถึงกลุ่มลูกค้าต่าง ๆ ทัง้นี ้เม่ือสญัญาจ้างบริหาร
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โรงแรมหรือสญัญาจ้างบริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ระหว่างผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและผู้บริหารโรงแรมหรือผู้บริหาร
เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์สิน้สุดลง อาจทําให้สูญเสียช่องทางการจําหน่ายห้องพัก และการเข้าถึงระบบการจอง
ส่วนกลางได้ รวมไปถึงการสญูเสียฐานลกูค้าประจําของผู้บริหารโรงแรมหรือผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์และ
สมาชิกด้วย นอกจากนี ้หากเกิดความเส่ือมเสียต่อช่ือหรือแบรนด์ของผู้บริหารโรงแรมหรือผู้บริหารเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ หรือแบรนด์ของเครือเดียวกนั อาจสง่ผลตอ่ช่ือเสียงของทรัพย์สินในโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอส
โทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ และความสามารถในการดงึดดูลกูค้า
ให้เข้ามาพกั ซึง่อาจเกิดผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน ทัง้ในปัจจบุนัและใน
อนาคตของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และ
โครงการย ูเขาใหญ่ตัง้อยู่ในทําเลที่ตัง้ที่ดี และได้รับการปรับปรุงและดแูลรักษาให้อยู่ในสภาพดีอย่างสม่ําเสมอ 
ดงันัน้ หากสญัญาจ้างบริหารโรงแรมหรือสญัญาจ้างบริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ระหวา่งผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและ
ผู้บริหารโรงแรมหรือผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ปัจจุบนัสิน้สดุลงไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั
น่าจะสามารถหาผู้บริหารโรงแรมหรือผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ใหม่เพื่อบริหารทรัพย์สินโครงการโรงแรม 
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ตอ่ไปได้ ประกอบกบัใน
สัญญาการบริหารโรงแรมกําหนดไว้ว่า หากผู้ บริหารโรงแรมไม่สามารถบริหารจัดการให้โรงแรมมีผลการ
ดําเนินงานตามที่ตกลงไว้ ผู้ ว่าจ้างสามารถพิจารณาเลิกสัญญาการบริหารทรัพย์สินได้ รวมถึงกองทรัสต์ยัง
สามารถเก็บค่าเช่าคงท่ีตามที่ตกลงในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ได้ ในช่วงท่ีอยู่ระหว่างการหาผู้บริหารโรงแรม
หรือผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ใหม่  

นอกจากนี ้เน่ืองจากทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 
และโครงการย ูเขาใหญ่แตล่ะแห่งจะมีการบริหารจดัการโดยผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ที่
ต่างกันไปและตัง้อยู่ในคนละจงัหวดั ในกรณีเกิดความเส่ือมเสียต่อแบรนด์ของผู้บริหารโรงแรมรายใดรายหนึ่ง 
ความเส่ียงที่ความเส่ือมเสียต่อแบรนด์ของผู้ บริหารโรงแรมหนึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของ
กองทรัสต์โดยรวมอย่างมีนยัสําคญัจึงเป็นไปได้น้อย ทัง้นี ้ผู้บริหารโรงแรมแต่ละราย เป็นผู้บริหารโรงแรมที่มีการ
ประกอบธุรกิจภายใต้แบรนด์ของตนมาเป็นระยะเวลานานในตลาดของการบริหารจดัการโรงแรม อีกทัง้ผู้บริหาร
โรงแรมแต่ละรายมีมาตรฐานการบริการ หรือ Brand Standards ที่เป็นสากลและเป็นท่ียอมรับในแวดวงธุรกิจ
โรงแรมและสามารถสร้างเสริมและดํารงช่ือเสียงของแบรนด์ของตนได้อย่างสม่ําเสมอ ซึง่แสดงให้เห็นว่าผู้บริหาร
โรงแรมเหล่านีมี้ความสามารถและมาตรการในการดแูลช่ือเสียงและมาตรฐานของแบรนด์ของตนได้เป็นอย่างดี 
ดงันัน้ ความเส่ียงท่ีจะเกิดความเส่ือมเสียตอ่แบรนด์ของผู้บริหารโรงแรมจงึเป็นไปได้น้อย

4.2.6 การปฏิบติัตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมอาจก่อให้เกิดคา่ใช้จ่ายอย่างมีนยัสําคญัตอ่กองทรัสต์ 

กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการปฏิบติัตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมที่เก่ียวข้องกับการประกอบ
ธุรกิจของโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการยู เขาใหญ่ 
นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายส่ิงแวดล้อมที่เก่ียวข้องในอนาคต กองทรัสต์อาจมีภาระคา่ใช้จ่าย
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ในการปฏิบัติตามกฎหมายเพิ่มเติม ทัง้นี  ้ณ ปัจจุบันโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ ไม่มีข้อพิพาทใด ๆ ที่เก่ียวข้องกบักฎหมายส่ิงแวดล้อม

4.2.7 ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนที่ดิน 

ทรัพย์สินหลกัมีความเส่ียงท่ีอาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐ โดยค่าชดเชยท่ีอาจได้รับอนัเน่ืองมาจากความ
เสียหายจากการถกูเวนคืนทัง้หมดจะตกเป็นของเจ้าของที่ดิน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะ
ได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุ ทัง้นี ้
กองทรัสต์อาจได้รับเพียงเงินคา่เช่าคงเหลือตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่คืนจากผู้ให้เช่าช่วง โดยจํานวนเงินที่
กองทรัสต์ได้รับจะขึน้อยู่กบัเง่ือนไขตามที่กําหนดในสญัญาที่เก่ียวข้องและระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน
หลกัท่ีเหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน 

นอกจากนี ้จากการที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณที่จะ
เวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สินหลักตัง้อยู่ พบว่าที่ตัง้ของทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย
เฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เน่ืองจากการเวนคืนที่ดิน
เป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พืน้ที่ของรัฐบาลในเวลานัน้ การถูกเวนคืนดังกล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์   

4.2.8 ความเส่ียงในเร่ืองการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ 

ในระหว่างการดําเนินการของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 
และโครงการย ูเขาใหญ่ หากต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบต่อการนําทรัพย์สิน
ออกหาผลประโยชน์ แต่อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารโรงแรม ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัจะมีการวางแผนและกําหนดเขตพืน้ที่
ในการปรับปรุงซ่อมแซมให้เหมาะสมเพื่อให้มีผลกระทบต่อการดําเนินการโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย 
กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการยู เขาใหญ่ น้อยที่สุด ทัง้นี ้MFC ในฐานะผู้ ให้เช่าช่วง 
และ/หรือ ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สินหลักสําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ MRB และ MHR ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทัง้หมดในการปรับปรุง
ซอ่มแซม    

4.2.9 ความเส่ียงท่ีเกิดขึน้เม่ือต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มากกว่าท่ี
โรงแรมได้สํารองไว้ 

ตามสญัญาเช่าช่วงทรัพย์สินสําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
และสญัญาเช่าทรัพย์สินสําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ จะกําหนดให้ MFC และ MHR ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั
ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามลําดับ จะเป็นผู้ รับผิดชอบในการดําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance) และปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) อย่างสม่ําเสมอในทุกปีเพื่อให้ปลอดภยั ทนัสมยั และ
สอดคล้องกบัความพอใจของลกูค้าอยู่เสมอ เพ่ือดงึดดูให้ลกูค้าเข้ามาใช้บริการอย่างต่อเน่ือง โดยทัง้ 2 โครงการ
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มีการสํารองค่าใช้จ่ายสําหรับการซ่อมบํารุงประมาณร้อยละ 4 – 5.0 ของรายได้รวมแต่ละปี ซึ่งหากค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวมากกว่าท่ีผู้ เช่าทรัพย์สินหลักได้สํารองไว้ อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการดําเนินงานของ
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ ซึง่จะ
ส่งผลต่อการชําระค่าเช่าแก่กองทรัสต์ตามสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ได้ อย่างไรก็ตาม ที่ผ่านมาทรัพย์สินที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุได้รับการดแูล ปรับปรุง และบํารุงรักษาอย่างสม่ําเสมอ โดยที่ MFC และ MHR มีการวางแผน
และมีนโยบายในการตัง้สํารองค่าใช้จ่ายบํารุงรักษาและซ่อมแซม การปรับปรุงภาพลกัษณ์ และการจดัซือ้จดัหา
เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตราและอปุกรณ์ต่าง ๆ ในทุก ๆ ปี เพื่อให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่ดีและมีศกัยภาพ
พร้อมใช้งาน โดยผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีจะทําการตรวจสอบและสอบทานสภาพทรัพย์สินทกุปี ภายหลงั
จากกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

4.2.10 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัทรัพย์สิน รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ
ตา่ง ๆ เพ่ิมมากขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสต์ ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ
หากค่าใช้จ่ายเก่ียวกับทรัพย์สินและค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ โดยรายได้ไม่เพิ่มขึน้ตามหรือ
เพ่ิมขึน้ในอตัราที่น้อยกวา่ 

ปัจจยัท่ีอาจสง่ผลให้คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัทรัพย์สินและคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ่มสงูขึน้ได้แก่ 

- การเพ่ิมขึน้ของคา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษา

- การเพ่ิมขึน้ของภาษีที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้คา่ธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทัง้นโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการ
ปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้

- การเพ่ิมขึน้ของคา่ใช้จ่ายสาธารณปูโภค

- การเพ่ิมขึน้ของคา่บริการสําหรับผู้ รับจ้างช่วง (ถ้ามี)

- การเพ่ิมขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ

- การเพ่ิมขึน้ของเบีย้ประกนัภยั

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของทรัพย์สินซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินการ และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการในส่วนนีไ้ม่สามารถคาดหมายได้ และการเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่าย
ในการดําเนินงานอื่นที่เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินและการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์

เพ่ือเป็นการลดผลกระทบทางลบท่ีอาจเกิดขึน้ดงักลา่ว ตามสญัญาเช่าระยะยาว MFC ตกลงรับผิดชอบคา่ใช้จ่าย
ใด ๆ ทัง้ปวงอันเก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมผู้ จัดการ
กองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชีและการตรวจสอบภายใน 
ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางกฎหมาย ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาอื่น ๆ 
ค่าธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า และ/หรือ สอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน ค่าธรรมเนียม
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กับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ดอกเบีย้และค่าธรรมเนียมจากการกู้ ยืมเงินจากธนาคารท่ีต้องชําระให้แก่ผู้ ให้กู้ ของ
กองทรัสต์ และรวมถึงคา่ใช้จ่ายอื่น ๆ ตามที่ระบใุนสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ นอกจากนี ้MFC และ MHR ในฐานะผู้ เช่า
ตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์มีหน้าที่ตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ในการดําเนินการบํารุงรักษาและซอ่มแซม 
(Maintenance) และปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) หรือจัดให้มีการทําประกันภัย ซึ่งหน้าที่ดังกล่าวนัน้
รวมถึงการรับผิดชอบคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องด้วย  

4.2.11 ความเส่ียงจากการที่สญัญาบริหารโรงแรมหรือสญัญาบริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์อาจจะไม่ได้รับการ
ตอ่ออกไป เม่ือครบกําหนดอาย ุหรือแม้จะมีการตอ่สญัญาออกไป ข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้สญัญาฉบบัที่จะ
ตอ่ออกไป อาจไม่ดีและเป็นประโยชน์ตอ่การดําเนินธุรกิจเหมือนเดิม 

ผลการดําเนินงานของโรงแรม และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์อาจได้รับผลกระทบหากสญัญาจ้างบริหารโรงแรม และ/
หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ที่จะจดัทําระหว่างผู้ เช่าทรัพย์สินหลกักบัผู้บริหารโรงแรม และ/หรือ ผู้บริหารเซอร์วิส 
อพาร์ทเมนท์ ปัจจุบันไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาออกไป เม่ือครบกําหนด หรือมีการยกเลิกสัญญาก่อนครบ
กําหนดทําให้ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัต้องสรรหาและแต่งตัง้ผู้บริหารโรงแรม และ/หรือ ผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
รายใหม่มาแทน ทําให้ขาดความต่อเน่ืองในการบริหารจดัการโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และถึงแม้
สญัญาจ้างบริหารโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ระหว่างผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั กบัผู้บริการโรงแรมและ/
หรือ ผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ปัจจบุนัจะมีการต่อออกไป ก็ยงัมีความเส่ียงว่าข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้
สัญญาฉบับที่จะต่อออกไปจะเป็นประโยชน์ต่อการดําเนินงานของทรัพย์สินหลักเทียบเท่ากับข้อกําหนดและ
เง่ือนไขภายใต้สญัญาฉบบัเดิมหรือไม่ ซึง่ปัจจยัเหล่านีจ้ะเป็นปัจจยัส่วนหนึ่งที่มีผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน
และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากระยะเวลาตามสญัญาจ้างบริหารโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ระหว่าง 

MFC และ Hilton Worldwide7  ปัจจุบันยังคงเหลืออีกอยู่ประมาณ 21 ปี (สิน้สุดปี 2587) สัญญาจ้างบริหาร

โครงการ MRB ส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ระหว่าง MFC และ Compass ปัจจบุนัยงัคงเหลืออีกอยู่ประมาณ 4 ปี 
(สิน้สุดปี 2570) และสัญญาจ้างบริหารโครงการยู เขาใหญ่ ระหว่างแมกโนเลีย โฮเต็ล และ AHS ปัจจุบันยัง
คงเหลืออีกอยู่ประมาณ 1 ปี (สิน้สดุปี 2566) และหากผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัสามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขในการจ่าย
ค่าเช่าแก่กองทรัสต์ที่ระบุในสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ รวมถึงค่าตอบแทนตามสญัญาจ้างบริหารโรงแรม และ/
หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ได้อย่างตอ่เน่ืองจนครบอายสุญัญา ผู้จดัการกองทรัสต์คาดวา่มีความเป็นไปได้ว่าการ
ต่อสญัญาจ้างบริหารโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ เม่ือครบกําหนดอายสุญัญาและระยะเวลาสญัญา
ที่ต่อออกไปจะสามารถดําเนินการได้อย่างราบร่ืน ภายใต้เง่ือนไขและข้อกําหนดที่เป็นประโยชน์ต่อคู่สญัญาทุก
ฝ่าย ทัง้นี ้ในกรณีที่สญัญาจ้างบริหารโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ไม่ได้รับการต่อออกไป หรือถูก
ยกเลิกก่อนครบกําหนด ผู้ เช่าทรัพย์สินหลักมีหน้าที่สรรหาและคัดเลือกผู้บริหารโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ รายใหม่ที่มีความเหมาะสม มาทดแทนผู้บริหารโรงแรม และ/หรือ เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ รายเดิม
เพื่อให้สามารถปฏิบติัตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ได้อย่างตอ่เน่ือง

7 โดย Hilton Worldwide Manage Limited เป็นผ้ไูด้รับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญาจ้างบริหารโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ จาก Hilton International 

LLC (successor by merger to HLT Waldorf=Astoria International Management Corporation) 
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4.2.12 ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสต์ไม่มีอํานาจควบคุมผู้บริหารโรงแรมหรือผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
ได้โดยตรง 

ผลการดําเนินงานทางการเงินของกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงการจ่ายเงินปันส่วนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ขึน้กบัการจ่าย
ค่าเช่าของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั ทัง้นี ้ความสามารถของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัในการจ่ายค่าเช่าขึน้กบัรายได้โดยรวม
จากการประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ (Gross Operating Revenue) และกําไรโดยรวมจาก
การประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ (Gross Operating Profit) ของแต่ละทรัพย์สินโครงการ
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ โดยกองทรัสต์
จะเข้าทําสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์กับผู้ เช่าทรัพย์สินหลักซึ่งมีอํานาจเต็มที่ในการบริหารทรัพย์สินโครงการ
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการยู เขาใหญ่ ซึ่งผู้ เช่า
ทรัพย์สินหลักจะเข้าทําสัญญาจ้างบริหารโรงแรมกับผู้ บริหารโรงแรม หรือสัญญาจ้างบริหารเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์กบัผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ โดยที่กองทรัสต์ไม่ได้เป็นคู่สญัญาโดยตรงกบัผู้บริหารโรงแรมหรือ
ผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์เหล่านี ้แต่ผลประกอบการของกองทรัสต์ จะยงัขึน้อยู่กบัการดําเนินงานของผู้ เช่า
และผู้บริหารโรงแรมหรือผู้ บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์อยู่ ดังนัน้ กองทรัสต์จึงอาจไม่สามารถรับรองได้ว่า
ทรัพย์สินโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการยู เขา
ใหญ่จะยงัคงดําเนินการ บริหาร และได้รับการบํารุงรักษา ตามที่คาดไว้ต่อไปในอนาคต ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบ
ตอ่ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ได้  

อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ของทรัพย์สินทัง้ 2 โครงการ ซึง่ได้รับการว่าจ้าง
จากผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัเหล่านีถื้อได้ว่าเป็นผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ที่มีความเช่ียวชาญ 
มีช่ือเสียง และมีประสบการณ์ในการบริหารโรงแรม และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์เป็นอย่างดี นอกจากนัน้ ผู้บริหาร
โรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ยังมีหน้าที่ในการปฏิบติัตามเง่ือนไขและข้อกําหนดตามสญัญาจ้าง
บริหารจัดการโรงแรม (Hotel Management Agreement) หรือสัญญาจ้างบริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  
(Serviced Apartment Management Agreement) โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการควบคมุและตรวจสอบ
การดําเนินงานของผู้บริหารโรงแรมและผู้บริหารเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ผ่านผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและสญัญาเช่า
จดัหาประโยชน์ตอ่ไป

4.2.13 ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ 

ผลประกอบการของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และ
โครงการยู เขาใหญ่ อาจได้รับความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมท่องเท่ียวใน
ประเทศ นอกจากนี ้อตุสาหกรรมท่องเท่ียวอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น 
ความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเท่ียว ผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจโลกถดถอยหรือ
ชะงกังนั ความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา การก่อวินาศกรรม การเมือง สงคราม จลาจล การประท้วง 
การวางผงัเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับผลกระทบจากภยัพิบติัทางธรรมชาติ โรคระบาด 
เป็นต้น 
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ปริมาณลูกค้าส่วนใหญ่ที่มาเข้าพักในโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส  
อพาร์ทเมนท์ MRB รวมถึงโครงการยู เขาใหญ่ มีทัง้กลุ่มลกูค้าที่เป็นนกัธุรกิจ และ/หรือ นกัท่องเที่ยวชาวไทย 
และชาวต่างประเทศ ดงันัน้ การดําเนินกิจการของ MFC ในฐานะผู้ เช่าช่วงโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโท
เรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และ MHR ในฐานะผู้ เช่าโครงการย ูเขาใหญ่ อาจได้รับผลกระทบ
จากความผันแปรของจํานวนและประเภทของผู้ เข้าพักตามการเปลี่ยนแปลงของฤดูกาลท่องเท่ียว และจาก
ภาพพจน์ในทางลบจากเหตุการณ์ใด ๆ ที่ลดความน่าสนใจของประเทศไทยในสถานท่ีประกอบธุรกิจ สถานท่ี
ประกอบกิจการ สถานที่ท่องเที่ยวสําหรับชาวตา่งประเทศ รวมถึงกําลงัซือ้ของชาวตา่งชาติ ความนิยม และ/หรือ 
ความเช่ือมัน่ในการท่องเท่ียวในประเทศไทย โดยเฉพาะสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ในขณะนี ้
ซึง่จะก่อให้เกิดผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ด้วย ทัง้นี ้หากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
โควิด-19 บรรเทาลง และอุตสาหกรรมท่องเที่ยวกลับมาเป็นปกติ จะลดความเส่ียงจากความผันผวนทาง
เศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่องเท่ียวในประเทศหรือต่างประเทศอย่างใดอย่างหนึ่งได้ อย่างไรก็ดี โครงการ
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB รวมถึงโครงการยู เขาใหญ่ ได้มีการ
ดําเนินการ สง่เสริมการกระจายกลุ่มลกูค้าโดยไม่จํากดัเพียงภมิูภาคใดภมิูภาคหนึง่ หรือสญัชาติใดสญัชาติหนึ่ง 
เพ่ือนํามาทดแทนซึง่กนัและกนั ในแต่ละฤดกูาลท่องเที่ยวอย่างสอดคล้องกนั นอกจากนี ้ในช่วงที่มีสถานการณ์
ระบาดของโรคโควิด-19 นัน้ MFC ได้มีแนวทางในการลดผลกระทบต่อโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 
โดยเน้นนกัท่องเที่ยวภายในประเทศมากขึน้ และในสว่นเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ได้ปรับเพิ่มฐานผู้ เช่าโดยให้
สามารถเช่าได้ตัง้แต่ 30 วนัเป็นต้นไป จากเดิมที่ต้องเช่าเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ขัน้ต่ํา 60 วนั เป็นต้น ในขณะท่ี 
MHR ได้มีการเพิ่มนโยบายส่งเสริมการเข้าพกัที่โรงแรมโดยเน้นการประประชาสมัพนัธ์ และเน้นการท่องเที่ยว
ของคนในพืน้ที่เพิ่มมากขึน้  เป็นต้น จึงอาจส่งผลให้เป็นการลดความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและ
อตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศหรือตา่งประเทศอย่างใดอย่างหนึง่ได้  

4.2.14 ความเส่ียงจากการแข่งขนัที่สงูขึน้

การพฒันาภายในอตุสาหกรรมโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ อาทิ การเพิ่มขึน้ของจํานวนผู้ประกอบการใน
ตลาด อปุทานของห้องพกัที่มีมากขึน้ทัง้ในทําเลเดียวกนั และ/หรือ ในแหลง่ท่องเที่ยวอื่น ๆ ซึง่อาจเป็นทางเลือก
ทดแทนการเข้าพักโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และ
โครงการย ูเขาใหญ่ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ลงทนุได้ทัง้ทางตรง และ/หรือ ทางอ้อม อาจทําให้เกิดการ
แข่งขนัมากขึน้ ทัง้ในด้านราคาและคณุภาพการให้บริการ รูปลกัษณ์ และส่ิงอํานวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทัง้
กําลังซือ้ การใช้จ่ายเฉล่ียสําหรับการเข้าพัก และความผันผวนของจํานวนนักท่องเที่ยวและนักธุรกิจ
กลุ่มเป้าหมาย ซึ่งจะมีผลต่อรายได้และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัอนัจะส่งผลกระทบ
ต่อความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัอย่างมีนยัสําคญัโดยเฉพาะอย่างย่ิงหากคู่แข่งมีการ
พัฒนาปรับปรุงตกแต่งโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ของตน รวมทัง้คุณภาพในการให้บริการให้มีขีด
ความสามารถที่เหนือกว่า และสามารถดงึดดูผู้ เข้าพกัได้มากกว่า ซึง่มีผลต่อศกัยภาพในการดึงดดูผู้ เข้าพกัของ
โรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์  
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โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ตัง้อยู่ในทําเลใจกลาง
กรุงเทพมหานคร มีคู่แข่งที่มีศักยภาพใกล้เคียงกับโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งมีประมาณ 34 โรงแรม 
อย่างไรก็ดี โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ  และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB ตัง้อยู่ศนูย์กลาง
การเดินทางที่สะดวกสบาย ทัง้ยงัอยู่ใกล้กับย่านศูนย์การค้า ย่านอาคารสํานกังาน การคมนาคม รวมทัง้การ
ออกแบบห้องพกัที่หรูหรา สะดวกสบาย และร่วมสมยั อีกทัง้ยงัมีส่ิงอํานวยความสะดวกต่าง ๆ พร้อมให้บริการ
แก่ผู้ เข้าพกัอย่างครบครัน เพ่ือตอบสนองความต้องการลกูค้าได้ทกุประเภท ซึง่เป็นจดุเดน่เม่ือลกูค้าเปรียบเทียบ
คุณภาพและขอบเขตการให้บริการตามมาตรฐานของโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ชัน้ดี จึงเป็นท่ียอมรับ
ของลกูค้า โดยโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ เปิดให้บริการในเดือนสิงหาคม 2561 มีรายได้
รวม 147.58 ล้านบาท ในปี 2564 และมีรายได้รวม 653.43 ล้านบาท ในปี 2565 และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 
MRB เปิดให้บริการในเดือนกมุภาพนัธ์ 2563 มีรายได้รวม 64.63 ล้านบาทในปี 2564 และมีรายได้รวม 106.49 
ล้านบาทในปี 2565 

โครงการยู เขาใหญ่ มีทําเลที่ตัง้ใกล้กับอุทยานแห่งชาติเขาใหญ่ โดยมีโรงแรมคู่แข่งท่ีมีศกัยภาพใกล้เคียงกับ
โรงแรมยู เขาใหญ่ ประมาณ 49 โรงแรม อย่างไรก็ดี เน่ืองจากโรงแรมยู เขาใหญ่ นัน้ตัง้อยู่ที่อําเภอปากช่อง 
จงัหวดันครราชสีมา ซึ่งเป็นสถานท่ีท่องเที่ยวที่นกัท่องเที่ยวนิยมเดินไปพกัผ่อนหย่อนใจ ภายในโครงการมีส่ิง
อํานวยความสะดวกต่าง ๆ พร้อมให้บริการแก่ผู้ เข้าพกัอย่างครบครัน เพื่อตอบสนองความต้องการลกูค้าได้ทกุ
ประเภท ซึ่งเป็นจุดเด่นเม่ือลกูค้าเปรียบเทียบคณุภาพและขอบเขตการให้บริการตามมาตรฐานชัน้ดีเช่นกัน ที่
ผ่านมาในปี 2565 มีรายได้ 81.67 ล้านบาท อย่างไรก็ดี จากความพร้อมด้านที่ตัง้ คุณภาพของโรงแรม และ
บริการท่ีเป็นที่ยอมรับจากลกูค้า จงึมัน่ใจได้วา่โครงการโรงแรมย ูเขาใหญ่ สามารถแข่งขนัได้ 

อย่างไรก็ดี ในปี 2563 โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และ
โครงการยู เขาใหญ่ และอุตสาหกรรมโรงแรมทัง้ในประเทศไทยและต่างประเทศต่างได้รับผลกระทบจากการ
ระบาดของโรคโควิด-19 ที่มีการระบาดทั่วโลก จึงส่งผลโดยตรงต่อจํานวนนักท่องเที่ยวจากต่างประเทศและ
นกัท่องเที่ยวในประเทศให้ลดลงอย่างมีนยัสําคญั ดงันัน้ จึงส่งผลให้การแข่งขนัของโรงแรมในประเทศไทยต้อง
ปรับตวัโดยการลดคา่ใช้จ่ายและหาโปรโมชัน่สําหรับนกัท่องเที่ยวและนกัธุรกิจในประเทศมากขึน้ โดยในปี 2564 
ผลประกอบการในส่วนกําไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคา  (EBITDA) ของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ 
แอสโทเรีย กรุงเทพฯ เท่ากับ -103.33 ล้านบาทปรับลดลงร้อยละ 179.88 จากปี 2563 และในปี 2565 มี 
EBITDA เท่ากบั 126.15 ล้านบาท และสําหรับเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB มี EBITDA ในปี 2564 เท่ากบั 26.69 
ล้านบาท ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 782.27 จากปี 2563  และในปี 2565 มี EBITDA เท่ากับ 53.88 ล้านบาท และ
โครงการย ูเขาใหญ่ มี EBITDA ในปี 2564 เท่ากบั 11.93 ล้านบาท ปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 18.9 จากปี 2563 และ
ในปี 2565 โครงการยู เขาใหญ่มี EBITDA เท่ากับ 20.05 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ 
แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และโครงการย ูเขาใหญ่ ได้ปรับนโยบายเน้นนกัท่องเที่ยว
ในประเทศมากขึน้เพื่อให้โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 
สามารถปรับตวัลดผลกระทบและมีสภาพคลอ่งในช่วงท่ีโรคโควิด-19 ระบาดในปี 2563 ถึงปัจจบุนัได้ 
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4.2.15 ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุติัภยั และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อบุติัภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่
หากเกิดขึน้ในบริเวณท่ีตัง้ของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB 
หรือโครงการยู เขาใหญ่ นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว ยงัอาจก่อให้เกิดความ
สญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัและผู้มาใช้บริการอีกด้วย 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะจดัให้มีการประกันภยัท่ีครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั และ
เหตสุดุวิสยัอื่น ๆ ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อกําหนดของกฎหมายที่
เก่ียวข้องอยูต่ลอดเวลา  

4.2.16 ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สิน 

แม้ว่ากองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตาม
ข้อกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุใน
กรมธรรม์ประกนัภยัที่เก่ียวข้องได้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหาย
ตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้กองทรัสต์เป็นผู้ เอาประกันภัยร่วม และ/หรือ ผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การ
ประกนัภยัในกรมธรรม์ต่าง ๆ หรือดําเนินการอื่นใดที่เก่ียวข้องเพื่อให้มัน่ใจว่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะ
ได้รับการเพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้อย่างเพียงพอและเหมาะสมตลอดระยะเวลาการลงทุนใน
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ  

ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่าวงเงินประกันภยัขัน้ต่ําตามกรมธรรม์ประกันภัยตามที่มีอยู่ในปัจจุบนัมีความ
เพียงพอและเหมาะสมเน่ืองจากวงเงินประกนัภยัขัน้ต่ําภายใต้กรมธรรม์ประกนัความเส่ียงภยัทรัพย์สินครอบคลมุ
มลูค่าตามราคาประเมินตามวิธีต้นทนุทดแทนใหม่ของทรัพย์สิน (Full replacement cost) หลงัหกัค่าเส่ือมราคา 
และเพียงพอต่อการทดแทนมลูค่าของทรัพย์สินในกรณีที่ทรัพย์สินดงักล่าวชํารุดเสียหาย และวงเงินประกนัภยั
ภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัมีจํานวนเอาประกนัที่เพียงพอและเหมาะสม และครอบคลมุประมาณ
การรายได้ของทรัพย์สินในการดําเนินธุรกิจและคา่เช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัตามสญัญาเช่า
จดัหาประโยชน์ 

4.2.17 ความเส่ียงเก่ียวกบัข้อจํากดัในการวา่จ้างผู้บริหารโรงแรม 

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ อาจมีข้อจํากดัในการว่าจ้างผู้บริหารโรงแรม โดยแม้ว่าสญัญา
เช่าช่วงทรัพย์สินระหว่างกองทรัสต์ และ MFC จะสิน้สุดลง ซึ่งอาจทําให้กองทรัสต์ต้องพิจารณาจัดหาผู้ เช่า
ทรัพย์สินหลกัรายใหม่ หรือจดัหาผู้ รับโอนสิทธิการเช่าช่วง/สิทธิการเช่าตามสญัญาเช่าระยะยาวจากกองทรัสต์ 
(ในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนในระยะเวลาท่ีตกลงกันไว้) หรือระหว่างที่กองทรัสต์ยงัไม่สามารถหาผู้
เช่าทรัพย์สินหลักรายใหม่ หรือผู้ รับโอนสิทธิการเช่าช่วง/สิทธิการเช่าดังกล่าว กองทรัสต์อาจต้องดําเนินการ
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ประกอบธุรกิจเองเป็นการชัว่คราวนัน้ กองทรัสต์หรือผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่หรือผู้ รับโอนสิทธิการเช่าช่วง/
สิทธิการเช่าจะยงัคงต้องวา่จ้าง Hilton Worldwide ซึง่เป็นผู้บริหารโรงแรมในปัจจบุนั เป็นผู้บริหารโรงแรมสําหรับ
โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ต่อไปจนกว่าจะครบกําหนดระยะเวลาตามสญัญาจ้างบริหาร

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ระหว่าง MFC และ Hilton Worldwide8 ซึ่งปัจจุบนัยงัคงเหลือ

อีกอยู่ประมาณ 21 ปี (สิน้สดุปี 2587) จึงอาจเกิดข้อจํากัดต่อผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่หรือผู้ รับโอนสิทธิการ
เช่าช่วง/สิทธิการเช่าที่ไม่สามารถเปล่ียนแปลงผู้บริหารโรงแรมเป็นรายอ่ืนได้  

อย่างไรก็ตาม Hilton Worldwide ซึ่งอยู่ภายใต้เครือฮิลตัน (Hilton Worldwide Holdings) นัน้ เป็นหนึ่งใน
ผู้บริหารโรงแรมรายใหญ่ของโลก ซึง่มีประสบการณ์บริหารธุรกิจประเภทโรงแรมและที่พกัทัว่โลก ทําให้มีช่ือเสียง
และเป็นที่รู้จกั จงึทําให้โรงแรมยงัคงสามารถดงึดดูลกูค้าให้มาเข้าใช้บริการได้อย่างต่อเน่ือง และจะทําให้โรงแรม
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ สามารถรักษาความสามารถในการแข่งขนักบัโรงแรมอื่นในพืน้ที่ได้ นอกจากนี ้
การวา่จ้าง Hilton Worldwide เป็นผู้บริหารโรงแรมสําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ตอ่ไป
จนกว่าจะครบกําหนดระยะเวลาตามสญัญาจ้างบริหารโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ จะเป็น
ประโยชน์ตอ่การดําเนินงานของทรัพย์สินหลกัในด้านความตอ่เน่ืองในการบริหารจดัการโรงแรม เม่ือเทียบกบัการ
ที่กองทรัสต์ หรือผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัรายใหม่ต้องสรรหาและแต่งตัง้ผู้บริหารโรงแรมรายใหม่นัน้ซึ่งอาจจะทําให้
การดําเนินธุรกิจหยดุชะงกัหรืออาจจะมีข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้สญัญาจ้างบริหารโรงแรมฉบบัใหม่ที่ไม่ดี
และเป็นประโยชน์ตอ่การดําเนินธุรกิจเหมือนเดิม 

นอกจากนี  ้กองทรัสต์อาจมีข้อจํากัดในระหว่างการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ในโครงการโรงแรม 
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ จากเง่ือนไขที่ Hilton Worldwide กําหนดเพิ่มเติม เช่น เง่ือนไขที่ต้องดําเนินการ
ใด ๆ เพื่อให้ Hilton Worldwide สามารถบริหารจดัการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ โดยปราศจากการ
รบกวน (Non-disturbance) เง่ือนไขท่ีกําหนดให้กองทรัสต์มีหน้าที่ในการดําเนินการให้คู่สญัญาที่เก่ียวข้องใน
สัญญาเช่าทรัพย์สินกับ CPB สัญญาเช่าระยะยาว และสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ ปฏิบัติตามหรือไม่ฝ่าฝืน
สญัญาลงทนุและสญัญาเช่าจดัหาประโยชน์ เง่ือนไขที่จํากดัการขาย จําหน่าย จ่าย หรือโอนซึ่งผลประโยชน์ใน
โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ให้แก่บคุคลภายนอก เป็นต้น  

4.3 ความเสี่ยงท ี่เก ี่ยวกับการลงท ุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

4.3.1 ความเส่ียงโดยทัว่ไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทัว่ไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึง่รวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 
อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเคร่ืองอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการ
คลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอ่ืน อาจมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน สถานะ
ทางการเงิน และการลงทนุของกองทรัสต์ นอกจากนีภ้าวะตกต่ําทางเศรษฐกิจโดยทัว่ไป ตลอดจนการลดลงของ

8 โดย Hilton Worldwide Manage Limited เป็นผ้ไูด้รับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญาจ้างบริหารโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ จาก Hilton International 

LLC (successor by merger to HLT Waldorf=Astoria International Management Corporation) 
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ความต้องการของผู้บริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์  
ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่ราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ซึง่อาจมีราคาสงูหรือต่ํากวา่ราคาท่ีได้เสนอขาย  

นอกจากนี ้ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซือ้ขายอาจได้รับผลกระทบจากปัจจยัภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจัยท่ี
ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหลกัทรัพย์ใน
ประเทศและต่างประเทศ อัตราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือ
มาตรการทัง้ทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลตอ่การนําเข้าหรือสง่ออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราตา่งประเทศ 
สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ความเส่ียงทางภาวะความขดัแย้งทางการเมือง ปัจจัย
ความเส่ียงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทัว่ไป ความผนัผวนของตลาดเคร่ืองอปุโภคและบริโภค ระเบียบ
ข้อบงัคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึง่ไม่มีหลกัประกนัได้วา่ความเปล่ียนแปลงของปัจจยั
ภายนอกดงักลา่วจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัตอ่ราคาของหน่วยทรัสต์ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการ
บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

4.3.2 การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอตัราที่
สงูขึน้ หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผู้ลงทนุที่ไม่ได้มีสญัชาติไทยอาจจะ
ต้องเสียภาษีหกั ณ ที่จ่ายในอตัราที่แตกตา่งไปจากเดิมได้ หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษี
หรือด้านอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง 

4.3.3 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่อง เน่ืองจากเป็นซือ้ขายหน่วยทรัสต์ที่ไม่มีตลาดรองและไม่จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีข้อกําหนดเก่ียวกบัการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดิม (REIT 
Buy-back) โดยเป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทนุสถาบนัหรือผู้ลงทนุรายใหญ่พิเศษโดยไม่นําหน่วยทรัสต์
เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ อนึ่ง เน่ืองจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ออกและเสนอขายในครัง้นีเ้ป็น
หลักทรัพย์ประเภทใหม่ (REIT Buy-back) ซึ่งมีข้อจํากัดการโอนเหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลอื่นท่ีมิใช่ ผู้ ลงทุน
สถาบัน หรือ ผู้ ลงทุนรายใหญ่พิเศษ เว้นแต่เป็นการโอนทางมรดก ดังนัน้ผู้ จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถ
รับประกันได้ว่า หน่วยทรัสต์จะมีสภาพคล่อง หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจจะยังไม่สามารถขายหน่วยทรัสต์ได้ 
หรือไม่มีราคาตลาดอ้างอิงสําหรับการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ของตนได้ ทัง้นี ้กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับ
ซือ้คืนหน่วยทรัสต์ หน่วยทรัสต์อาจจะขายได้ในราคาที่ต่ํากว่าราคาเสนอขาย ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ 
อาทิ สภาพเศรษฐกิจและการเงินในประเทศท่ีเก่ียวข้องในเวลานัน้ ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ และเง่ือนไข
ทางการตลาดของหลกัทรัพย์ที่คล้ายคลงึกนั 
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4.3.4 เงินคืนทนุจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกวา่จํานวนเงินที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทนุ 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุน
ของตนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ทัง้นี  ้ขึน้อยู่กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต์ หลักเกณฑ์การจําหน่าย
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

ความเส่ียงจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทัง้จํานวน 

ในกรณีที่สิน้สดุการเสนอขายครัง้นี ้หากปรากฎเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้อง
ยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทัง้จํานวน และคืนเงินจองซือ้ให้แก่ผู้ลงทนุ  

(ก) ต้องมีผู้ ถือหน่วยตัง้แต ่35 (สามสิบห้า) รายเป็นต้นไป และต้องมิได้เป็นไปเพื่อแสวงหาผลประโยชน์จากการ
จัดการทรัพย์สินส่วนตัวของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลใดเป็นการเฉพาะ (Private trust) รวมทัง้ต้องมิได้
เป็นไปเพื่อการหลีกเล่ียงการปฏิบติัตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง 

(ข) ต้องมีข้อจํากดัการโอนต่อหน่วยทรัสต์ให้กบัผู้ลงทนุอื่นที่มิใช่ผู้ลงทนุสถาบนั หรือผู้ลงทนุรายใหญ่พิเศษ เว้น
แตเ่ป็นการโอนทางมรดก 

(ค) มลูค่าหน่วยทรัสต์ที่จองซือ้เม่ือรวมกบัมลูค่าเงินกู้ ยืมจากบุคคลอื่น (ถ้ามี) มีมลูค่าไม่เพียงพอท่ีจะลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ หรือไม่ถึงจํานวนตามที่ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน  

(ง) มีการจดัสรรหน่วยทรัสต์แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ทรัสตี หรือผู้
ลงทนุต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุที่ ทจ. 
49/2555 เร่ือง การออกและเสนอขายหนวยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และไม่
สามารถแก้ไขให้ถกูต้องได้  

(จ) ไม่สามารถโอนเงินที่ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพ่ือก่อตัง้กองทรัสต์ให้แล้วเสร็จภายใน 15 
(สิบห้า) วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

หากเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึง่ตามที่ระบไุว้ข้างต้น ผู้จดัการกองทรัสต์อยู่ในบงัคบัต้องยกเลิกการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ทัง้จํานวน และคืนเงินให้แก่ผู้จองซือ้เต็มจํานวน ดงันัน้ ผู้ลงทนุที่ได้จองซือ้หน่วยทรัสต์อาจไม่บรรลุ
วตัถปุระสงค์ในการลงทนุในหน่วยทรัสต์  ทัง้นี ้โปรดศกึษารายละเอียดเง่ือนไขเก่ียวกบัการยกเลิกการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ได้ในสว่นที่ 3 
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5. ข้อพพิาทและข้อจาํกัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์

- ไม่มี-

6. ข้อมูลสาํคัญอื่น

- ไม่มี-
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ส่วนท ี่ 3 การจัดการและการกาํกับดูแลกองทรัสต์ 

7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถ ือหน่วยทรัสต์

a. ข้อมลูหน่วยทรัสต์

ผู้ เสนอขายหลักทรัพย์ บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั 

ประเภทหลักทรัพย์ท ี่เสนอขาย ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ ถือในฐานะผู้ รับประโยชน์ในทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

การเสนอขาย เสนอขายให้แก่ผู้ลงทนุสถาบนั และ/หรือ ผู้ลงทนุรายใหญ่พิเศษ 

มูลค่าท ี่ตราไว้ต่อหน่วย 10 บาทตอ่หน่วย 

จาํนวนหน่วยท ี่ออกและ 
เสนอขาย 

310,700,000 หน่วย 

จาํนวนเงนิท ุนของโครงการ  3,107,000,000 บาท 

b. ข้อมลูราคาหน่วยทรัสต์

ราคาปิด ณ วันท ี่ 30 ธันวาคม 2565  10.00 บาท 

ราคาสูงสุดของปี 2565 (NAV) 10.0911าท 

ราคาตํ่าสุดของปี 2565 (NAV) 9.9927 บาท 

มูลค่าตลาด ณ วันท ี่ 31 ธันวาคม 2565 3,107,000,000.00 ล้านบาท 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธ ิต่อหน่วยทรัสต์ ณ 
วันท ี่ 31 ธันวาคม 2565 

9.9927 บาทตอ่หน่วย 

c. ข้อมลูการจ่ายเงินปันผลย้อนหลงั

รอบผลประกอบการ  
เงนิประโยชน์ตอบแทน  

(ต่อหน่วยทรัสต์) 
หน่วย วันท ี่จ่ายประโยชน์ตอบแทน  

28 ก.ย. 2565 – 31 ธ .ค. 2565 0.1808 บาท 30 ธ .ค. 2565  

d. การลดทนุชําระแล้ว

ไม่มี

e. นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ และข้อจํากดั
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นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

1) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที่ปรับปรุง
แล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนสําหรับ
รอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้
ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกวา่ 4 (ส่ี) ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี โดยจะเร่ิม
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์ และจะจ่ายภายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้รอบปี
บญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้

อนึง่ กําไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วให้หมายถึงกําไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามแผนที่กําหนดไว้อย่างชดัเจนใน

แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือท่ี

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบลว่งหน้า

(ข) การชําระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผูกพนัจากการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้ในแบบแสดง

รายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบลว่งหน้า

(ค) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ชนิดท่ีให้สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนหรือการ

คืนเงินทนุในลําดบัแรก (ถ้ามี)

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามอัตราที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด ให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะชีแ้จงเหตุผลความจําเป็นต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตาม

แนวทางที่สํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด และเปิดเผยให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบในการประชมุสามญัประจําปี

2) ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามที่ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เว้นแต่
กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนัน้

3) ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้

3.1)  ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) (ถ้ามี) ลบด้วยประโยชน์ตอบแทนระหว่าง

กาล (Interim Distribution) (หากมี) 

3.2)  ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) 

4) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันกําหนดรายช่ือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิไ ด้รับ
ประโยชนต์อบแทน (“วันกาํหนดสิทธไิด้รับประโยชนต์อบแทน”) และอตัราประโยชนต์อบแทน โดยไม่มีการปิด

สว่นที� 3 หน้า 2
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สมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนจะต้องมีรายช่ือเป็นผู้
ถือหน่วยทรัสต์ภายในวนักําหนดสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะกําหนดวนักําหนดสิทธิ
ได้รับประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวและเปิดเผยข้อมลูด้วยวิธีการใด ๆ เพ่ือให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รับทราบข้อมลูดงักล่าว
ในช่องทางที่เหมาะสมล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั ก่อนวนัที่กําหนดให้เป็นวนักําหนดสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 
เช่น การประกาศทางหนงัสือพิมพ์รายวนัแห่งท้องถ่ินอย่างน้อย 1 ฉบบั หรือการประกาศทางเว็บไซต์ของกองทรัสต์ 
ทกุครัง้ที่มีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นต้น และแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรในวนัเดียวกนั
กบัวนัที่ประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว 

5) ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้
(ก) ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายกําหนดของผลประโยชน์ตอบ

แทนที่จ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แตล่ะประเภท 

(ข) ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ตามท่ีอยู่ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซือ้หน่วยทรัสต์ หรือนําเงิน

ฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้ โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับภาระค่าธรรมเนียม

ค่าใช้จ่ายในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่เกิดขึน้ ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้ รับภาระความเส่ียงจาก

อตัราแลกเปล่ียน (ถ้ามี) 

6) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องพิจารณาถึงความจําเป็น
ในการดาํรงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด

7) ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่กู้ ยืมเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

8) ในกรณีที่กองทรัสต์มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์จากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้

9) ในกรณีที่กองทรัสต์ยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

10) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบญัชีหรือ
รอบปีบญัชีใดมีมลูค่าต่ํากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้และให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดถดัไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนที่กําหนดไว้

11) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามสดัส่วนการถือหน่วยของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
แต่ละราย ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการงดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือ
หน่วยทรัสต์เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกิน
หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ดงักลา่วตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

สว่นที� 3 หน้า 4

12) ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้เงินดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นํา
ประโยชน์ตอบแทนจํานวนดงักลา่วไปใช้เพ่ือการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

8. โครงสร้างการจัดการ
8.1 ผู้จ ัดการกองทรัสต์

8.1.1 ข้อมูลท ั่วไป 

ช่ือผู้จดัการกองทรัสต์  : บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั  

ที่ตัง้    : เลขท่ี 695 ซอยสขุมุวิท 50 ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบริษัท  : 0105563136794 

โทรศพัท์   : 02-005-0340

โทรสาร   : 02-005-0341

ทนุจดทะเบียนและ  : 50,000,000 บาท

เรียกชําระแล้ว 

มีวตัถปุระสงค์เพ่ือประกอบกิจการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีบริษัท 

ดีทีจีโอ พรอสเพอร์รัส จํากดั เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่จํานวนร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จําหน่ายแล้วทัง้หมดของบริษัท ทัง้นี ้

ผู้จดัการกองทรัสต์มีคณุสมบติัครบถ้วนโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

เม่ือวนัที่ 23 กมุภาพนัธ์ 2564 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

สว่นที� 3 หน้า 5

8.1.2 โครงสร้างผู้ถ ือห ุ้นของผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

(1) รายช่ือผู้ ถือหุ้น

ผู้ ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรัสต์ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 มีดงันี ้

รายชื่อ  จาํนวนหุ้นท ี่ถอื  (หุ้น) สัดส่วน  (ร้อยละ) 

บริษัท ดีทีจีโอ พรอสเพอร์รัส จํากดั1/  4,999,997 99.99 

คณุหรรสา สสุายณัห์ 1 00.00

คณุวรันยา ภนูวกลุ 1 00.00

คณุวนิดา สขุสวุรรณ 1 00.00

รวม 5,000,000 100.00 

ท่ีมา: สําเนาบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้น (บอจ. 5) ของบริษัทฯ ออก ณ วนัท่ี 11 กมุภาพนัธ์ 2566 

หมายเหต ุ1/ บริษัท ดีทีจีโอ พรอสเพอร์รัส จํากดั มีผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ดงันี ้

รายชื่อ  จาํนวนหุ้นที่ถ ือ  (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี ้ดีเวล็อปเม้นต์ 

คอร์ปอเรชัน่ จํากดั2/ 

172,599,998 99.99

คณุทิพพาภรณ์ อริยวรารมย์ 1 00.00

คณุวรันยา ภนูวกลุ 1 00.00

รวม 172,600,000 100.00 

2/ บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี ้ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดัมีผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ดงันี ้

รายชื่อ  จาํนวนหุ้นที่ถ ือ  (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษัท ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั3/ 1,477,100,000 99.80

คณุณรงค์ เจียรวนนท์ 1,450,000 00.09

คณุทิพพาภรณ์ อริยวรารมย์ 1,450,000 00.09

รวม 1,480,000,000 100.00 

3/ บริษัท ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดัมีผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ดงันี ้
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รายชื่อ  จาํนวนหุ้นที่ถ ือ  (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษัท ดีที กรุ๊ป ออฟ คมัพะนีส์ คอร์ปอเรชัน่

จํากดั4/ 

665,999,998 99.99

คณุณรงค์ เจียรวนนท์ 1 0.00

คณุทิพพาภรณ์ อริยวรารมย์ 1 0.00

รวม 666,000,000 100.00 

 4/ บริษัท ดีที กรุ๊ป ออฟ คมัพะนีส์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั มีผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ดงันี ้

รายชื่อ  จาํนวนหุ้นที่ถ ือ  (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

คณุทิพพาภรณ์ อริยวรารมย์ 229,635,000 81.00 

คณุณรงค์ เจียรวนนท์ 20,979,000 7.40

คณุสภุกิต เจียรวนนท์ 10,971,450 3.87

คณุศภุชยัเจียรวนนท์ 10,971,450 3.87

คณุวรรณี เจียรวนนท์ รอสส์ 10,943,100 3.86

รวม 283,500,000 100.00 

(2) กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการดําเนินงานของ

ผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ

ผู้ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ คือ บริษัท ดีทีจีโอ พรอสเพอร์รัส จํากัด โดยถือหุ้นของบริษัทฯ 

คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายแล้วทัง้หมด ซ่ึงประกอบธุรกิจหลักคือ การประกอบกิจการลงทุน

ในทรัพย์สิน อสังหาริมทรัพย์ สังหาริมทรัพย์ ให้คําปรึกษาเก่ียวกับการลงทุน ทัง้ในประเทศไทยและต่างประเทศ 

8.1.3 โครงสร้างการจัดการ  

 การจดัโครงสร้างองค์กร ผู้จดัการกองทรัสต์ยึดหลกัการในการแบ่งหน้าท่ี ความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงาน

อย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายมีความเป็นอิสระ รวมถึงคํานึงการควบคมุความเส่ียง และความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

เพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถจดัการลงทนุให้ผู้ลงทนุด้วยความซื่อสตัย์ สจุริต ระมดัระวงั คํานึงถึงประโยชน์

ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั
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โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัทฯ กรรมการ

ผู้จดัการ และบุคลากร ซึ่งมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนใน

ทรัพย์สินและบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยสอดคล้องกบัมาตรฐานการปฏิบติังานและระบบงานของ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามที่กฎหมายและกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกําหนด เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อ

กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยโครงสร้างการจดัการของบริษัทฯ ประกอบด้วย 3 ฝ่ายงานหลกั ได้แก่ ฝ่าย

พัฒนาธุรกิจและจัดหาผลประโยชน์ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและปฏิบติัการ และฝ่ายตรวจสอบและบริหารความ

เส่ียง ตามแผนภาพดงันี ้

คณะกรรมการและผู้บริหาร 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีคณะกรรมการ จํานวน 1 ชดุ ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคณุวุฒิ จํานวน 3 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ อย่าง

น้อย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทฯ ดํารงตําแหน่งกรรมการอิสระ โดยมีรายละเอียดวุฒิการศึกษา 

ประสบการณ์ที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์ สรุปได้ดงันี ้

ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

คณุหรรสา สสุายณัห์ ประธาน

กรรมการ 
 หลกัสตูร Executive

Development Program (EDP)

จาก Wharton School of

Business, University of

Pennsylvania USA

 ประธานเจ้าหน้าที่การลงทนุ

และประธานกรรมการบริษัท

ดีทีจีโอ พรอสเพอรัส จํากดั

บริษัท ภายใต้กลุม่ธุรกิจ ดีที
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ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

 Director Certification

Program (DCP 3) Institute of

Director (IOD), Stock

Exchange of Thailand (SET)

 ปริญญาตรี คณะ

พาณิชยศาสตร์และการบญัชี

สาขาการเงิน มหาวิทยาลยั

กรุงเทพ

จีโอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั 

(เม.ย. 65 - ปัจจบุนั) 

 ประธานผู้อํานวยการบริษัท

ดีทีจีโอ พรอสเพอรัส จํากดั

บริษัท ภายใต้กลุม่ธุรกิจ ดีที

จีโอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั

(พ.ศ. 2560- มี.ค. 2565)

 กรรมการผู้จดัการ บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ

รวม บวัหลวง จํากดั (พ.ศ.

2553 – พ.ศ. 2560)

คณุวรันยา ภนูวกลุ กรรมการ  หลกัสตูรด้านการบริหาร

ระดบัสงู มหาวิทยาลยัฮาร์วาร์ด

ประเทศสหรัฐอเมริกา

 หลกัสตูรโครงการผู้ นําตลาดทนุ

สถาบนัตลาดทนุประเทศไทย

 ปริญญาตรี เกียรตินิยมอนัดบัที่

2 คณะบริหารธุรกิจ สาขา

การตลาด มหาวิทยาลยั

รามคําแหง

 ประธานกลุม่ธุรกิจ กลยทุธ์

องค์กร และธุรกิจเชิง

นวตักรรม (2565 - ปัจจบุนั)

 ประธานเจ้าหน้าที่พฒันากล

ยทุธ์องค์กร บริษัท ดีทีจีโอ

คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (พ.ศ.

2559-2564)

 ประธานเจ้าหน้าที่ธุรกิจ

สมัพนัธ์ บริษัท ดีทีจีโอ คอร์

ปอเรชัน่ จํากดั (พ.ศ. 2557 -

พ.ศ. 2559)

คณุสทุธิพงศ์  

พวัพนัธ์ประเสริฐ 

กรรมการอิสระ  วิศวกรรมศาสตร์บณัฑิต สาขา

โยธา จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั

 MBA, Finance & Real Estate,

Georgia State University

 กรรมการอิสระ บริษัท ดีทีพี

โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2563 –

ปัจจบุนั)

 ประธานกรรมการบริหาร

บริษัท ทาพาโก้ จํากดั
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ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

(มหาชน) (พ.ศ. 2561 - พ.ศ. 

2562) 

 รองกรรมการผู้จดัการ กลุม่

ธุรกิจกองทนุอสงัหาริมทรัพย์

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ (REITs)

และกองทนุรวมโครงสร้าง

พืน้ฐาน บริษัทหลกัทรัพย์

จดัการกองทนุรวม บวัหลวง

จํากดั (พ.ศ. 2551 - พ.ศ.

2561)

ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายงาน เพ่ือให้การปฏิบติัหน้าที่ในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของบริษัทฯ เป็นไป

ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือ 

ระเบียบตา่งๆ ที่เก่ียวข้อง โดยผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ มีรายละเอียดวฒุิการศกึษา ประสบการณ์ที่เก่ียวข้องกบัการ

ลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ สรุปได้ดงันี ้

ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

คณุวนิดา  

สขุสวุรรณ 

กรรมการ

ผู้จดัการ 
 ปริญญาโท วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต

คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี

สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (MRE)

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์

 ประกาศ นียบัต รบัน ฑิตทา งกา ร

ประเ มินค่าท รัพย์ สิน  (GPV) คณะ

พ า ณิ ช ย ศ า ส ต ร์ แ ล ะ ก า ร บัญ ชี

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์

 ป ริญญาต รี  บ ริหารธุ ร กิจบัณ ฑิต

มหาวิทยาลยักรุงเทพ

 กรรมการผู้ จัดการ บริษัท ดีทีพี

โกลบอล  รีท ส์  แมเนจเ ม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2563 - ปัจจบุนั)

 ผู้ อํานวยการอาวุโส (Head of

REIT & Property Investment)

บริษัท  ดีที จีโอ  พรอสเพอร์รัส

จํากดั (พ.ศ. 2560 - 2563)

 ผู้ อํ านวยการ  Real Estate &

Infrastructure Investment

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน
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ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

รวม บวัหลวง จํากดั (พ.ศ. 2557 

- พ.ศ. 2560)

คณุรุจิรา  

เจาฑานนท์ 

ผู้อํานวยการ

ฝ่ายตรวจสอบ

และบริหาร

ความเส่ียง 

 ปริญญาโทคณะศิลปศาสตร์ สาขา

กฎหมาย เศรษฐ กิจ  จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั

 ป ริ ญ ญ า ต รี  ค ณ ะ นิ ติ ศ า ส ต ร์

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์

 ผู้อํานวยการฝ่ายตรวจสอบและ

บริหารความเส่ียง บริษัท ดีทีพี

โกลบอล  รีท ส์  แมเนจเ ม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2564 - ปัจจบุนั)

 ผู้ อํ า น ว ย ก า ร  Corporate &

HNW Business บ ริ ษั ท

หลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวั

หลวง จํากดั (พ.ศ. 2557 – 2564) 

คณุปราการ  

เจริญสวสัด์ิ 

ผู้อํานวยการ

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

 ปริญญาตรี  วิทยาศาสตรบัณฑิต

มหาวิทยาลยัศิลปากร

 Certificate in Facility Management

for large shopping centre

 ผู้ อํานวยการอาวุโสฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สิน และปฏิบติัการ บริษัท

ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2563 - ปัจจบุนั)

 ผู้อํานวยการฝ่ายบริหารจัดการ

สํานักงาน บริษัท ดีทีจีโอ คอร์

ปอเรชัน่ จํากดั (พ.ศ. 2563)

 ผู้ จัดการฝ่ายบริหารทรัพยากร

อาคาร บริษัท เป๊ปซี่โค เซอร์วิส

เซส เอเชีย จํากัด (พ.ศ. 2561-

พ.ศ. 2562)

 ผู้ จัดการงานบริหารทรัพยากร

อาคาร บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศ

ไทย) จํากัด (พ.ศ. 2560-พ.ศ.

2561)

 ผู้จดัการงานบริหารสํานกังาน

และงานบริการ บริษัท เชฟรอน
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ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

ประเทศไทย - สํารวจและผลิต 

จํากดั (พ.ศ. 2555 - พ.ศ. 2560) 

คณุทวี อคัจนัทร์ ผู้จดัการอาวโุส

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

 ปริญญาตรี คณะการบญัชีและการ

จดัการ (การบญัชี)  มหาวิทยาลยัราช

ภฎัพระนคร

 ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและปฏิบติัการ บริษัท

ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2566 - ปัจจบุนั)

 พนกังานบญัชีอาวโุส ฝ่ายบญัชี

แยกประเภท บริษัท แกรนด์

คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน)

(พ.ศ. 2563-2565)

 พนกังานบญัชีอาวโุส ฝ่ายบญัชี

แยกประเภท บริษัท จีแลนด์ รีท

แมเนจเม้นท์ จํากดั (พ.ศ. 2560-

2563)

คณุสฤษฎิ์วงษ์   เต

ริยาภิรมย์ 

ฝ่ายพฒันา

ธุรกิจและจดัหา

ประโยชน์ 

 ปริญญาโท วิทยาศาสตร์

มหาบณัฑิต Queen Mary

University of London

 ผู้ ช่วยผู้ อํานวยการ ฝ่ายพัฒนา

ธุรกิจและจดัหาประโยชน์บริษัท

ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2566)

 ผู้ ช่ วยผู้ อํ านวยการ  Reit and

Property Investment บริษัท  ดี

ทีจีโอ พรอสเพอรัส จํากัด (พ.ศ.

2561-2565)

 ผู้จัดการอวุโส ฝ่ายการเงิน และ

พัฒนาธุรกิจ บริษัท Speciality

Drinks Ltd, UK (พ . ศ . 2561-

2564)
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ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

 ผู้จัดการอวุโส ฝ่ายการเงิน และ

จดัหาผลประโยชน์ บริษัท Tesco

PLC, UK (พ.ศ.2559-2561)

คณุสมบติัของกรรมการและผู้บริหาร 

กรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ จะต้องไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการตลาดทุนว่าด้วยลักษณะ

ต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน หรือที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆที่สํานักงาน ก.ล.ต. อาจ

เปล่ียนแปลงในอนาคต 

นอกจากนี ้กรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ ต้องมีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศ

คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุวา่ด้วยการขออนญุาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

1) ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจํานวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย

บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ทัง้นี ้ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ ที่

เก่ียวข้องของกรรมการอิสระรายนัน้ ๆ ด้วย

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือนประจํา

หรือผู้ มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลําดบัเดียวกัน ผู้ ถือ

หุ้นรายใหญ่ หรือของผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแล้ว

ไม่น้อยกวา่ 2 ปี

3) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสมัพนัธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะท่ีเป็น

บิดา มารดา คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้น

รายใหญ่ ผู้ มีอํานาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้ มีอํานาจ

ควบคมุของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

4) ไม่มีหรือเคยมีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกบับริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่

หรือผู้ มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ ในลกัษณะท่ีอาจเป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระ

ของตน รวมทัง้ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ ถือหุ้นที่มีนัยของผู้ที่มีความสมัพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท

ใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ เว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไม่น้อย

กวา่ 2 ปี

5) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ มี

อํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ ถือหุ้ นที่มีนัย ผู้ มีอํานาจควบคุม หรือหุ้ นส่วนของสํานัก
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งานสอบบญัชี ซึง่มีผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ มี

อํานาจควบคมุของบริษัทฯ สงักดัอยู่ เว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไม่น้อยกวา่ 2 ปี  

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือท่ี

ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย

บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ ถือหุ้นที่มีนยั ผู้ มีอํานาจ

ควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ ให้บริการทางวิชาชีพนัน้ด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดงักล่าว

มาแล้วไม่น้อยกวา่ 2 ปี

7) ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการบริษัทฯ ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ ถือ

หุ้นซึง่เป็นผู้ที่เก่ียวข้องกบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่

8) ไม่ประกอบกิจการท่ีมีสภาพอย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัที่มีนยักบักิจการของบริษัทฯ หรือบริษัท

ย่อย หรือไม่เป็นหุ้ นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้ นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง

พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจํา หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจํานวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียง

ทัง้หมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขนัที่มีนยักับกิจการ

ของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย

9) ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลกัทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ และ/

หรือ บุคคลที่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนว่าด้วยลกัษณะต้องห้าม

ของบุคลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม ข้อ 12(4) ของประกาศ ที่ สช. 29/2555 หรือตามกฎเกณฑ์

อื่น ๆ ที่สํานกังาน ก.ล.ต. อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต

10) ไม่เคยต้องคําพิพากษาว่าด้วยกระทําความผิดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบ

ธุรกิจเงินทนุธุรกิจหลกัทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมาย

ว่าด้วยการประกันวินาศภยั กฎหมายว่าด้วยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ี

เก่ียวกับธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดย

หน่วยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระทําอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกบั

การซือ้ขายหลกัทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลกัษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทจุริต

11) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ทําให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการดําเนินงานของบริษัทฯ

 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ตอ่กองทรัสต์

1) พิจารณาอนมุติันโยบายที่สําคญัในการจดัการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจดัการกองทรัสต์ การ

จัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์  การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  การจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพ่ือให้ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องนําไปปฏิบติั
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2) พิจารณาอนมุติัการลงทนุหรือได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในครัง้แรกและ

การลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ดงักล่าว รวมทัง้กํากบัดแูลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

รวมทัง้ พิจารณาอนมุติัเก่ียวกบัการเพ่ิมทนุของกองทรัสต์ รวมถึงการขออนญุาตตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้อง

3) พิจารณาอนมุติัเก่ียวกบัการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม

นโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล

หนงัสือชีช้วน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

เพ่ือให้ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องนําไปปฏิบติั

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ที่เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียว

โยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สดุ

ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึน้

6) พิจารณาอนมุติัการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กบับุคคลท่ี

เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทัง้รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียวโยง

กบัทรัสตี ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้ มีส่วนได้เสียในเร่ืองนัน้ ๆ จะไม่มี

สิทธิออกเสียง

7) พิจารณาอนุมติัการเข้าทํารายการกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ และ/หรือ ทรัสตี (แล้วแต่กรณี)

ตามหลกัเกณฑ์ กฎ ข้อบงัคบั ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้ มีส่วนได้เสียในเร่ือง

ดงักลา่วจะไม่มีสิทธิออกเสียง

8) พิจารณาคดัเลือกกรรมการผู้จดัการ ของบริษัทฯ เพ่ือบริหารจดัการกองทรัสต์

9) พิจารณาอนมุติัการแตง่ตัง้ และประเมินผลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

10) พิจารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายให้ผู้ ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้ รับดําเนินการ

ตามกฎเกณฑ์ และประกาศท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ ให้บริการภายนอก (Outsource)

ดงักลา่ว

11) พิจารณาอนมุติัการวา่จ้างที่ปรึกษาท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์

12) ติดตาม ดแูลจดัการให้มีการกํากับดแูลการปฏิบติังานของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้ รับมอบหมาย ให้

เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง รวมทัง้การรายงานเร่ืองที่
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สําคญัต่อคณะกรรมการในทกุ ๆ ไตรมาส หรือเม่ือมีเหตอุนัควรต้องรายงาน และประเมินผลงานของ

กรรมการผู้จดัการ  

13) พิจารณาอนมุติังบประมาณประจําปี

14) พิจารณาอนมุติัรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทนุที่อยู่นอกงบประมาณประจําปี

15) กํากบัดแูลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลกัเกณฑ์ที่กําหนด

16) พิจารณาอนมุติัแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบติังานประจําปี

17) พิจารณาอนมุติัผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

18) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปีของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือจัดประชุมวิสามัญผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ เม่ือเห็นสมควรให้มีการประชมุเพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทัง้หมด

เข้าช่ือกันทําหนงัสือขอให้เรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่าง

ชดัเจนในหนงัสือนัน้

19) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สําคัญเก่ียวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจําเป็นและเหมาะสม เพ่ือให้ดําเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อ

พิพาทเก่ียวกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์จากบคุคลภายนอกหรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ดําเนินการอื่นใด

เพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญา

แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู และหนงัสือชีช้วน

20) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการ

อย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี ้การมอบอํานาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอํานาจ

หรือการมอบอํานาจช่วงที่ทําให้กรรมการหรือผู้ รับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมติัรายการที่

ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับ

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์

21) พิจารณาอนมุติัวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับข้อพิพาทที่เกิดขึน้

 บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ
บริษัทฯ กําหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้ความเช่ียวชาญท่ีเป็น 

ประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทําหน้าทีติ่ดตามดแูลตรวจสอบการทํางานของผู้บริหารและฝ่ ายงานของบริษัทฯ เพ่ือให้เป็นไป 

ตามหลกัการกํากบัดแูลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็นสนบัสนนุตอ่นโยบายท่ีเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ หรือคดัค้านเม่ือเห็นวา่บริษัทฯ อาจตดัสินใจที่สง่ผลกระทบกบักองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางลบ 

โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ รวมท ้ังไม่มีส่วนเก่ียวข้องหรือมี 

ส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการดําเนินงานของบรษิัทฯ และมีบทบาทหน้าที ่ดังนี ้
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1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสงัเกตเก่ียวกบัรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวข้องของกองทรัสต์ หรือรายการ

ที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ รวมทัง้การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ีมีนัยสําคญัเพื่อ

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์

2) ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นในเร่ืองที่สําคญั เช่น โครงสร้างเงินทนุ นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการ

ควบคมุการปฏิบติังาน เป็นต้น

3) ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงท่ีเกิดขึน้และหลักเกณฑ์วิธีการ

ควบคมุหรือลดความเส่ียง

4) ให้คําแนะนําแก่บริษัทฯ ในการจดัทํางบการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ ให้มีความถกูต้องครบถ้วน

5) เสนอแนะเร่ืองท่ีสําคญัที่ควรพิจารณาในที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ

6) แต่งตัง้ ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นเก่ียวกับแผนการ

ดําเนินงาน ประเมินผลงาน และให้คําแนะนําหรือให้ความเห็นเก่ียวกับผลการประเมินผลงาน ของ

ผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงนําเสนอและให้ความเห็นเก่ียวกบัรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่

ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ

7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเป็นรายไตรมาส หรือก่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสเม่ือเห็นสมควร

8.1.4 หน้าท ี่และความรับผิดชอบของผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

หน้าที่โดยทัว่ไปของบริษัทฯ 

1) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเย่ียงผู้ ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง

ซื่อสตัย์สจุริต โดยปฏิบติัต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม รวมทัง้ปฏิบติัให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรัสต์ มติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายอื่นท่ี

เก่ียวข้องกบัการดําเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพ

ที่กําหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่

สํานกังาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนบัสนุน สัง่การ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใด ๆ ใน

การปฏิบติัที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกําหนดดงักลา่ว

3) จดัให้มีเงินทนุที่เพียงพอตอ่การดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบติัหน้าท่ีใน

ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างตอ่เน่ือง
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4) ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการดํารงเงินกองทนุของบริษัทจดัการกองทนุรวมตามประกาศการดํารง

เงินกองทุน โดยอนุโลม หรือจดัให้มีการประกันภยัความรับผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการดําเนินธุรกิจหรือ

การปฏิบติังานของบริษัทฯ ตลอดจนการปฏิบติังานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของบริษัทฯ

ตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

5) บริหารจดัการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดง

รายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน แผนการดําเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมทัง้

ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

6) ไม่นําข้อมลูจากการปฏิบติัหน้าที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือ

ทําให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบตอ่ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

7) ปฏิบติังานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์เกิดขึน้ จะดําเนินการให้มัน่ใจได้วา่ผู้ลงทนุได้รับการปฏิบติัที่เป็นธรรมและเหมาะสม

8) จดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ระเบียบ ประกาศ

และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

9) ดําเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุนชําระแล้ว ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ระเบียบ

ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

หน้าที่ในการจดัทํารายงาน และการเปิดเผยข้อมลู 

1) จดัทํางบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่กําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบญัชี

และสง่งบการเงินดงักลา่วตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด

2) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมลูท่ีมีความสําคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุ

ของผู้ลงทนุ

3) จดัทําและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ ตามพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ และข้อมลูอื่นตามที่กําหนดใน

สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึง

ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้องเช่น การคํานวณ และเปิดเผยมลูค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์

และมลูค่าหน่วยทรัสต์ การจดัทํารายงานการถือครองหน่วยทรัสต์ และการเปล่ียนแปลงการถือครอง

หน่วยทรัสต์ของกรรมการและผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นต้น

4) ให้ความร่วมมือในการปฏิบติัหน้าท่ีของทรัสตี หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจดัทําและเปิดเผย

ข้อมลูอื่นใด ตามที่ทรัสตี หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ
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5) ดแูลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมลูที่ครบถ้วนถกูต้อง และเพียงพอ ก่อนการตดัสินใจ โดยได้รับข้อมลู

ล่วงหน้าตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ

ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

6) จดัทําและส่งข้อมลูรายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ สํานกังาน ก.ล.ต. ภายใน

ระยะเวลาท่ีกําหนด

หน้าที่เก่ียวกบัการลงทนุหรือการจําหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1) ดําเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดย

จัดให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดําเนินการตามนโยบายการ

ลงทนุของบริษัทฯ และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

2) ดําเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทําสญัญาที่เก่ียวเน่ือง

กับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการดําเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้ตาม

กฎหมาย

3) จดัให้มีการดําเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ และประเมินความ

เส่ียงในด้านตา่ง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทนุ และจดัให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียง

4) จดัให้มีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินหลกัตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนด

5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม

ปรับปรุง และบํารุงรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดี

6) จดัให้มีการประกนัภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินหลกันัน้  โดยครอบคลมุ

ถึงการประกันวินาศภัยท่ีอาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอกท่ีอาจได้ รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการใน

อสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) จัดทําแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ แผนการกู้ ยืมเงิน และแผนการบริหารจดัการด้านการเงินประจําปีของกองทรัสต์

หน้าที่เก่ียวกบัการดแูลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออํานวยความสะดวกในการสํารวจ

ทรัพย์สินหลกั

2) บริหารจดัการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมนุเวียนของกองทรัสต์

3) จดัทํางบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่กําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัชี

และเปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนด
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4) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพ่ือการดําเนินงานประจําวนั

หรือเพื่อวตัถปุระสงค์อื่น ๆ ที่ตกลงร่วมกนักบัทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนมุติัจากทรัสตี

5) จดัให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์เง่ือนไขที่กําหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรัสต์ มติที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

6) กรณีต้องขอมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดําเนินการใด ๆ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและ

วเิคราะห์ผลกระทบ เพ่ือเป็นข้อมลูประกอบการตดัสินใจ

7) จดัให้มีการเก็บรักษาเอกสารตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการดําเนินการของกองทรัสต์

หน้าที่ในกรณีที่มีการเข้าทําธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ในกรณีที่มีการทําธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผล

และความจําเป็นในการเข้าทําธุรกรรมดังกล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็น

ธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีที่ทรัสตีไม่เห็นชอบ บริษัทฯ 

จะไม่ดําเนินการธุรกรรมดงักล่าว  นอกจากจะได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามท่ีกําหนดข้างต้นแล้ว 

หากเป็นธุรกรรมที่มีขนาดรายการที่จะต้องได้รับอนมุติัจากคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือ ที่ประชมุผู้

ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ จะดําเนินการเพ่ือให้ได้รับการอนมุติัตามกฎเกณฑ์ และประกาศที่เก่ียวข้อง 

ทัง้นี ้การเข้าทําธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตีนัน้จะกระทํามิได้ 

เว้นแต่เป็นการที่ทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าที่เป็นทรัสตี หรือธุรกรรมอื่นที่ทรัสตีแสดงให้เห็น

ได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้แสดงการคดัค้าน และดําเนินการต่าง ๆ ตาม

กฎเกณฑ์ และ ประกาศที่เก่ียวข้อง 

หน้าที่อื่น ๆ ของบริษัทฯ 

ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ท่ีปรึกษาเพื่อให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียกับธุรกรรม เพื่อ

ประกอบการพิจารณา หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม 

จะต้องไม่ให้เข้าร่วมพิจารณาในเร่ืองนัน้ ๆ 

การบริหารจัดการ  

บริษัทฯ ได้รับการจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์ที่จะประกอบธุรกิจการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ตามพ.ร.บ.ทรัสต์

เป็นธุรกิจหลกั ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายหลกั เพื่อให้การปฏิบติัหน้าที่ในการเป็นผู้จดัการ

กองทรัสต์ของบริษัทฯ เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือ ระเบียบตา่งๆ ที่เก่ียวข้อง โดยฝ่ายงานตา่ง ๆ มีหน้าที่และความ

รับผิดชอบการปฏิบติังานหลกั ดงันี ้

1) ฝ่ายพฒันาธุรกิจและจดัหาผลประโยชน์

(1) จัดทําแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและดําเนินการคัดเลือก

อสงัหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทนุครัง้แรก และการลงทนุเพิ่มเติม รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินอื่นท่ี

เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทนุครัง้แรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ที่มีคณุสมบติั

ตามนโยบายของบริษัทฯ เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตและสามารถสร้างผลประโยชน์เพิ่มเติม

ให้กบัผู้ ถือหน่วย

(2) ดําเนินการคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะไปลงทนุด้วย

ความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะทําบันทึกและจัดเก็บข้อมูล

รวมทัง้เอกสารหลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการตดัสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่

ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย และนําเสนอรายงาน Due Diligence

ตอ่กรรมการผู้จดัการ และคณะกรรมการบริษัทฯ

(3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนีข้อง

กองทรัสต์เพ่ือใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินหลกั โดยเสนอให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา

(4) พิจารณาลงทนุในทรัพย์อื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลกั

(5) พิจารณาจําหน่ายทรัพย์สินหลกัท่ีมีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทนุของบริษัทฯ

(6) จดัให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินหลกัที่จะเข้าลงทนุหรือจําหน่ายไป รวมถึงจดัให้มีการประเมิน

และสอบทานมลูคา่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ตามระยะเวลาท่ีกําหนด

(7) จดัหาผู้ เช่าทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ โดยดแูลจดัการให้มีการจดัหาผู้ เช่าให้แก่กองทรัสต์อย่างเป็น

ธรรม ปราศจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการมีบคุคลที่เก่ียวโยงเข้ามา

เก่ียวข้องกบัการจดัหาผู้ เช่า

(8) ตอบข้อซกัถามและรับแจ้งปัญหาเร่ืองร้องเรียนของผู้ เช่า เพ่ือหาแนวทางในการแก้ไข

(9) วางแผนการเงิน จัดการเร่ืองรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทัง้การจัดเก็บค่าเช่า ให้มี

ประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต์

(10) ตอบข้อซกัถามและรับแจ้งปัญหาเร่ืองร้องเรียนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือหาแนวทางในการแก้ไข

(11) จดัประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทกุปี หรือกรณีมีการทําธุรกรรมที่มีนยัสําคญั หรือมีขนาดรายการตาม

เกณฑ์ที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวข้องกําหนด
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(12) จัดทําการย่ืนคําขออนุญาต ย่ืนแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย

รวมทัง้จัดทําและเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ และประกาศที่เก่ียวข้อง

กําหนด เพ่ือเสนอให้กรรมการผู้จดัการ  และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนมุติั

2) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและปฏิบติัการ

(1) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือกเม่ือมีการเปล่ียนแปลงผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทัง้ควบคุม

ตรวจสอบ ติดตามผลการดําเนินงานของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามเป้าหมาย

นโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และสญัญาท่ี

เก่ียวข้อง รวมถึงการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ของธุรกิจในลกัษณะประเภทเดียวกนั

ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัหาผู้ เช่า

(2) ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ที่มีผลต่อความสามารถในการจัดหา

ผลประโยชน์เพิ่มขึน้ โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบํารุงรักษาทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้จดัหาประโยชน์ได้อย่างตอ่เน่ืองในระยะยาว

(3) ดแูลบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามเปา้หมาย นโยบายของบริษัทฯ  และ

สญัญาที่เก่ียวข้อง

(4) สนบัสนนุการดําเนินงานท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัการทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์

(5) ตรวจสอบดแูลผู้ให้บริการภายนอกของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้ดําเนินการตามหลกัเกณฑ์และ

เง่ือนไขต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อให้ระบบต่าง ๆ ของทรัพย์สินหลัก อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานได้

ตลอดเวลา

(6) จดัให้มีการประเมินผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ประจําปี

(7) คํานวณ และจดัทํารายงานมลูค่าทรัพย์สิน มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (“NAV”) และมลูค่าหน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ รวมทัง้เปิดเผยข้อมลูทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และดําเนินการ

จดัสง่รายงานให้เป็นไปตามเกณฑ์ที่กฎหมายกําหนด

(8) จดัทํางบการเงินของกองทรัสต์ทกุสิน้เดือน ทกุไตรมาสและทกุสิน้ปี โดยให้เป็นไปตามมาตรฐาน

การบัญชีที่รับรองทั่วไปสําหรับการทําธุรกรรมในแต่ละลักษณะ และจัดให้มีงบการเงินของ

กองทรัสต์ซึ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีรับอนุญาตที่ได้รับความเห็นชอบ

จากสํานกังาน ก.ล.ต.

(9) จดัทํางบประมาณ (ทัง้รายไตรมาสและรายปี) ของกองทรัสต์ และของบริษัทฯจดัทําแผนรายจ่าย

พิเศษ และ/หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณการลงทนุประจําปีของกองทรัสต์ และของบริษัทฯ
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(10) ดูแลการจัดทําประกันภัยเพื่อคุ้ มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ การจดัทําประกันภยัสําหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหาย

จากอสงัหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นที่เก่ียวข้อง

กับกองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business

Interruption)

(11) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อนําเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตอ่ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ

3) ฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเส่ียง

(1) ควบคุมดูแล รวมทัง้ติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้อง

กับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเส่ียงของบริษัทฯ ให้เป็นไปตาม

นโยบายการบริหารและจดัการความเส่ียงของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมาย และประกาศ

กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง

(2) ให้ความรู้ คําแนะนําและคําปรึกษาเก่ียวกบัการปฏิบติัตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง รวมถึงคําแนะนํา

ตา่ง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบติังานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่กําหนด

(3) จดัทําแผนการตรวจสอบการปฏิบติังานประจําปีของบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เพื่อให้

การปฏิบติังานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญา

แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมาย

ที่เก่ียวข้อง เพ่ือเสนอตอ่คณะกรรมการบริษัทฯ

(4) ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบคุลากรของบริษัทฯ และการดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ในการทํา

ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวข้อง หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์

(5) จดัทําแนวทางดําเนินการเพ่ือปอ้งกนัการใช้ประโยชน์จากข้อมลูภายใน เพ่ือปอ้งกนัการใช้ข้อมลูที่

มีคนเข้าถึงได้ เพ่ือเสนอตอ่คณะกรรมการบริษัทฯ

(6) จดัทําแนวทางในการจดัการความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหวา่ง

กองทรัสต์กับผู้ จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ เพื่อเสนอต่อ

คณะกรรมการบริษัทฯ

(7) ตรวจสอบ กํากบัดแูล ติดตาม และจดัทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบติังานของแต่ละฝ่าย

งานปฏิบติัตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้องเพ่ือนําเสนอต่อ

กรรมการอิสระ
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(8) ดูแลติดตามการปฏิบติังานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ ภายในบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์

เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี

(9) ตรวจสอบ ควบคมุดแูลการจดัการกองทรัสต์และการดําเนินงานของผู้บริหารของบริษัทฯ ในฐานะ

ผู้ จัดการกองทรัสต์  ใ ห้ มีการปฏิบัติตามพระราชบัญญั ติหลักทรัพย์  พระราชบัญญั ติ

ทรัสต์ รวมทัง้กฎเกณฑ์ประกาศที่เก่ียวข้องของสํานกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ และหน่วยงาน

อื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง

(10) ตรวจสอบการจดัทํารายงานการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ที่จดัส่งให้สํานกังาน ก.ล.ต. ตลาด

หลักทรัพย์ และหน่วยงานอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง และ/หรือ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อกําหนดของ

กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง

(11) ติดตามการแก้ไข เพ่ิมเติม เปล่ียนแปลง กฎเกณฑ์ประกาศท่ีเก่ียวข้องของสํานกังาน ก.ล.ต. และ

ดําเนินการแก้ไขคู่มือระบบการทํางาน และระบบควบคุมภายในให้สอดคล้องกับกฎเกณฑ์

ประกาศท่ีเปล่ียนแปลงไป รวมถึงกํากบัดแูล ติดตาม และปฏิบติัให้เป็นไปตามการเปล่ียนแปลง

ดงักลา่ว

นอกจากนี ้บริษัทฯ อาจมอบหมายให้ผู้ ให้บริการภายนอกเป็นผู้ ดําเนินการ (Outsource) โดยอาจมอบหมายให้

บคุคลอื่นเป็นผู้ รับดําเนินการให้มีการตรวจสอบภายในซึง่ขึน้ตรงต่อกรรมการอิสระ โดยเป็นผู้ที่มีความเป็นอิสระ

และถกูแยกออกจากฝ่ายงานต่าง ๆ และมีหน้าท่ีหลกัในการตรวจสอบและประเมินระบบการปฏิบติังานภายใน

ของบริษัทฯ และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ เพื่อให้มีระบบควบคุมภายในท่ีดี โดยมีการ

ตรวจสอบในเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

1) ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลของการควบคมุภายใน การกํากบัดแูลกิจการท่ีดี และการบริหารความเส่ียง

2) ความถกูต้องเช่ือถือได้ของข้อมลูทางการเงิน และไม่ใช่ทางการเงินที่เก่ียวข้องกบัการจดัการกองทรัสต์

3) การตรวจสอบระบบการควบคุมภายในเพื่อป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และรายการที่อาจมี

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์

4) ความเพียงพอ และประสิทธิผลของการบริหารความเส่ียง

ทัง้นี ้บริษัทฯ อาจมอบหมายให้บคุคลอื่นเป็นผู้ รับดําเนินการในเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการ

กองทรัสต์ ในส่วนงานด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ กฎหมาย การจดัซือ้จดัจ้าง และ ทรัพยากรบุคคล (ไม่รวมถึง

หน้าท่ีของการคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ) โดยให้ถือปฏิบัติตามกฎเกณฑ์เช่นเดียวกันกับพนักงานภายใน

บริษัทฯ อาทิเช่น ในเร่ืองการเข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ รวมทัง้ให้รับทราบถึงนโยบายของบริษัทฯ 

กฎเกณฑ์ และประกาศที่เก่ียวข้องกบัการปฏิบติังาน
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โดยรายละเอียดบคุลากรและผู้ รับผิดชอบหลกัของฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัทฯ ณ วนัที่มีการก่อตัง้กองทรัสต์ มีรายละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ้ 

ฝ่ายงาน  
จาํนวน
บุคลากร  

ผู้ร ับผิดชอบ ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา (ย้อนหลัง 5 ปี) 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

และปฏิบติัการ 

2 คณุปราการ 

เจริญสวสัด์ิ 
 ผู้อํานวยการฝ่ายบริหารจดัการสํานกังาน

บริษัท ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (พ.ศ. 2563-

ปัจจบุนั)

 ผู้จดัการฝ่ายบริหารทรัพยากรอาคาร

บริษัท เป๊ปซี่โค เซอร์วิสเซส เอเชีย จํากดั (พ.ศ. 2561-

พ.ศ. 2562)

 ผู้จดัการงานบริหารทรัพยากรอาคาร

บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จํากดั (พ.ศ. 2560-พ.ศ.

2561)

 ผู้จดัการงานบริหารสํานกังานและงานบริการ

บริษัท เชฟรอนประเทศไทย - สํารวจและผลิต จํากดั

(พ.ศ. 2555 - พ.ศ. 2560)

คณุทวี อคัจนัทร์  พนกังานบญัชีอาวโุส ฝ่ายบญัชีแยกประเภท บริษัท แก

รนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน)  (พ.ศ. 2563-

2565)

 พนกังานบญัชีอาวโุส ฝ่ายบญัชีแยกประเภท บริษัท จี

แลนด์ รีท แมเนจเม้นท์ จํากดั (พ.ศ. 2560-2563)

ฝ่ายตรวจสอบและ

บริหารความเส่ียง 

1 คณุรุจิรา  

เจาฑานนท์ 
 ผู้ อํานวยการฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเส่ียง

บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (พ.ศ.

2564 - ปัจจบุนั)

 ผู้ อํ านวยการ  Corporate & HNW Business บริษัท

หลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จํากัด (พ.ศ.

2557 – 2564)

ฝ่ายพฒันาธุรกิจและ

จดัหาประโยชน์ 

1 คณุสฤษฎิ์วงษ์   

เตริยาภิรมย์ 
 ผู้ ช่วยผู้ อํานวยการ  Reit and Property Investment

บริษัท ดีทีจีโอ พรอสเพอรัส จํากดั (พ.ศ.2561-2565)
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ฝ่ายงาน  
จาํนวน
บุคลากร  

ผู้ร ับผิดชอบ ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา (ย้อนหลัง 5 ปี) 

 ผู้ จัดการอวุโส ฝ่ายการเงิน และพัฒนาธุรกิจ บริษัท

Speciality Drinks Ltd, UK (พ.ศ.2561-2564)

 ผู้ จัดการอวุโส ฝ่ายการเงิน และจัดหาผลประโยชน์

บริษัท Tesco PLC, UK (พ.ศ.2559-2561)

ระบบงานของผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

การกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ การ

จัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การตดัสินใจ

ลงทุนในอสังหา ริมทรัพย์  และการกําหนด

นโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ 

 การกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์

 การจดัโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์

 การตดัสินใจลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

 กา ร กํ าหนดกลยุท ธ์ ในกา รจัดหาผลประ โยช น์จาก

อสงัหาริมทรัพย์

 การลงทนุในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลกั

 การจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั

การบริหารและจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับ

การดูแลจดัการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย 

เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเส่ียงได้

อย่างมีประสิทธิภาพ 

 การระบุ ลด และรายงานความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการดูแล

จดัการกองทรัสต์

 การติดตามความเส่ียงและรายงานผลการติดตามความเส่ียง

การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่

เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์

กบัผู้จดัการกองทรัสต์และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั

ผู้ จัดการกองทรัสต์  ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือ

แนวทางดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุด

ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือ

เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึน้ 

 การเปิดเผยข้อมลูการมีสว่นได้เสียของกรรมการ และผู้บริหาร

ของผู้จดัการกองทรัสต์

 การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ

บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์

 การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตี หรือบุคคลท่ีเก่ียว

โยงกบัทรัสตี

 การกําหนดมาตรการหรือแนวทางการดําเนินการเพ่ือรักษา

ผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวมเม่ือเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึน้
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การคัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ  และผู้ รับ

มอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการ

ของกองทรัสต์  ( ถ้ามี )  เพื่อให้ มีผู้ ที่ มีความรู้

ความสามารถและมีคณุสมบติัที่เหมาะสมกบังาน

ที่จะปฏิบติั 

 การพิจารณาและคัดเลือกบุคลากรของบริษัทผู้ จัดการ

กองทรัสต์

 การพิจารณาและคดัเลือกผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้อง

กบัการดําเนินการของกองทรัสต์ (Outsource)

การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้ จัดการ

กองท รัสต์  รวมทั ง้การตรวจสอบดูแลผู้ รับ

มอบหมายในงานท่ีเ ก่ียวข้องกับการจัดการ

กองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ์ 

และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์กําหนด 

 การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้ จัดการกองทรัสต์และ

บคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์

 การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของบุคคลภายนอกผู้ ได้รับ

มอบหมาย (Outsource) ในเร่ืองท่ีเก่ียวกับการดําเนินงาน

ทัว่ไปของผู้จดัการกองทรัสต์

 การปอ้งกนัการลว่งรู้และการใช้ข้อมลูภายใน

การเปิดเผยข้อมลูที่ครบถ้วนถกูต้องและเพียงพอ

เพ่ือให้เป็นไปตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

และตามหลักเกณฑ์ที่ออกตามพระราชบัญญัติ

หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 

 ระบบการจดัทําและขัน้ตอนการสอบทานและเปิดเผยข้อมลู

 การจัดทํารายงานการถือและการเปล่ียนแปลงการถือ

หน่วยทรัสต์ของกรรมการและผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์

ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back 

Office) 
 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนที่เก่ียวข้องกับบัญชีและ

การเงิน

 การสอบทานรายงานประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์

 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

การตรวจสอบและควบคมุภายใน  การตรวจสอบภายใน (Internal Audit)

 การติดตามและประเมินค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์

โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและปฏิบัติการและ/หรือ ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี)

 การจัดทํางบประมาณและการอนุมัติรายจ่ายพิเศษของ

กองทรัสต์

 การควบคุมดูแลทรัพย์สิน ตรวจสอบ และจัดทําทะเบียน

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์

 การจดัการทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์

 การจดัเก็บข้อมลูเอกสารและหลกัฐานที่เก่ียวกบักองทรัสต์
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 การจดัซือ้จดัจ้างของกองทรัสต์

 การติดตามการจดัเก็บคา่เช่า

การติดตอ่ส่ือสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อ

ร้องเรียนของผู้ลงทนุ 
 ระบบติดตอ่ส่ือสารกบัผู้ลงทนุ

 การจดัการข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ

 การรับข้อร้องเรียนของผู้ เช่า

การจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย  กระบวนการจดัการข้อพิพาททางกฎหมาย

 การรายงานและจดัทําบนัทกึข้อมลูข้อพิพาททางกฎหมาย

8.1.5 วิธ ีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

เหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์มีดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งต่อสํานักงาน ก.ล.ต. เป็นหนังสือถึงความประสงค์ที่จะยุติการปฏิบัติงานเป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. และสํานกังาน ก.ล.ต. อนญุาตแล้ว

(2) สํานกังาน ก.ล.ต. สัง่เพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์หรือสัง่พกัการปฏิบติัหน้าที่ของ

ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นเวลาเกิน 90 (เก้าสิบ) วนั

(3) กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์สิน้อาย ุและผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ย่ืนคําขอต่ออายกุารให้

ความเห็นชอบตอ่สํานกังาน ก.ล.ต.

(4) ผู้จดัการกองทรัสต์ถกูศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสัง่ให้ฟืน้ฟูกิจการของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้จดัการ

กองทรัสต์สิน้สภาพความเป็นนิติบคุคล

(5) ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ เน่ืองจากผู้จัดการกองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่

ปฏิบัติหน้าที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้องตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการมิได้จดัการกองทรัสต์ตามหน้าที่ที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือประกาศท่ี

กําหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการปฏิบติัหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตีได้ทําหนงัสือแจ้งการบอกเลิก

สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์แก่ผู้จดัการกองทรัสต์แล้ว

(6) ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งความประสงค์ที่จะลาออกจากการเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ตามท่ีกําหนดไว้ใน

สญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่มีความประสงค์ที่จะยุติการปฏิบติังานเป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์
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(7) ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ในกรณี

ที่ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ ข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคัญใด ๆ หรือผิดคํารับรองที่เป็น

สาระสําคญัใด ๆ ตามที่ให้ไว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์

(8) ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถดํารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑ์ในประกาศที่ สช. 29/2555

 ให้ทรัสตีขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วนันับแต่วนัที่
ปรากฏเหตตุามที่กําหนด และแต่งตัง้บุคคลที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่
วันที่ได้รับมติ ทัง้นี ้ให้เป็นไปตามที่กําหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่สามารถดําเนินการ
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดงักล่าว ให้ทรัสตีดําเนินการแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่
ได้เอง โดยคํานงึถึงประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาท่ีจําเป็นและสมควร

 ให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าท่ีดําเนินการตามที่จําเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่
แล้วแตก่รณี สามารถปฏิบติัหน้าที่ต่อไปได้ ซึง่การดําเนินการดงักลา่วรวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสือเพื่อ
รับรองความถกูต้องครบถ้วนของส่ิงที่สง่มอบให้ทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

- ไม่มี -

8.3 ทรัสตี 

8.3.1 ข้อมูลท ั่วไป

ช่ือทรัสตี  : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน)  

ที่ตัง้สํานกังานใหญ่  : อาคารเอ็มไพร์ ทาวเวอร์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบริษัท  : 0107545000373 

โทรศพัท์  : 02-686-6100

โทรสาร  : 02-670-0430

 Website : https://www.ktam.co.th/ 

ทนุจดทะเบียน  : 200,000,000 บาท 

ทนุชําระแล้ว  : 200,000,000 บาท 
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8.3.2 ใบอนุญาตที่เก ี่ยวข้อง

ทรัสตีได้รับใบอนญุาตประกอบธุรกิจทรัสตีจาก สํานกังาน ก.ล.ต.  ในวนัที่ 23 มกราคม 2557

8.3.3 โครงสร้างผู้ถ ือห ุ้นของทรัสต  ี

ชื่อผู้ถ ือห ุ้น  จาํนวนหุ้นท ี่ถอื  (หุ้น) สัดส่วน  (ร้อยละ) 

1. บริษัท ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) 19,999,986 99.99  

2. ผู้ ถือหุ้นอื่น 14 0.00

รวม 20,000,000 100.00 

8.3.4 หน้าท ี่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสต  ี

 ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผกูพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติม

ในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทนุ (ถ้ามี) และต้องไม่มีข้อจํากดัความรับผิดของทรัสตีในกรณีที่ไม่ปฏิบติัหน้าที่

ดงักลา่ว

 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ รับมอบหมายรายอื่นตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์ (ถ้ามี) ปฏิบติัหน้าที่ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาอื่นที่เก่ียวข้อง

 ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทกุครัง้ และให้ความเห็นเก่ียวกบัเร่ืองที่ขอให้ที่ประชมุ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลงมติว่า เป็นกรณีที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ และ

หากมีการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือดําเนินการอย่างใดอย่างหนึง่ ทรัสตีต้องปฏิบติัดงัตอ่ไปนีด้้วย

(1) ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกบัการดําเนินการดงักล่าวว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือ

กฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่

(2) ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระทําได้ ในกรณีที่การ

ดําเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง

 ทรัสตีมีหน้าที่บงัคบัชําระหนีห้รือดแูลให้มีการบงัคบัชําระหนีเ้พ่ือให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหวา่งกองทรัสต์

กบับคุคลอื่น
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 ในกรณีที่ได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ทรัสตีมีหน้าที่จัดให้มี

กลไกในการติดตามดูแลว่าเจ้าของเดิมใช้เงินที่ได้จากการขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์เป็นไปตาม

วตัถปุระสงค์การใช้เงินที่ได้เปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนงัสือชี ้

ชวน และหากพบวา่เจ้าของเดิมมีการใช้เงินไม่เป็นไปตามวตัถปุระสงค์ดงักลา่ว ต้องรายงานโดยไม่ชกัช้าให้

สํานกังาน ก.ล.ต. และกรมสรรพากรทราบ ซึ่งกลไกในการติดตามดแูลการใช้เงินของเจ้าของเดิมดงักล่าว

อาจรวมถึงการกําหนดหน้าที่ตามสญัญาที่เก่ียวข้องให้เจ้าของเดิมตกลงรายงานการใช้เงินคา่เช่าในรูปแบบ

และภายในเวลาท่ีกองทรัสต์กําหนด และอาจพิจารณาจัดให้มีกลไกเพิ่มเติมตามข้อเท็จจริงและ

สถานการณ์ในขณะนัน้

 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าจดัการกองทรัสต์ในกรณีที่ไม่มีผู้จดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตทุี่ทําให้ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่

สามารถปฏิบติัหน้าที่ได้ ทัง้นี ้ภายใต้หลกัเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในประกาศท่ี กร. 14/2555 และกฎหมายอ่ืนที่

เก่ียวข้อง

 ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดไว้ในประกาศท่ี กร. 14/2555 และกฎหมายอ่ืนที่

เก่ียวข้อง

 ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความเห็นชอบแก่ผู้จดัการกองทรัสต์ในการบริหารและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น

ๆ ของกองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลกั รวมทัง้ดําเนินการอื่นใดท่ีจําเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ

ของกองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลกัเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

 ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้ อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบ ทรัสตีต้องเลือกผู้ รับมอบหมายด้วยความ

รอบคอบและระมัดระวัง รวมทัง้ต้องกํากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอด้วยความ

ระมดัระวงัและความเอาใจใส่ โดยต้องกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตาม

หลกัเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศท่ี กข. 1/2553 และท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 ทรัสตีต้องติดตาม ดแูล และตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์หรือผู้ รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ดําเนินการ

ในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และท่ีกําหนดไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 ในกรณีที่ทรัสตีจดัการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ ทรัสตีต้อง

รับผิดตอ่ความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์

ในกรณีที่มีความจําเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบ

จากสํานกังาน ก.ล.ต. ก่อนท่ีจะจดัการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จัดการตามท่ีได้รับความเห็นชอบนัน้ด้วยความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุด
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ของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จําต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์อันเกิดจากการปฏิบัติ

หน้าที่ในฐานะทรัสตีดงักลา่ว 

 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลใด ๆ จากการ

ปฏิบติัหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบติัหน้าที่ด้วยความซื่อสตัย์สุจริตและระมดัระวงัเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ

รวมทัง้ด้วยความชํานาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้อง และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้

เพ่ิมเติมแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการนี ้แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามวรรคหนึ่ง

ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ดําเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์

เพ่ือให้กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับชดเชยความเสียหายตามความเป็นจริง

 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือบุคคลใด ๆ จากการ

กระทํา หรือการงดเว้นกระทําการใด ๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ หากว่าทรัสตีได้ปฏิบติัหน้าท่ีโดยสจุริต และ

ได้ใช้ความระมดัระวงัตามสมควรในการกํากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบติัหน้าท่ีของผู้จดัการกองทรัสต์

เพ่ือให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศท่ีเก่ียวข้องแล้ว

ในกรณีเช่นว่านี  ้ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้ จัดการกองทรัสต์เพื่อให้ผู้ จัดการ

กองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ให้แก่กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามความเป็นจริง

เว้นแต่ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิสูจน์ได้ว่าตนได้กระทําการอันเป็นการปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวงั

ซื่อสตัย์สจุริต และระมดัระวงัเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความชํานาญโดยปฏิบติัต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่าง

เป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญา

แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมใน

เอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทนุ (ถ้ามี)

8.4 คณะกรรมการลงทุน  

- ไม่มี –
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8.5 ผู้สอบบัญชี 

สํานักงานสอบบัญชีที่

ผู้สอบบญัชีสงักดั 

: บริษัท สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 

ช่ือ : นายจมุพฏ ไพรรัตนากร ทะเบียนเลขท่ี 7645 

นางสาวสภุาภรณ์ มัง่จิตร ทะเบียนเลขท่ี 8125 

ที่อยู่ : 316/62 ซอยสุขุมวิท  22 ถนนสุขุมวิท  แขวงคลอง เตย  เขตคลอง เตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท์ : 0-2259-5300 

คา่ผู้สอบบญัชี : (ก) คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (audit fee) : 150,000 บาท 

(ข) ค่าบริการอื่น (non-audit fee) ซึง่ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่า

เบีย้เลีย้ง ค่าล่วงเวลา ค่าโทรศพัท์ทางไกลและท่ีพกั (ในกรณีที่ต้องเดินทางไป

พกัค้างคืนหรือตา่งจงัหวดั) : เรียกเก็บตามจริง  

8.6 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ช่ือ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

ที่อยู่ : อาคารเอ็มไพร์ ทาวเวอร์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท์ : 0-2686-6100 

8.7 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

บริษัทผู้ประเมิน  ที่อยู่และโทรศัพท์ 

1. บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์

(ประเทศไทย) จํากดั

63/192 ชัน้  23 อาคารชํานาญ  เ พ็ญชาติ  บิสเนส  เ ซ็น เตอ ร์   

ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท์ 0-2643-8223 

โทรสาร 0-2643-8224 
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บริษัทผู้ประเมิน  ที่อยู่และโทรศัพท์ 

2. บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอม

พานี (ประเทศไทย) จํากดั

ชัน้ 8 อาคารต้นสนทาวเวอร์ เลขท่ี 900 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท์ 0-2257-0499 

โทรสาร 0-2257-0501 

8.8 ที่ปรึกษาการเงนิ  

ช่ือ : บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จํากดั 

ที่อยู่ : ชัน้ 15 อาคารมหาทุนพลาซ่า 888/150 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุม

วนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท์ : 0-2651-4447 

 8.9 ที่ปรึกษากฎหมาย 

ช่ือ : บริษัท ชรินทร์ แอนด์ แอสโซซิเอทส์ จํากดั 

ที่อยู่ : 57 อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ ชัน้ที่ 16 ห้องเลขท่ี 1609-1610 ถนนวิทย ุ

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท์ : 0-2108-2344 

9. การกาํกับดูแลกองทรัสต์

9.1 นโยบายเกี่ยวกับการกาํกับดูแลกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความสําคญัของการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และ
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยปฏิบติัหน้าที่ด้วยความโปร่งใส ความซ่ือสตัย์สจุริตและความรับผิดชอบ เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สดุ
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่กระทําการใด ๆ อนัเป็นการขดัหรือแย้งกบัประโยชน์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์และผู้ลงทนุโดยรวม และมีนโยบายในการกํากบัดแูลกองทรัสต์ โดยจะลงทนุในทรัพย์สินที่มีศกัยภาพ และ
บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือสร้างรายได้ และก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  
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9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

คณะกรรมการบริษัทรายละเอียดตามที่ปรากฏในข้อ 8.1.3 โครงสร้างการจดัการ 

9.3  การประชุมของผู้จ ัดการกองทรัสต์ 
การประชมุของผู้จดัการกองทรัสต์  

บริษัทฯ กําหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 4 ครัง้ ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการ

บริษัทแต่ละครัง้ จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจํานวนเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนกรรมการทัง้หมด จึงจะครบ

เป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียงข้างมากของกรรมการท่ีมาประชุม  ทัง้นี ้

กรรมการผู้ มีส่วนได้เสียในเร่ืองนัน้ ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง และจะจดัให้มีตําแหน่งเลขานกุารคณะกรรมการเพื่อ

นําเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่ายงานนําเสนอ จดัทําและจดัเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ และเอกสารที่เก่ียวข้องกับการประชุมดงักล่าว โดยที่ประชุมของผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาเร่ืองที่

กําหนดให้มีการนําเข้าประชุมของผู้จดัการกองทรัสต์ เพื่อพิจารณารับทราบ ติดตาม และอนมุติัการดําเนินการ

ตา่งๆ ที่จําเป็น เช่น 

1) พิจารณาอนุมติันโยบายที่สําคญัในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์

การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพ่ือให้ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องนําไปปฏิบติั

2) พิจารณาอนมุติัการลงทนุหรือได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในครัง้แรก

และการลงทุนเพิ่มเติม  เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว รวมทัง้กํากบัดแูลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ท

รัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนงัสือชีช้วน ระเบียบ ประกาศ

และกฎหมายที่เก่ียวข้อง รวมทัง้ พิจารณาอนมุติัเก่ียวกับการเพิ่มทนุของกองทรัสต์ รวมถึงการขอ

อนญุาตตา่ง ๆ ที่เก่ียวข้อง

3) พิจารณาอนุมติัเก่ียวกับการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไป

ตาม นโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ

ข้อมลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

4) พิจารณาอนมุติันโยบายการบริหารและจดัการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์

เพ่ือให้ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องนําไปปฏิบติั

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบติั และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ที่เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ี
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เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ที่

ดีที่สดุของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเม่ือเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึน้  

6) พิจารณาอนมุติัการเข้าทํารายการระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กบับคุคล

ที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทัง้รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เก่ียว

โยงกบั ทรัสตี ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้ มีส่วนได้เสียในเร่ืองนัน้ ๆ

จะไม่มีสิทธิออกเสียง

7) พิจารณาอนมุติัการเข้าทํารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ และ/หรือ ทรัสตี (แล้วแตก่รณี)

ตามหลกัเกณฑ์ กฎ ข้อบงัคบั ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยกรรมการผู้ มีสว่นได้เสียในเร่ือง

ดงักลา่วจะไม่มีสิทธิออกเสียง

8) พิจารณาอนมุติัการแตง่ตัง้ และประเมินผลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

9) พิจารณาอนมุติัระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้ รับดําเนินการ

ตามกฎเกณฑ์ และประกาศที่เก่ียวข้อง รวมถึงพิจารณาคดัเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource)

ดงักลา่ว

10) พิจารณาอนมุติัการวา่จ้างที่ปรึกษาท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์

11) พิจารณาอนมุติังบประมาณประจําปี

12) พิจารณาอนมุติัรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทนุที่อยู่นอกงบประมาณประจําปี

13) พิจารณาอนมุติัแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบติังานประจําปี

14) พิจารณาอนมุติัผลการดําเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

15) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปีของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือจัดประชุมวิสามัญผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ เม่ือเห็นสมควรให้มีการประชุมเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้

แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกนัทําหนงัสือขอให้เรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตผุลในการขอเรียก

ประชมุไว้อย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้

16) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สําคัญเก่ียวกับการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ตามท่ีเห็นวา่จําเป็นและเหมาะสม เพ่ือให้ดําเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและ

ข้อพิพาทเก่ียวกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์จากบคุคลภายนอกหรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ดําเนินการ

อื่นใดเพ่ือให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบงัคบั มติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์

สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู และหนงัสือชีช้วน

17) พิจารณาอนมุติัวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับข้อพิพาทที่เกิดขึน้
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9.4 การทาํธ ุรกรรมที่สาํคัญของกองทรัสต์ท ี่เสนอต่อท ี่ประชุมคณะกรรมการ  

- ไม่มี –

 9.5 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน  
ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายและวิธีการดูแลกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจดัการ

กองทรัสต์ในการนําข้อมลูภายในซึง่ยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนไปใช้เพื่อแสวงหาประโยชน์ส่วนตนและ

บคุคลใด ๆ ดงันี ้

ระบบปอ้งกนัการร่ัวไหลของข้อมลูภายใน 

1) กําหนดบคุคลที่มีสว่นร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมลูภายใน (Access Person) ได้แก่

1.1) บคุคลที่มีหน้าที่เก่ียวข้องกบัการพิจารณาหรือตดัสินใจลงทนุ และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือ
เสนอแนะเก่ียวกบัการซือ้ขายทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

1.2) บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในท่ีไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ข้อมูลทาง 
การเงิน การดําเนินงานของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น 

ทัง้นี  ้จะดําเนินการปรับปรุงรายช่ือบุคคลท่ีสามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) ให้เป็น

ปัจจบุนัทกุครัง้ที่มีการโยกย้ายหรือเปล่ียนแปลงตําแหน่งหน้าที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมลูภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนกังาน

หรือบุคคลอื่นจากภายนอก โดยจะกําหนดให้บุคคลดังกล่าวต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ์ที่

เก่ียวข้องของบริษัทฯ โดยเคร่งครัดและอนญุาตให้เข้าถึงได้เฉพาะข้อมลูที่จําเป็นต้องใช้ปฏิบติังาน

โดยไม่มีลกัษณะงานหรือตําแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์

2.1) บริษัทฯ จะจดัให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมลูภายใน (Access Person) มีรหสัผ่านในการ
เข้าถึงข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ และสถานที่จัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนที่
เก่ียวข้องกบัการปฏิบติังานของตนแยกตา่งหากจากกนั  

2.2) บริษัทฯ จะจดัให้มีระบบป้องกนัมิให้บคุคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมลูภายใน 
(Access Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และ
บริษัทฯ จะควบคมุมิให้มีการร่ัวไหลของข้อมลูสําหรับข้อมลูที่อยู่ในรูปของเอกสาร 

การซือ้ขายหลกัทรัพย์

ผู้จดัการกองทรัสต์จะกําหนดห้ามมิให้คณะกรรมการ ผู้บริหารของบริษัทฯ พนกังาน และผู้ที่เก่ียวข้องกบั

การบริหารจดัการกองทรัสต์ และบุคคลที่เก่ียวข้องของบุคคลนัน้ที่ได้รับทราบหรืออาจได้รับทราบข้อมลู

ภายในที่ยงัไม่เปิดเผยตอ่สาธารณชน ทําการซือ้ขายหุ้นหรือชกัชวนให้บคุคลอื่นซือ้ หรือขาย หรือเสนอซือ้ 
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หรือเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่ บริษัทฯ บริหารจดัการ ไม่ว่าจะด้วยตนเอง หรือผ่านนายหน้า 

ในขณะท่ียงัครอบครองข้อมลูที่ยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนอยู่ ในการนี ้อาจดําเนินการสุ่มตรวจประวติั

การซือ้ขายหลกัทรัพย์ของบุคคลดงักล่าวโดยการขอสําเนาบญัชีรายการซือ้ขายหลกัทรัพย์ พร้อมทัง้สรุป

รายงานการซือ้ขายหลักทรัพย์แจ้งกรรมการอิสะ และผู้ ฝ่าฝืนจะถูกลงโทษทางวินัยตามนโยบายของ

บริษัทฯ

แนวทางดําเนินการเพื่อป้องกนัการใช้ประโยชน์จากข้อมลูภายใน และแนวทางในการดําเนินการกรณีที่มี

การฝ่าฝืน

บริษัทฯ ได้กําหนดแนวทางดําเนินการสําหรับกรณีข้างต้นดงันี ้

1) รวบรวม และประกาศรายช่ือของหลกัทรัพย์ที่จะต้องควบคมุดแูลการซือ้ขายของกรรมการ ผู้บริหาร

และพนักงานของบริษัทฯ หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัทฯ บริหารจัดการ รวมทัง้ตราสารที่

เก่ียวข้องกับหลกัทรัพย์ดงักล่าว ภายหลงัจากที่หลกัทรัพย์ได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยแล้ว

2) ประกาศให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานทกุคนของบริษัทฯ รับทราบถึงกําหนดระยะเวลาท่ีห้าม

ซือ้ขายหลกัทรัพย์ดงักลา่ว ซึง่ได้แก่ ช่วงที่บริษัทฯ ได้รับหรือมีโอกาสที่จะได้รับข้อมลูภายในเก่ียวกบั

ข้อมลูผู้ออกหลกัทรัพย์ดงักล่าว หรือช่วงที่บริษัทฯ อยู่ระหว่างเตรียมกําหนดการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือช่วงที่บริษัทฯ อยู่ระหว่างการจดัทํางบการเงินของกองทรัสต์ หรือ

ช่วงระหว่างการจดัทําสรุปผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งข้อมลูดงักล่าวยงัไม่ถูกเปิดเผยต่อ

สาธารณะ

3) กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานทุกคน จะต้องรายงานการถือครองหลกัทรัพย์ของตนเอง รวมถึง

(1) คู่สมรสหรือผู้ที่อยู่กินด้วยกนัฉันสามีภริยา (2) บุตรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ และ (3) นิติบุคคลซึ่ง

ตนเอง บุคคลตาม (1) และบุคคลตาม (2) ถือหุ้นรวมกันเกินร้อยละ 30 ของจํานวนสิทธิออกเสียง

ทัง้หมดของนิติบคุคลดงักลา่ว และการถือหุ้นรวมกนัดงักลา่วเป็นสดัสว่นท่ีมากที่สดุในนิติบคุคลนัน้

4) บริษัทฯ อาจมีการประกาศรายช่ือของหลกัทรัพย์ที่ห้ามการซือ้ขายเพิ่มเติมได้ หากเป็นหลกัทรัพย์ที่

บริษัทฯ มีโอกาสได้รับข้อมลูภายในของบริษัทผู้ออกหลกัทรัพย์ดงักล่าว เช่น จากการศกึษาเพื่อเข้า

ทํารายการกบับริษัทผู้ออกหลกัทรัพย์นัน้ ๆ

5) บริษัทฯ อาจดําเนินการสุ่มตรวจกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของบริษัทฯ และดําเนินการตาม

แผนการตรวจสอบดั เพื่อให้แน่ใจว่ากรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ ปฏิบัติตาม

นโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัทฯ รวมทัง้ระเบียบ กฎเกณฑ์ คําสัง่ ประกาศ และ

กฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยหลักเกณฑ์ในการกําหนดมาตรการตรวจสอบจะคํานึงถึงความเส่ียงท่ี
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พนกังานอาจมีการปฏิบติัไม่เป็นไปตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัทฯ รวมทัง้

ระเบียบ กฎเกณฑ์ คําสัง่ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

9.6 การพจิารณาตัดสินใจลงทุน  และการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
การตดัสินใจลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการและขัน้ตอน ที่ใช้พิจารณาคดัเลือกทรัพย์สินหลกัเพื่อตดัสินใจลงทุน 

ภายใต้แผนการปฏิบติังานที่คณะกรรมการบริษัทฯ อนมุติั โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ใน

การลงทนุ รวมถึงความเส่ียงในการลงทุนหรือได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกันัน้ รวมทัง้ รายละเอียดในเบือ้งต้น

เก่ียวกับที่ตัง้และประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ในการลงทุนใน

ทรัพย์สินนัน้ และเสนอตอ่กรรมการผู้จดัการ  และเม่ือกรรมการผู้จดัการ พิจารณาวา่มีความเหมาะสมแก่

การลงทุน และสอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าว กรรมการผู้ จัดการ จะจัดให้มีการนําเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติใน

หลักการเบือ้งต้น โดยที่ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและจัดหาผลประโยชน์จะพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์จะลงทนุ โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ดงัตอ่ไปนี ้

1) เป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้ได้มาซึง่กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณีใด

กรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้จดัเป็นการได้มาซึง่สิทธิครอบครอง 

2.1) เป็นการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3ก.
2.1) เป็นการได้มาซึง่สิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ

ครอบครองประเภท น.ส.3ก. 

2) อสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแตบ่ริษัทฯ

และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งทรัพยสิทธิ

หรือการมี

ข้อพิพาทนัน้ไม่กระทบตอ่การหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอย่างมีนยัสําคญั และ

เง่ือนไขการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

3) การทําสญัญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพนัใด ๆ ที่อาจส่งผลให้

กองทรัสต์ไม่สามารถจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจําหน่าย) เช่น

ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการ

กําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าปกติที่ผู้ เช่า

พงึมีเม่ือสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

4) อสงัหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะนําไปจดัหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อย

ละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จํานวนเงินกู้ ยืม (ถ้ามี) ทัง้นี ้กองทรัสต์
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อาจลงทุนในโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมลูค่าของเงินลงทุนท่ีจะทําให้ได้มาและใช้

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อนําไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุน

หมนุเวียนเพียงพอเพื่อการพฒันาดงักลา่ว โดยไม่สง่ผลกระทบกบัความอยู่รอดของกองทรัสต์

5) การประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดยทางตรง ต้องผ่านการประเมินมลูค่าตาม

หลกัเกณฑ์ โดยเป็นการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไป

เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผู้ลงทนุ โดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 

2 ราย และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

เก่ียวกบัการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลกั

หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะจัดให้มีการจ้างที่ปรึกษาท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบญัชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น เพื่อมา

ดําเนินการศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวข้องกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทนุ และประเมินความเส่ียง

ด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ๆ พร้อมทัง้จดัให้มีแนวทางการบริหารความ

เส่ียงต่อไป เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบริษัทฯ ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง ๆ ที่สําคัญ

เก่ียวกบัการตดัสินใจลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถกูต้อง และเพียงพอ  เม่ือพิจารณาข้อมลู

ผลการศกึษาเชิงลกึแล้ว และฝ่ายพฒันาธุรกิจและจดัหาผลประโยชน์พิจารณาวา่อสงัหาริมทรัพย์นัน้ผ่าน

เกณฑ์ที่บริษัทฯ กําหนด ฝ่ายพฒันาธุรกิจและจดัหาผลประโยชน์จะนําเสนอต่อกรรมการผู้จดัการ และ

คณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาข้อมูลก่อนการดําเนินการตามกระบวนการการได้มาซึ่งทรัพย์สิน

หลัก ซึ่งรวมถึงการดําเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการลงทุน และ/หรือ ได้มาในทรัพย์สิน

ดงักล่าวเป็นไปตามข้อกําหนดของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาที่เก่ียวข้อง และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และ

การดําเนินการขออนมุติัตามเกณฑ์ที่กําหนดตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

หลกัเกณฑ์การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทนุ 

1) ความสามารถของคู่สญัญาในการเข้าทํานิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถกูต้องและบงัคบัได้ตาม

กฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสญัญาท่ีเก่ียวข้อง(ในกรณีที่อสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทนุอยู่ใน

ต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครอง

อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าว โดยต้องจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทาง

กฎหมายที่เช่ียวชาญในกฎหมายของประเทศนัน้ ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย)
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2) พิจารณาทําเลที่ตัง้ สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณ์แข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ประเภทนัน้

ในช่วงท่ีผ่านมา แนวโน้ม ความต่อเน่ืองและความสม่ําเสมอของรายได้จากอสงัหาริมทรัพย์นัน้ใน

อนาคต 

2.1) อัตราพืน้ ท่ีที่ปล่อยเช่าได้  (Occupancy Rate) ย้อนหลังอย่างน้อย  3  ปี  (กรณีเป็น
อสังหาริมทรัพย์ที่ เ ร่ิมเปิดดําเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี ใช้ข้อมูลตัง้แต่เ ร่ิมเปิด
ดําเนินการ) 

2.2) อตัราหรือราคาคา่เช่าของอสงัหาริมทรัพย์นัน้ในช่วงที่ผ่านมาเปรียบเทียบกบัคูแ่ข่ง 
2.3) ข้อมลูอื่น ๆ ที่มีความเก่ียวข้องกบัสภาพตลาด อสงัหาริมทรัพย์นัน้ เช่น การขยายตวัทาง

เศรษฐกิจซึง่จะมีผลตอ่ Demand และ Supply ในตลาด 

3) พิจารณามลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ ต้องมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะทําให้เกิดการประหยดัขนาดการ

ลงทนุ (Economy of Scale) ในการบริหารจดัการกองทรัสต์

4) วิเคราะห์ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการก่อให้เกิดประโยชน์สุทธิของ

อสงัหาริมทรัพย์นัน้ ๆ ในอดีต (Track Record) อย่างน้อย 3 ปีที่ผ่านมา และในช่วง 2 ปี ล่าสุด ต้อง

พิจารณาผลการดําเนินงานในแต่ละเดือน เพื่อประเมินความผันผวนของรายได้ตามฤดูกาล

(Seasonal Effect) (กรณีเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่เร่ิมเปิดดําเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี ใช้ข้อมลูตัง้แต่

เร่ิมเปิดดําเนินการ)

4.1) วิเคราะห์คา่ใช้จ่ายและกําไรจากการปลอ่ยเช่าในอดีตวา่อยู่ในระดบัสงูกวา่หรือต่ํากว่าหรือ
ใกล้เคียงกบัอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกนัหรือใกล้เคียงกนั 

4.2) กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างขึน้ใหม่และไม่มีผลการดําเนินงานในอดีต (Track 
Record) หรือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่เร่ิมเปิดดําเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี จะพิจารณา
ผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคียงที่อยู่ในทําเลที่ตัง้ใกล้เคียงกัน และ
วิเคราะห์ Demand และ Supply ของอสงัหาริมทรัพย์ประเภทนัน้ 

5) วิเคราะห์และประเมินผู้ เช่ารายย่อยในช่วงที่ผ่านมา 

6) จดัให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารส่ิงปลกูสร้าง และสภาพของทรัพย์สินภายในอาคาร

ส่ิงปลูกสร้างว่ากระทําได้โดยถูกต้องตามหลกัวิศวกรรม ตรวจสอบประวติัการตรวจเช็คและซ่อม

บํารุงของสาธารณปูโภคและอปุกรณ์ต่าง ๆ ภายในอาคารวา่มีการดําเนินการโดยครบถ้วนตามรอบ

ระยะเวลาท่ีเหมาะสมกรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทันสมัยทําให้ไม่สามารถแข่งขันกับตลาดในบริเวณ

ใกล้เคียง หรือเป็นอาคารที่ก่อสร้างมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกล้ถึงรอบท่ีต้องปรับปรุง

ซ่อมแซมในระยะเวลาอันใกล้ หากจะให้กองทรัสต์ซือ้อสังหาริมทรัพย์นัน้ บริษัทฯ ต้องคํานึงถึง

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมปรับปรุงที่จําเป็นต้องเกิดขึน้เพื่อนําไปหกัออกจากราคาซือ้ (หากราคาซือ้
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อ้างอิงจากราคาประเมินโดยท่ีผู้ประเมินกําหนดสมมติฐานเก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมน้อย

เกินไป)

7) ตรวจสอบการปฏิบติัตามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุอาคารส่ิงปลกูสร้าง

7.1) ตรวจสอบว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชีว้่ามีการก่อสร้างถูกต้องตามมาตรฐานความ
ปลอดภยัท่ียอมรับกนัทัว่ไป 

7.2) ตรวจสอบการซ่อมแซมหรือต่อเติมดดัแปลงส่ิงปลูกสร้างท่ีผ่านมาว่ามีการปฏิบติัเป็นไป
ตามมาตรฐานความปลอดภยัท่ีหน่วยงานทางการกําหนด 

7.3) กรณีมีเหตแุผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนัน้ หรืออาคารส่ิงปลกูสร้างเคยมีเหตเุพลิงไหม้ต้อง
ตรวจสอบเป็นพิเศษในเร่ืองความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร ระบบสาธารณูปโภค
ภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั ทางหนีไฟ ลิฟท์ บนัไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ
ภายในอาคาร เป็นต้น) วา่ได้รับการตรวจเช็คและซอ่มบํารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสม 

8) ตรวจสอบการปฏิบติัตามกฎหมายส่ิงแวดล้อม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารส่ิงปลกูสร้างประเภทที่จะ

ไปลงทนุนัน้ กฎหมายกําหนดให้ต้องมีการจดัทํารายงานวิเคราะห์ผลกระทบตอ่ส่ิงแวดล้อมเสนอต่อ

หน่วยงานทางการก่อนที่จะก่อสร้างหรือไม่ และปัจจบุนัได้มีการปฏิบติัแล้วหรือไม่

9) ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ ส่ิงปลกูสร้าง หรือทรัพย์สินใด ๆ

บนอสงัหาริมทรัพย์นัน้วา่ผู้ขาย หรือ ผู้ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์เป็นผู้ที่มี หรือเป็นผู้ที่จะมี

กรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองโดยถูกต้องตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใช้ในการจด

ทะเบียนการโอนและรับโอน จดทะเบียนเช่าและให้เช่า หรือเอกสารให้ความยินยอมในการซือ้ขาย

หรือให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้มีการจดัทําโดยถกูต้องตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง

10) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินท่ีจะซือ้หรือเช่าว่ามีการรังวดัที่ดินเพื่อทําหมดุแบ่งเขตที่ดินโดยชัดเจน

เพื่อป้องกันปัญหาการรุกลํา้พืน้ท่ี หรือปัญหาได้รับมอบที่ดินไม่ครบถ้วนตามโฉนดที่ดิน กรณีการ

ลงทนุในกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์

11) ตรวจสอบว่าอสงัหาริมทรัพย์ไม่ติดภาระผกูพนัตามกฎหมายหรือสญัญา หรือมีข้อพิพาทใด ๆ ที่จะ

เป็นข้อจํากดัในการจดัหาผลประโยชน์ในระยะตอ่ไป เช่น

11.1) หากหน่วยงานรัฐไม่ต่อสญัญาเช่าที่ดินให้แก่เจ้าของสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่จะขาย
ให้แก่กองทรัสต์ จะทําให้การจดัหาผลประโยชน์บนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ต้อง
สิน้สดุ หรือต้องเปล่ียนแปลงรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ใหม่แบบอื่น 

11.2) มีข้อร้องเรียนจากผู้ เช่าหรือผู้พกัอาศยัในบริเวณใกล้เคียง ซึง่จะมีผลตอ่การปลอ่ยเช่าพืน้ที่
ของกองทรัสต์ในระยะตอ่ไป เป็นต้น 

12) ตรวจสอบว่าอสงัหาริมทรัพย์ที่จะซือ้นัน้มีทางเข้าออกหรือไม่ หากไม่มี และต้องใช้ทางเข้าออกซึ่ง

เป็นของบคุคลอื่น บริษัทฯ ต้องจดัให้มีการจดทะเบียนภาระจํายอม ภาระติดพนั หรือสิทธิอื่นใดที่ให้
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อสงัหาริมทรัพย์นัน้ใช้ทางเข้าออกของบุคคลอื่นให้แก่กองทรัสต์ ในกรณีที่บริษัทฯ ได้รับข้อมูลว่า

ทางเข้าออกเป็นท่ีสาธารณะ บริษัทฯ ต้องตรวจสอบว่าทางเข้าออกนัน้เป็นท่ีสาธารณะจริงตามที่

ได้รับแจ้ง

13) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้อสงัหาริมทรัพย์ หรือราคาสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ โดย

ต้องเป็นราคาท่ีให้ผลตอบแทนคุ้มค่ากบัการลงทนุในระยะยาว และสอดคล้องกบัเง่ือนไขการจดัหา

ผลประโยชน์ที่ตกลงกันไว้กับผู้ สนับสนุน (Sponsor) รวมทัง้ต้องคํานึงถึงภาระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่

กองทรัสต์จะต้องรับผิดชอบภายหลังการซือ้ (เช่น ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมปรับปรุงอาคาร

เน่ืองจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจดัหาประโยชน์ภายหลงัจากที่ซือ้มา หรือค่าใช้จ่ายในการ

รือ้ถอนส่ิงปลกูสร้างเม่ือครบอายุสญัญาเช่า Leasehold) และ กําหนดอตัราคิดลด (Discount Rate) ใน

การคิดลดมลูค่าปัจจบุนัของกระแสรายได้สทุธิในอนาคต  ให้เหมาะสมกบัความเส่ียงของความผนั

ผวนของรายได้คา่เช่าในอนาคต

14) ตรวจสอบข้อมูลการชําระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ว่าได้มีการชําระต่อ

หน่วยงานที่เก่ียวข้องอย่างถกูต้องครบถ้วน

15) ในกรณีกองทรัสต์ให้เช่าแก่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัเพียงรายเดียว วิเคราะห์สถานะของผู้ เช่าและความ

พร้อมในการบริหารจดัการทรัพย์สินที่เช่า

9.7 การคัดเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินหลัก 
บริษัทจะคดัเลือกผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั โดยคํานึงถึงคุณสมบติัที่จะต้องเป็นไปตามท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. 

กําหนด (ถ้ามี)  โดยต้องเป็นผู้ ที่มีความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่จะได้รับ

มอบหมาย และมีบุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ มีฐานะทาง

การเงินมัน่คงและโครงสร้างการบริหารจดัการท่ีน่าเช่ือถือ และมีมาตรการในการป้องกนัความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์โดยจะคํานงึถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคญั

9.8 การตดิตามดูแลการปฎิบัตติามสัญญาเช่าช่วงของผู้ เช่าทรัพย์สินหลัก 
ภายหลงัจากกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินหลกัแล้วกองทรัสต์โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินหลกั

ของกองทรัสต์ออกให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกั ซึง่ได้แก่ บริษัท แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอร์ปอเรชัน่ 

จํากัด สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ MRB และ

บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท จํากัด สําหรับโครงการยู เขาใหญ่ โดยได้กําหนดให้ผู้ เช่า

ทรัพย์สินหลกัมีหน้าที่ปฎิบติัตามสญัญาเช่าช่วงดงันี ้

1) ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัมีหน้าที่ดแูลทรัพย์สินที่เช่าช่วงให้อยู่ในสภาพท่ีดีตลอดระยะเวลาการเช่า 
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2) ผู้ เช่าทรัพย์สินหลักต้องไม่กระทําการหรือยินยอมให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งกระทําการใดๆ บน

ทรัพย์สินที่เช่าช่วงซึง่เป็นการกระทําที่ผิดกฎหมาย

3) ผู้ เช่าทรัพย์สินหลักตกลงจะไม่ก่อหนีห้รือภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่การก่อหนีห้รือภาระผูกพันอัน

เกิดขึน้เน่ืองจากหรือเพื่อวตัถปุระสงค์ของการเช่าช่วง

4) ผู้ เช่าทรัพย์สินหลักตกลงจะจัดให้มีและจะดํารงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่างๆ ที่สําคัญต่อการประกอบ

กิจการโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ตลอดระยะเวลาการเช่า 

5) ผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัจะไม่ก่อให้เกิดภาระผกูพนัใดๆ เหนือทรัพย์สินที่เช่าช่วง 

6) หน้าท่ีอื่นๆ ที่ระบุภายใต้สญัญาเช่าช่วง เช่น การจดัทําและนําส่งรายงานทางการเงิน งบประมาณ

การดําเนินการและงบประมาณค่าใช้จ่ายฝ่ายทุนให้แก่กองทรัสต์ การชําระภาษีที่ดินและส่ิงปลูก

สร้าง เป็นต้น

9.9 ระบบในการตดิตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 
ผู้จดัการกองทรัสต์มีวตัถปุระสงค์หลกัที่จะบริหารทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์สงูสดุของ

กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยผู้จดัการกองทรัสต์ จะมีแนวทางและระบบในการติดตาม

และดแูลผลประโยชน์จากทรัพย์สิน ดงัตอ่ไปนี ้

1) กองทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั
โดยการนําทรัพย์สินหลกั และสงัหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้อง ให้เช่า และ/หรือ เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าช่วง เพื่อ
นําไปจดัหาผลประโยชน์

2) ผู้จดัการกองทรัสต์จะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจําปี รวมถึงพิจารณาผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีที่ผ่านมา

3) ผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้ เช่าช่วงจะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนา
ความสมัพันธ์ที่ดีกับลูกค้า พร้อมทัง้บริหารจัดการให้อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักอยู่ใน
ระดบัที่ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์

4) ผู้จดัการกองทรัสต์และผู้ เช่าช่วงจะทํางานกนัอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สินหลกั ซึ่ง
การดําเนินการดังกล่าวจะรวมถึงการดูแลและบํารุงรักษาทรัพย์สินหลักและการปรับปรุง
ภาพลกัษณ์ของทรัพย์สินหลกั 

5) ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัย เพื่อคุ้ มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับ
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ประกันภยัสําหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความ
เสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทัง้ ประกันภัยอื่นท่ี
เก่ียวข้องกบักองทรัสต์เพิ่มเติมตามท่ีบริษัทฯ เห็นสมควร เช่น ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business 
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Interruption) หรือจะกํากับดูแลให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้ เช่าทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์จดัทําประกนัภยัดงักลา่ว (แล้วแตก่รณี)

6) การทําธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

 ในการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์

 ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม

 บคุคลที่มีส่วนได้เสียกบัการทําธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมใน
การตดัสินใจเข้าทําธุรกรรม

 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันต้องใช้ราคาและอัตราท่ี
เป็นธรรมและมีความสมเหตสุมผล

9.10  ค่าตอบแทนของผู้จ ัดการกองทรัสต์ 
ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์  ผู้จดัการกองทรัสต์จะได้รับคา่ธรรมเนียมสําหรับ

การปฏิบติัหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตามข้อตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่ง

ประกอบด้วย 

1) คา่ธรรมเนียมพืน้ฐาน (Base Fee)

กําหนดไว้ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (Total Asset
Value “TAV”) โดยทรัสตีตกลงชําระคา่ธรรมเนียมพืน้ฐานให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

2) คา่ธรรมเนียมในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สิน

(1) คา่ธรรมเนียมการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (Acquisition fee)

- กรณีเป็นทรัพย์สินของบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ : อตัราไม่เกินร้อยละ 1
(หนึง่) ของมลูคา่ทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์

- กรณีเป็นทรัพย์สินของบคุคลอื่น อตัราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึง่) ของมลูคา่ทรัพย์สินที่ได้มา
ของกองทรัสต์

(2) คา่ธรรมเนียมการจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (Disposal fee)

- อตัราไม่เกินร้อยละ 1 (หนึง่) ของมลูคา่ทรัพย์สินที่จําหน่ายไปของกองทรัสต์
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9.11  การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถ ือหน่วยทรัสต์ 
บริษัทฯ มีหน้าท่ีในการจดัทําและเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ที่มีความถกูต้อง 

ครบถ้วน ชดัเจน และเพียงพอในการตดัสินใจของผู้ลงทนุ ทัง้ในรูปของรายงาน ข้อมลูทางการเงิน และ

ข้อมลูทัว่ไป ตลอดจนข้อมลูสําคญัอื่นใด ซึ่งบริษัทฯ จะทําการเปิดเผยผ่านช่องทางการส่ือสารต่าง ๆ 

ได้แก่ เว็บไซต์ของบริษัทฯ จดหมายอิเล็กทรอนิกส์ หรือเอกสารส่งถึงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมทัง้ การ

รายงานต่อหน่วยงานกํากับดูแลที่เก่ียวข้อง ตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายที่เก่ียวข้อง

และกรณีที่มีเหตกุารณ์ที่สําคญัที่อาจสง่ผลกระทบตอ่ราคาหน่วยทรัสต์

1) ข้อมลูของกองทรัสต์ที่ต้องรายงานเป็นประจํา

ประเภทข้อมูล 
ฝ่ายงานที่

ร ับผิดชอบหลัก 
ระยะเวลาในการรายงานข้อมลู 

1. งบการเงินรายไตรมาส (สอบทาน) ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ  

ภายใน 45 วัน นับแต่วันสิน้สุดไตร

มาส 

2. รายงานมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์และ

มูลค่าหน่วยทรัสต์  และรายละเอียดการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สิน

หลกั (ถ้ามี) 

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

ภายใน 45 วนั นับแต่วนัสิน้สุดของ

แตล่ะไตรมาส 

3. งบการเงินรายปี (งบปี) (ผู้ สอบบัญชีตรวจสอบและ

แสดงความเห็น) 

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

ภายใน 3 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบ

ปีบญัชี  

4. หนงัสือรับรองงบการเงิน (แบบ 56-REIT3) ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

นําส่งพร้อมกับการนําส่งงบการเงิน

ทกุครัง้ 

5. รายงานชีแ้จงผลการดําเนินงานท่ีเปล่ียนแปลงเกินกว่า

ร้อยละ 20 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน 

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

นําส่งพร้อมกับการนําส่งงบการเงิน

ทกุครัง้ 

6. แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-REIT) ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ 

ภายใน 3 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบ

ปีบญัชี 
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ประเภทข้อมูล 
ฝ่ายงานที่

ร ับผิดชอบหลัก 
ระยะเวลาในการรายงานข้อมลู 

7. รายงานประจําปีของกองทรัสต์ (Annual Report) ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ 

พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญ

ประจําปีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ภายใน 4 

เดือน นบัแตว่นัสิน้สดุรอบปีบญัชี  

2) ข้อมลูของกองทรัสต์ที่ต้องรายงานเม่ือเกิดเหตกุารณ์

ประเภทข้อมูล 
ฝ่ายงานที่

ร ับผิดชอบหลัก 
ระยะเวลาในการรายงานข้อมลู 

1. กําหนดวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์

เพื่อการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือวันให้สิทธิใด ๆ 

แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ 

เปิดเผยข้อมูลต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยไม่ชกัช้า  

2. หนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ 

ไ ม่ น้ อยกว่ า  7 วัน  ห รือ  14 วัน 

(แล้วแตก่รณี) ก่อนวนัประชมุ  

ป ร ะ ก า ศ ก า ร นั ด ป ร ะ ชุ ม ใ น

หนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถ่ิน

อย่างน้อย 1 ฉบบั ไม่น้อยกว่า 3 วนั

ก่อนวนัประชมุ 

3. รายงานการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ 

ภายใน  14 วันนับแต่วันที่ มีการ

ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแตล่ะครัง้ 

4. รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้าง  กรณีที่

กองทรัสต์มีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่ยงัก่อสร้าง

ไม่แล้วเสร็จ (ถ้ามี) 

ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ และ/

หรือ ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

ภายใน 30 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของ

ทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัตัง้แต่

วนัท่ีมีการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

นัน้ 

เม่ือก่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมจะ

นําไปหาผลประโยชน์ ให้จดัทําและ

ส่งรายงานภายใน  30 วันนับแต่
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ประเภทข้อมูล 
ฝ่ายงานที่

ร ับผิดชอบหลัก 
ระยะเวลาในการรายงานข้อมลู 

ก่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมจะนําไป

จดัหาผลประโยชน์ 

5. รายงานเหตุการณ์และการเปล่ียนแปลงที่มีนยัสําคญั

เก่ียวกับกองทรัสต์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ซึ่งรวมถึง

เหตกุารณ์ ดงัตอ่ไปนี ้

- การเปล่ียนแปลงวัตถุตุประสงค์หรือนโยบายการ

ลงทนุของกองทรัสต์

- กองทรัสต์ประสบความเสียหายอย่างร้ายแรง

- กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ทัง้หมด หรือบางสว่น

- เหตกุารณ์ที่ทําให้หรืออาจทําให้ต้องเลิกกองทรัสต์

ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ และ/

หรือ ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

รายงานโดยไม่ชกัช้า  

6. รายงานเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงดงัตอ่ไปนี ้

- การเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ หรือทรัสตี

- การย้ายท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์

- การเปล่ียนแปลงผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์

- การเปล่ียนแปลงนายทะเบียนหลกัทรัพย์ หรือมีการ

เปล่ียนแปลงสถานท่ีตัง้ของนายทะเบียนหลกัทรัพย์

ของกองทรัสต์

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

รายงานโดยไม่ชกัช้า 

7. การเปล่ียนแปลงกรรมการหรือบคุคลผู้ มีอํานาจในการ

จดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

ภายใน  15 วัน  นับแต่ วันที่ เ กิ ด

เหตกุารณ์  

8. รายงานการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์เต็มรูปแบบ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ 

ภายใน  30  วันนับแต่ วันที่ ก า ร

ประ เ มินห รือการสอบทานการ

ประเมินแล้วเสร็จ 

9. รายงานสอบทานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

(ซึง่ต้องกระทําทกุ 1 ปี นบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูค่า

เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ) 

ฝ่ายพฒันาธุรกิจ

และจดัหา

ผลประโยชน์ 

ภายใน  30  วันนับแต่ วันที่ ก า ร

ประ เ มินห รือการสอบทานการ

ประเมินแล้วเสร็จ 
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9.12 การจัดประชุมผู้ถ ือหน่วยทรัสต์ 
เหตใุนการขอมติและการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ดงัต่อไปนี ้และผู้จดัการ

กองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีดงัต่อไปนี ้เว้นแต่จะได้รับการผ่อนผันจาก

สํานกังาน ก.ล.ต.  

(1) การประชมุสามญัประจําปี ซึง่ต้องจดัให้มีขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือน นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชีของ

กองทรัสต์ เว้นแต่จะได้การผ่อนผันระยะเวลาการจัดประชุม หรือ ไม่ต้องจัดประชุมตามกฎ ระเบียบ

หลกัเกณฑ์ หรือ ประกาศของสํานกังาน ก.ล.ต.

(2) การประชมุวิสามญัในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) เม่ือผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการจดัการ

กองทรัสต์ 

(2.2) เม่ือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจํานวน

หน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกันทําหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ โดยระบเุหตผุลในการขอเรียกประชมุไว้อย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์

จะต้องดําเนินการจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วนั นบัแต่ได้รับหนงัสือจาก

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

อนึ่ง หากผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ดําเนินการจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา

ดงักลา่วในวรรคหนึง่ ทรัสตีจะดําเนินการจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เองก็ได้ 

การเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ขัน้ต่ําดงันี ้

(1) จัดทําหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตดัสินใจของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดย

อย่างน้อยต้องมีข้อมลูเก่ียวกบัวิธีการประชมุและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชมุ

และเร่ืองที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชดัเจนว่าเป็นเร่ืองที่จะ

เสนอเพื่อทราบ เพื่ออนมุติั หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์ใน

เร่ืองดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงความเห็นเก่ียวกบัผลกระทบที่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเร่ืองนัน้ ๆ ด้วย

(2) จดัสง่หนงัสือนดัประชมุถึงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลว่งหน้าก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้

(2.1) 14 (สิบส่ี) วนั ในกรณีที่เป็นการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึง่มีวาระท่ีต้องได้มติผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ไม่น้อยกวา่ 3/4 (สามในส่ี) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(2.2) 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกจากข้อ (2.1) 
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(3) ประกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพ์รายวนัแห่งท้องถ่ินอย่างน้อย 1 (หนึง่) ฉบบัไม่น้อยกว่า

3 (สามวนั) ก่อนวนัประชมุ

การประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ รับมอบฉันทะจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มา

ประชมุไม่น้อยกว่า 25 (ย่ีสิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด และ

ต้องมีหน่วยทรัสต์นบัรวมกันไม่น้อยกว่า 1/3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้ว

ทัง้หมด จงึจะเป็นองค์ประชมุ 

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ใด เม่ือล่วงเวลานดัไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง) ชัว่โมงและ

จํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่กําหนดไว้ในวรรคแรก 

หากว่าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ได้เรียกนัดเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่กําหนดไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ให้การประชมุเป็นอนัระงบัไป  

ทัง้นี ้หากการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามท่ี

กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ให้นดัประชมุใหม่ และให้ส่งหนงัสือนดัประชมุไปยงัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่

น้อยกวา่ 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ โดยในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัวา่จะต้องครบองค์ประชมุ 

ให้ผู้จดัการกองทรัสต์แตง่ตัง้กรรมการรายใดรายหนึ่ง หรือบคุคลใดบคุคลหนึ่งที่กรรมการมอบหมาย ให้

ทําหน้าท่ีเป็นประธานในที่ประชมุ ประธานในที่ประชมุมีอํานาจและหน้าท่ีในการดําเนินการประชมุให้

เป็นไปโดยเรียบร้อย และถกูต้องตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์มีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณา ให้ทรัสตีหรือตวัแทนของทรัสตีแต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อให้ทํา

หน้าที่เป็นประธานในที่ประชมุสําหรับวาระนัน้ ๆ แทน 

มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(1) ในกรณีทั่วไป ให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน

(2) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่ 3/4 (สามในส่ี) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้เว้นแต่เป็นการขอมติและการออก

เสียงลงคะแนนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่มีการแบง่หน่วยทรัสต์ออกเป็นหลายชนิดตามที่กําหนดใน

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์

(2.1) การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เว้นแตก่รณีจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัให้แก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 

49/2555 
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(2.2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา

ก่อตัง้ทรัสต์  

(2.3) การเพ่ิมทนุแบบมอบอํานาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(2.4) การทําธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมี

ขนาดรายการตัง้แต ่20,000,000 (ย่ีสิบล้าน) บาท หรือเกินกวา่ร้อยละ 3 (สาม) ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ

ของกองทรัสต์ แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่  

(2.5) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(2.6) การถอดถอนหรือการแต่งตัง้ทรัสตีตามข้อกําหนดที่เก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลงทรัสตี 

ตามที่ได้กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(2.7) การถอดถอนหรือการแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ตามข้อกําหนดท่ีเ ก่ียวข้องกับการ

เปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ตามที่ได้กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ

กองทรัสต์ 

(2.8) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัสําคญั 

(2.9) การเลิกกองทรัสต์ในกรณีมีข้อกําหนดให้การเลิกกองทรัสต์จะต้องได้รับมติจากท่ีประชมุผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

(3) มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจดัการกองทรัสต์มีลกัษณะท่ีขดัหรือ

แย้งกบัสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือหลกัเกณฑ์อื่นตาม พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ ให้ถือวา่มตินัน้

ไม่มีผลบงัคบั

(4) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการขอมติและการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็น

การเฉพาะ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองนัน้
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9.13 การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ในกรณีที่กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระพ้นจากตําแหน่ง คณะกรรมการบริษัทฯ ที่เหลืออยู่จะ

พิจารณาคดัเลือกและนําสง่รายช่ือกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระท่ีได้รับการสรรหาเบือ้งต้นให้

ฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเส่ียงเป็นผู้ตรวจสอบคณุสมบติัตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้

ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

ในกรณีที่มีคณุสมบติัครบถ้วน คณะกรรมการบริษัทฯ ที่เหลืออยู่จะดําเนินการแตง่ตัง้กรรมการรายใหม่

ตามกระบวนการตามกฎหมายต่อไป ทัง้นี ้กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระ จะต้องไม่มีลกัษณะ

ต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุวา่ด้วยลกัษณะต้องห้ามของบคุลากรในธรุกิจ

ตลาดทนุ

9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

กองทรัสต์ได้แต่งตัง้ บริษัท สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั เป็นผู้สอบบญัชีสําหรับรอบ

ระยะเวลาบญัชีตัง้แตว่นัที่ 28 กนัยายน 2565 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 โดยมี

คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจํานวนทัง้สิน้ 150,000 บาท 

10. ความรับผิดชอบต่อสังคม

10.1  นโยบายต่อต้านธุรกิจและป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอร์รัปชั่น

บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั ยึดมัน่ในการดําเนินธุรกิจและกิจกรรมทางสงัคมอย่างมี

คุณธรรม และจริยธรรม ภายใต้หลกัการกํากับดูแลที่ดี จึงได้กําหนดนโยบายต่อต้านทุจริต เพื่อเป็น

แนวทางให้สมาชิกองค์กรและส่งเสริมให้ตระหนักถึงความสําคญัและมีจิตสํานึกในการต่อต้านทุจริต

และคอร์รัปชัน่ 

 แนวปฏิบัต  ิ
(1) การดําเนินธุรกิจ และกิจกรรมทางสงัคมของบริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากัด ยึด

หลักความโปร่งใสและสามารถตรวจสอบได้ สอดคล้องกับการปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ
ข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง

(2) ปฏิบติังานโดยสจุริตและกํากบัดแูลมิให้เกิดการทจุริตคอร์รัปชัน่
(3) ปฏิบติัตามกฎหมาย นโยบายและมาตราการต่างๆ ที่เก่ียวข้องกบัการต่อต้านทจุริตและคอร์รัปชัน่

และต้องไม่กระทําหรือเข้าไปเก่ียวข้องกับการทุจริตและคอร์รัปชัน่ทุกรูปแบบ ไม่ว่าโดยทางตรง
หรือทางอ้อม

(4) ไม่ละเลยหรือเพิกเฉยเม่ือพบเห็นหรือมีข้อสงสยัเก่ียวกบัการกระทําท่ีเข้าข่ายทจุริตและคอร์รัปชัน่
ต้องแจ้งให้บุคคลที่รับผิดชอบทราบ รวมถึงการให้ความร่วมมือในการตรวจสอบข้อเท็จจริงต่างๆ
หรือกระบวนการอื่นๆท่ีเก่ียวข้อง
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10.2 ความรับผิดชอบต่อสังคมและส่วนรวม 

บริษัทยึดมั่นในการดําเนินธุรกิจอย่างยั่งยืนและรับผิดชอบต่อสังคมและส่วนรวม โดยมีนโยบายส่งเสริมและ

สนับสนุนกิจกรรมและโครงการท่ีสร้างสรรค์สังคมและกําหนดให้เป็นส่วนหนึ่งของวัฒนธรรมองค์กรที่ดี โดย

นอกเหนือจากสร้างประโยชน์ต่อสงัคมในการทํางานแล้ว บริษัทยงัได้ให้การสนบัสนุนเครือข่ายด้านสงัคม เพื่อ

ขยายผลลพัธ์ทางสงัคมไปในวงกว้าง 

แนวปฏิบัต  ิ
(1) การดําเนินธุรกิจสร้างวฒันธรรมองค์กรเพื่อให้สมาชิกองค์กรมีจิตสํานึกในการดําเนินกิจกรรมใดๆ

ของบริษัท โดยคํานงึถึงประโยชน์ของคนหมู่มาก
(2) ทําหน้าท่ีพลเมืองที่ดี โดยให้การสนับสนุนและช่วยเหลือสังคมหรือชุมชนตามบทบาทและ

ศกัยภาพที่เหมาะสม โดยเฉพาะชมุชนท่ีรอบๆสถานประกอบการที่ตัง้อยู่
(3) พึงมีส่วนร่วมในการจดัให้มีกิจกรรมเพื่อสาธารณะประโยชน์ในการพฒันาและบริการสงัคม ตามที่

บริษัทและพนัธมิตรให้การสนบัสนนุ จดัให้มีขึน้ตามความเหมาะสม

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้กําหนดให้ฝ่ายตรวจสอบ และบริหารความเส่ียง ทําหน้าที่ควบคุมดูแล รวมทัง้

ติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง โดยมีการ

กําหนดแผนการสอบทานการปฏิบติังานประจําปี การให้คําปรึกษาเก่ียวกบัข้อกฎหมายตา่งๆ

 ฝ่ายตรวจสอบ และบริหารความเส่ียง เป็นหน่วยงานที่มีความอิสระในการดําเนินงาน และมีความเป็น

อิสระจากหน่วยงานอ่ืน โดยรายงานผลการตรวจสอบการปฏิบติังานต่อกรรมการอิสระ กรณีพบการ

ปฏิบัติงานผิดกฎระเบียบ จะแจ้งฝ่ายงานท่ีปฏิบัติผิดกฎระเบียบ เพื่อให้ดําเนินการแก้ไขให้ถูกต้อง

ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดติดตามการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบติังานที่ไม่เป็นไปตามกฎระเบียบ จดัทํา

รายงานการติดตามการแก้ไข และนําเสนอตอ่กรรมการอิสระ

12. การป้องกันความข ัดแย้งทางผลประโยชน์

 ในการดูแลและจดัการกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงการบริหารการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ รวมทัง้การควบคมุการปฏิบติัหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์อาจมีการทํา

รายการระหว่างกนักบับคุคลที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ มีสว่นได้สว่นเสีย หรืออาจมี

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในอนาคต อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์จะมีนโยบายที่จะหลีกเล่ียง
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การทํารายการที่เก่ียวโยงกันที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ตามประกาศสํานักงาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ โดยรายการระหว่างกันดงักล่าวเป็นรายการที่มีความจําเป็นและเป็นไป

เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์

ทัง้นี  ้รายการระหว่างกันท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้นัน้ ผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะดแูลให้การเข้าทํารายการระหว่างกนัดงักล่าวเป็นไปอย่างสมเหตสุมผล และมีการปฏิบติั

ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมายหลกัทรัพย์ ข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์ และประกาศสํานกังาน 

ก.ล.ต. เก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการในรายการที่เก่ียวโยงกันและการได้มาหรือ

จําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สิน รวมทัง้ปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชีที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี

12.1  รายการระหว่างกองทรัสต์กับนิตบิุคคล / บริษัทท ี่เก ี่ยวข้องกันในรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุด
วันท ี่ 31 ธันวาคม 2565  

นิตบิุคคล / บริษัทท ี่เก ี่ยวข้องกัน  ลักษณะของรายการระหว่างกนั

บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ 

จํากดั 

ในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลง

ในการซือ้คืน (“กองทรัสต์”) ได้รับคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์

จํานวน 5,911,159.66 บาท (ตามที่ระบุในสัญญา) โดยเป็น

ตามปกติซึง่เทียบเคียงกบัคา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์รายอื่น 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย 

จํากดั (มหาชน) 

ในฐานะเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ ได้รับค่าธรรมเนียมทรัสตี

จํานวน 2,334,356.12 บาท (ตามที่ระบุในสัญญา) โดยเป็น

ตามปกติซึง่เทียบเคียงกบัคา่ธรรมเนียมทรัสตีรายอื่น 

ธนาคาร กรุงไทย จํากดั (มหาชน) ในฐานะเป็นผู้ ให้กู้ ของกองทรัสต์ และเป็นผู้ เก่ียวโยงกับทรัสตี 

ได้รับดอกเบีย้จากกองทรัสต์จํานวน 13,130,137.00 บาท โดย

เป็นไปตามทางการค้าปกติ 
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ส่วนท ี่ 4 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน

13. ข้อมูลทางการเงนิท ี่สาํคัญ

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี

ช ื่อผู้สอบบัญชีท ี่ทาํการตรวจสอบ หรือสอบทานของกองทรัสต์ 

ประจาํปี ผู้สอบบัญชี หมายเหต  ุ

2565

ตัง้แต่วันท ี่ 27 กันยายน  2565 (วันจัดตัง้
กองทรัสต์) ถงึวันท ี่ 31 ธันวาคม 2565

นายจมุพฏ ไพรรัตนากร 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาติ เลขทะเบียน 7645

บริษัท สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 

สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  
ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็สาํหรับงบการเงนิประจาํปี 2565 ดังนี ้

ผู้สอบบญัชีได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการ
เช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน ซึง่ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบ
รายละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 งบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลง
สินทรัพย์สทุธิและงบกระแสเงินสดสําหรับงวดตัง้แตว่นัที่ 27 กนัยายน 2565 (วนัจดทะเบียนจดัตัง้
กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 และหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีที่
สําคญั

ผู้สอบบญัชีเห็นวา่ งบการเงินข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงินของของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 
ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสด สําหรับงวดตัง้แตว่นัที่ 27 กนัยายน 2565 (วนัจดทะเบียนจดัตัง้
กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระสําคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรับ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ กองทนุรวมโครงสร้างพืน้ฐานและทรัสต์
เพ่ือการลงทนุในโครงสร้างพืน้ฐานที่กําหนดโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทนุและได้รับความเห็นชอบจาก
สํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ

งบดุล

ทรัสต์เพ ื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ ื่อธ ุรกิจโรงแรมและสิทธ ิการเช่าดีทพี ี ฮอสพทิอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงใน
การซ ือ้คืน
งบแสดงฐานะการเงนิ
ณ วันท ี่ 31 ธันวาคม 2565

(หน่วย: พนับาท)
สินทรัพย์
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อกําหนดในการซือ้คืน  4,107,000  

เงินฝากธนาคาร  65,977  

รายได้จากเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ค้างรับ    320 

รายได้อื่นค้างรับ  10,516  

ลกูหนีก้รมสรรพากร - ภาษีมลูคา่เพิ่ม  15,594  

รวมสินทรัพย์  4,199,407  

หนีส้ ิน

คา่ใช้จ่ายค้างจ่าย    8,637  

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  1,000,000  

เงินประกนัการเช่า  54,373  

เงินมดัจํา  10,000  

เจ้าหนีภ้าษีหกั ณ ที่จ่าย    5,777  

หนีสิ้นอื่น  15,600  

ดอกเบีย้ค้างจ่าย    288 

รวมหนีส้ ิน  1,094,675  

สินทรัพย์สุทธ ิ  3,104,732  

สินทรัพย์สุทธ ิ

ทนุที่ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 3,107,000  

กําไรสะสม   (2,268) 

สินทรัพย์สุทธ ิ  3,104,732  

สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (บาท)  9.9927  
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จํานวนหน่วยท่ีจําหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วนัสิน้งวด (หน่วย) 310,700,000  

งบกาํไรขาดทนุ

ทรัสต์เพ ื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ ื่อธ ุรกิจโรงแรมและสิทธ ิการเช่าดีทพี ี ฮอสพทิอลลิตี ้ที่มี
ข้อตกลงในการซ ือ้คืน

งบกาํไรขาดทนุเบด็เสร็จ

สาํหรับงวดตัง้แต่วันท ี่ 27 กันยายน  2565 (วันจดทะเบียนจัดตัง้กองทรัสต์) ถงึวันท ี่ 31 ธันวาคม 2565

(หน่วย: พนับาท)

รายได้จากการลงทุน

รายได้จากเงินลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์

56,503 

ดอกเบีย้รับ 37  

รายได้อื่น 26,964  

รวมรายได้  83,504  

ค่าใช้จ่าย
คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 5,911 

คา่ธรรมเนียมทรัสตี  2,334  

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ   485  

คา่ใช้จ่ายอื่น   7,738  

ต้นทนุทางการเงิน  13,130  

รวมค่าใช้จ่าย  29,598  

รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ  53,906  

การเพ ิ่มข ึน้ในสินทรัพย์สุทธ ิจากการ
ดาํเนินงาน

53,906 
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งบกระแสเงนิสด
ทรัสต์เพ ื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ ื่อธ ุรกิจโรงแรมและสิทธ ิการเช่าดีทพี ี ฮอสพทิอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการ
ซ ือ้คืน
งบกระแสเงนิสด
สาํหรับงวดตัง้แต่วันท ี่ 27 กันยายน  2565 (วันจดทะเบียนจัดตัง้กองทรัสต์) ถงึวันท ี่ 31 ธันวาคม 2565

(หน่วย: พนับาท) 

กระแสเงนิสดใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน  53,906  

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน 

ให้เป็นเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน
การซือ้เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อกําหนดในการซือ้คืน  (4,107,000) 

รายได้จากเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ค้างรับเพิ่มขึน้   (320) 

รายได้อื่นค้างรับเพิ่มขึน้   (10,516) 

ลกูหนีก้รมสรรพากร - ภาษีมลูคา่เพิ่ม เพ่ิมขึน้   (15,594) 

คา่ใช้จ่ายค้างจ่ายเพ่ิมขึน้  8,637  

เงินประกนัการเช่าเพิ่มขึน้  54,373  

เงินมดัจําเพิ่มขึน้  10,000  

เจ้าหนีภ้าษีเงินได้หกั ณ ที่จ่าย เพ่ิมขึน้  5,777  

หนีสิ้นอื่นเพิ่มขึน้  15,600  

คา่ใช้จ่ายดอกเบีย้  13,130  

รายการขาดทนุ (กําไร) จากการวดัมลูคา่เงินลงทนุ 

เงนิสดสุทธ ิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน  (3,972,007) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจดัหาเงนิ

เงินสดรับจากทนุที่ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์  3,107,000  

เบิกเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  1,000,000  

เงินสดจ่ายดอกเบีย้   (12,842) 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์   (56,174) 

เงนิสดสุทธ ิจากกิจกรรมจัดหาเงนิ  4,037,984  

เงนิฝากธนาคารเพ ิ่มข ึน้สุทธ  ิ  65,977  

เงินฝากธนาคารต้นงวด    - 

เงนิฝากธนาคารปลายปี  65,977  
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14. ฐานะการเงินและผลการดําเนินการของกองทรัสต์

14.1 ผลการดาํเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรัสต์

คําอธิบายผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์สําหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 

14.1.1 ภาพรวมผลการดําเนินงานของกองทรัสต์

รายได้จากการลงทนุ 

ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้รวมทัง้สิน้ 83.50 ล้านบาท ซึง่เป็นรายได้รวมของกองทรัสต์
สว่นใหญ่มาจากรายได้คา่เช่าของกองทรัสต์  

คา่ใช้จ่าย 

ในปี 2565 กองทรัสต์มีคา่ใช้จ่ายสําหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที่ 27 กนัยายน 2565 (วนั
จดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 ประกอบด้วยคา่ใช้จ่ายดงัตอ่ไปนี ้

ค่าใช้จ่าย  จาํนวน   อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวม 

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 5,911,159.66 บาท 19.97% 

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 2,334,356.12 บาท 7.89%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 485,040.97 บาท 1.64% 

คา่ใช้จ่ายจากการดําเนินงาน 7,738,058.00 บาท 26.14% 

ต้นทนุทางการเงิน 13,130,137.00 บาท 44.36%

รวมค่าใช้จ่าย 29,598,751.75 บาท  100.00% 

ทัง้นีก้องทรัสต์มีคา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์จ่ายให้กบับริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ 
แมเนจเม้นท์ จํากดัในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตีจ่ายให้กบับริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) คา่ธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายให้กบับริษัท 
สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั โดยคา่ธรรมเนียมทัง้หมดที่เรียกเก็บจาก
กองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดานตามร้อยละของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ที่เข้าลงทนุใน
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ที่เข้าลงทนุในทรัพย์สินครัง้แรกที่ได้แจ้งไว้ในหนงัสือชีช้วนเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์
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*ขาดทนุสะสมเน่ืองจากการตัง้ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย เชน่ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี เดอืน ธ.ค. 2565 

กําไรจากการลงทนุสิทธิ 

ในปี 2565 กองทรัสต์มีกําไรจากการลงทนุสทุธิจํานวน 53.91 ล้านบาท ซึง่เกิดจากรายได้รวม
จํานวน 83.50 ล้านบาท หกัด้วยคา่ใช้จ่ายรวมจํานวน 29.60 ล้านบาท โดยรายได้ และ
คา่ใช้จ่ายรวมของกองทรัสต์ที่เกิดขึน้นัน้สําหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที่ 27 กนัยายน 2565 
(วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 

14.1.2 งบดลุกองทรัสต์ 

สินทรัพย์ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจํานวนทัง้สิน้ 4,199.41 ล้านบาท 
โดยเป็นเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อกําหนดในการซือ้คืนที่แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรม
จํานวน 4,107.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 98% ของสินทรัพย์รวม ซึง่เป็นการลงทนุในสิทธิ
การเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการโรงแรมวอ
ลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB และกรรมสิทธ์ิใน
อสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ 

หนีสิ้น 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสต์มีหนีสิ้นรวมเป็นจํานวนทัง้สิน้ 1094.67 ล้านบาท โดย
เป็นเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินจํานวน 1,000.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 91% ของหนีสิ้น
รวมและเป็นเงินประกนัคา่เช่า 54.37 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.97% ของหนีสิ้นรวม และ
เงินสํารองสําหรับคา่ใช้จ่ายกองทรัสต์ 10 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.91% ของหนีสิ้นรวม 
และ หนีสิ้นอื่นจํานวน 15.81 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.44%  

สินทรัพย์สทุธิ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สทุธิรวมเป็นจํานวนทัง้สิน้ 3.104.73 ล้าน
บาท โดยแบง่ออกเป็นทนุที่ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 3,107 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
100.07% ของสินทรัพย์สทุธิทัง้หมด และการเพิ่มขึน้/(ลดลง) ของกําไร (ขาดทนุ) สะสม
จํานวน (2.27)  ล้านบาท* 

14.1.3 การวิเคราะห์กระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

สําหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนั
สิน้งวดจํานวนทัง้สิน้ 65.98 ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัจาก (1) กองทรัสต์มีเงินสดสทุธิใช้ไป
ในกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 3,972.01 ล้านบาท โดยนําไปใช้ในการเข้าลงทนุในสิทธิการเช่า
ช่วงอสงัหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่าสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโท
เรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB จํานวน 3,797 ล้านบาท และกรรมสิทธ์ิใน
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อสงัหาริมทรัพย์ และสงัหาริมทรัพย์สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ จํานวน 310 ล้านบาท และ 
(2) กองทรัสต์มีเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินจํานวน 4,037.98 ล้านบาท ซึง่เป็นการ
ได้มาจากการกู้ ยืมเงินระยะยาวจํานวน 1,000 ล้านบาท และมาจากการขายหน่วยทรัสต์
จํานวน 3,107 ล้านบาท

งบกระแสเงนิสด (หนว่ย:บาท)  สาํหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันท ี่ 27 กันยายน  2565 
(วันจัดตัง้กองทรัสต์) ถงึ วันท ี่ 31 ธันวาคม 2565  

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน  (3,972,006,275.42) บาท 

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 4,037,982,974.23 บาท 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ 65,976,698.81 บาท 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด 0.00 บาท 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วัน
ปลายงวด 

65,976,698.81 บาท  

14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณ์ท ี่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต 
(Forward Looking) อย่างมีนัยสาํคัญ

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 2.7 – 3.7 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุท่ีสําคญัจาก
การฟื้นตวัของภาคการท่องเท่ียว การขยายตวัของการลงทุนทัง้ภาคเอกชนและภาครัฐ การขยายตวั
อย่างต่อเน่ืองของการอปุโภคภายในประเทศ และการขยายตวัในเกณฑ์ดีของภาคการเกษตร คาดว่า
การอปุโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตวัร้อยละ 3.2 ส่วนการลงทนุภาคเอกชนและการลงทุนภาครัฐ
ขยายตวัร้อยละ 2.1 และ ร้อยละ 2.7 ตามลําดบั และมลูคา่การส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. ลดลง
ร้อยละ 1.6 ส่วนอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียคาดว่าจะอยู่ในช่วงร้อยละ 2.5-3.5 และดุลบัญชีสะพัดมี
แนวโน้มเกินดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP   

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยังมีข้อจํากัดและความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการฟื้นตวัของเศษฐกิจในปี 
2566 ได้แก่ (1) ความเส่ียงจากการชะลอตวัมากกว่าที่คาดของเศษฐกิจโลกและความผนัผวนในตลาด
การเงินโลก (2) ภาระหนีสิ้นครัวเรือนและภาคธุรกิจท่ีอยู่ในระดับสูงท่ามกลางการเพ่ิมขึน้ของภาระ
ดอกเบีย้ (3) การลดลงของแรงขับเคลื่อนจากการใช้จ่ายภาครัฐ (4) เง่ือนไขและบรรยากาศทางการ
เมืองและเศษฐกิจหลงัการเลือกตัง้ 
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ส่วนท่ี 4 หน้า 8 

15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

ส่วนท่ี 5 หน้า 1 

ส่วนท ี่ 5 การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

เอกสารแนบ 1 หน้า 1 

เอกสารแนบ 1 

รายละเอ ียดเกี่ยวกับกรรมการ  ผู้บริหาร  รองผู้จ ัดการ  ผู้ช่วยผู้จ ัดการ  ผู้อาํนวยการฝ่าย

และผู้ดาํรงตาํแหน่งเทยีบเท่าท ี่เรียกชื่ออย่างอ ื่น ซ ึ่งรับผิดชอบในสาย
งานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

เอกสารแนบ 1 หน้า 2 

คณะกรรมการและผู้บริหาร 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีคณะกรรมการ จํานวน 1 ชดุ ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคณุวฒุิ จํานวน 3 ท่าน โดยมีกรรมการบริษัทฯ อย่าง

น้อย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทฯ ดํารงตําแหน่งกรรมการอิสระ โดยมีรายละเอียดวุฒิการศึกษา 

ประสบการณ์ที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์ สรุปได้ดงันี ้

ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

คณุหรรสา สสุายณัห์ ประธาน

กรรมการ 
 หลกัสตูร Executive

Development Program (EDP)

จาก Wharton School of

Business, University of

Pennsylvania USA

 Director Certification

Program (DCP 3) Institute of

Director (IOD), Stock

Exchange of Thailand (SET)

 ปริญญาตรี คณะ

พาณิชยศาสตร์และการบญัชี

สาขาการเงิน มหาวิทยาลยั

กรุงเทพ

 ประธานเจ้าหน้าที่การลงทนุ

และประธานกรรมการบริษัท

ดีทีจีโอ พรอสเพอรัส จํากดั

บริษัท ภายใต้กลุม่ธุรกิจ ดีที

จีโอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั

(เม.ย. 65 - ปัจจบุนั)

 ประธานผู้อํานวยการบริษัท

ดีทีจีโอ พรอสเพอรัส จํากดั

บริษัท ภายใต้กลุม่ธุรกิจ ดีที

จีโอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั

(พ.ศ. 2560- มี.ค. 2565)

 กรรมการผู้จดัการ บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ

รวม บวัหลวง จํากดั (พ.ศ.

2553 – พ.ศ. 2560)

คณุวรันยา ภนูวกลุ กรรมการ  หลกัสตูรด้านการบริหาร

ระดบัสงู มหาวิทยาลยัฮาร์วาร์ด

ประเทศสหรัฐอเมริกา

 หลกัสตูรโครงการผู้ นําตลาดทนุ

สถาบนัตลาดทนุประเทศไทย

 ปริญญาตรี เกียรตินิยมอนัดบัที่

2 คณะบริหารธุรกิจ สาขา

การตลาด มหาวิทยาลยั

รามคําแหง

 ประธานกลุม่ธุรกิจ กลยทุธ์

องค์กร และธุรกิจเชิง

นวตักรรม (2565 - ปัจจบุนั)

 ประธานเจ้าหน้าที่พฒันากล

ยทุธ์องค์กร บริษัท ดีทีจีโอ

คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (พ.ศ.

2559-2564)

 ประธานเจ้าหน้าที่ธุรกิจ

สมัพนัธ์ บริษัท ดีทีจีโอ คอร์
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เอกสารแนบ 1 หน้า 3

ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

ปอเรชัน่ จํากดั (พ.ศ. 2557 - 

พ.ศ. 2559) 

คณุสทุธิพงศ์  

พวัพนัธ์ประเสริฐ 

กรรมการอิสระ  วิศวกรรมศาสตร์บณัฑิต สาขา

โยธา จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั

 MBA, Finance & Real Estate,

Georgia State University

 กรรมการอิสระ บริษัท ดีทีพี

โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2563 –

ปัจจบุนั)

 ประธานกรรมการบริหาร

บริษัท ทาพาโก้ จํากดั

(มหาชน) (พ.ศ. 2561 - พ.ศ.

2562)

 รองกรรมการผู้จดัการ กลุม่

ธุรกิจกองทนุอสงัหาริมทรัพย์

ทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ (REITs)

และกองทนุรวมโครงสร้าง

พืน้ฐาน บริษัทหลกัทรัพย์

จดัการกองทนุรวม บวัหลวง

จํากดั (พ.ศ. 2551 - พ.ศ.

2561)

ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายงาน เพ่ือให้การปฏิบติัหน้าที่ในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของบริษัทฯ เป็นไป

ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือ 

ระเบียบตา่งๆ ที่เก่ียวข้อง โดยผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ มีรายละเอียดวฒุิการศกึษา ประสบการณ์ที่เก่ียวข้องกบัการ

ลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารของผู้จดัการกองทรัสต์ สรุปได้ดงันี ้
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เอกสารแนบ 1 หน้า 4 

ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

คณุวนิดา  

สขุสวุรรณ 

กรรมการ

ผู้จดัการ 
 ปริญญาโท วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต

คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี

สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (MRE)

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์

 ประกาศ นียบัต รบัน ฑิ ตทา ง กา ร

ประเ มินค่าท รัพย์ สิน  (GPV) คณะ

พ า ณิ ช ย ศ า ส ต ร์ แ ล ะ ก า ร บัญ ชี

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์

 ป ริญญาต รี  บ ริหารธุ ร กิจบัณ ฑิต

มหาวิทยาลยักรุงเทพ

 กรรมการผู้ จัดการ บริษัท ดีทีพี

โกลบอล  รีท ส์  แมเนจเ ม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2563 - ปัจจบุนั)

 ผู้ อํานวยการอาวุโส (Head of

REIT & Property Investment)

บริษัท  ดีที จีโอ  พรอสเพอร์รัส

จํากดั (พ.ศ. 2560 - 2563)

 ผู้ อํ านวยการ  Real Estate &

Infrastructure Investment

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน

รวม บวัหลวง จํากดั (พ.ศ. 2557

- พ.ศ. 2560)

คณุรุจิรา  

เจาฑานนท์ 

ผู้อํานวยการ

ฝ่ายตรวจสอบ

และบริหาร

ความเส่ียง 

 ปริญญาโทคณะศิลปศาสตร์ สาขา

กฎหมาย เศรษฐ กิจ  จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั

 ป ริ ญ ญ า ต รี  ค ณ ะ นิ ติ ศ า ส ต ร์

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์

 ผู้อํานวยการฝ่ายตรวจสอบและ

บริหารความเส่ียง บริษัท ดีทีพี

โกลบอล  รีท ส์  แมเนจเ ม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2564 - ปัจจบุนั)

 ผู้ อํ า น ว ย ก า ร  Corporate &

HNW Business บ ริ ษั ท

หลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวั

หลวง จํากดั (พ.ศ. 2557 – 2564)

คณุปราการ  

เจริญสวสัด์ิ 

ผู้อํานวยการ

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

 ปริญญาตรี  วิทยาศาสตรบัณฑิต

มหาวิทยาลยัศิลปากร

 Certificate in Facility Management

for large shopping centre

 ผู้ อํานวยการอาวุโสฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สิน และปฏิบติัการ บริษัท

ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2563 - ปัจจบุนั)

 ผู้อํานวยการฝ่ายบริหารจัดการ

สํานักงาน บริษัท ดีทีจีโอ คอร์

ปอเรชัน่ จํากดั (พ.ศ. 2563)
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เอกสารแนบ 1 หน้า 5 

ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

 ผู้ จัดการฝ่ายบริหารทรัพยากร

อาคาร บริษัท เป๊ปซี่โค เซอร์วิส

เซส เอเชีย จํากัด (พ.ศ. 2561-

พ.ศ. 2562)

 ผู้ จัดการงานบริหารทรัพยากร

อาคาร บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศ

ไทย) จํากัด (พ.ศ. 2560-พ.ศ.

2561)

 ผู้จดัการงานบริหารสํานกังาน

และงานบริการ บริษัท เชฟรอน

ประเทศไทย - สํารวจและผลิต

จํากดั (พ.ศ. 2555 - พ.ศ. 2560)

คณุทวี อคัจนัทร์ ผู้จดัการอาวโุส

ฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและ

ปฏิบติัการ 

 ปริญญาตรี คณะการบญัชีและการ

จดัการ (การบญัชี)  มหาวิทยาลยัราช

ภฎัพระนคร

 ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินและปฏิบติัการ บริษัท

ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2566 - ปัจจบุนั)

 พนกังานบญัชีอาวโุส ฝ่ายบญัชี

แยกประเภท บริษัท แกรนด์

คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน)

(พ.ศ. 2563-2565)

 พนกังานบญัชีอาวโุส ฝ่ายบญัชี

แยกประเภท บริษัท จีแลนด์ รีท

แมเนจเม้นท์ จํากดั (พ.ศ. 2560-

2563)

คณุสฤษฎิ์วงษ์    

เตริยาภิรมย์ 

ฝ่ายพฒันา

ธุรกิจและจดัหา

ประโยชน์ 

 ปริญญาโท วิทยาศาสตร์

มหาบณัฑิต Queen Mary

University of London

 ผู้ ช่วยผู้ อํานวยการ ฝ่ายพัฒนา

ธุรกิจและจดัหาประโยชน์บริษัท

ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์

จํากดั (พ.ศ. 2566)



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

เอกสารแนบ 1 หน้า 6 

ชื่อ  ตาํแหน่ง ประวัตกิารศึกษา 
ประสบการณ์ทาํงานที่ผ่านมา 

(ย้อนหลัง 5 ปี) 

 ผู้ ช่ วยผู้ อํ านวยการ  Reit and

Property Investment บริษัท  ดี

ทีจีโอ พรอสเพอรัส จํากัด (พ.ศ.

2561-2565)

 ผู้จัดการอวุโส ฝ่ายการเงิน และ

พัฒนาธุรกิจ บริษัท Speciality

Drinks Ltd, UK (พ . ศ . 2561-

2564)

 ผู้จัดการอวุโส ฝ่ายการเงิน และ

จดัหาผลประโยชน์ บริษัท Tesco

PLC, UK (พ.ศ.2559-2561)
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สรุปสาระสาํคัญของสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ฯ  

คู่สัญญา  บริษัท ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากดั (“ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์” และ “ผู้จ ัดการกองทรัสต์”)

 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) (“ทรัสต ”ี)

ลักษณะของกองทรัสต์
และกลไกการบริหาร

 ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่
มีข้อตกลงในการซือ้คืน (DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment
Trust with Buy-Back Condition หรือ DTPHREIT) เป็นทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ตาม พ.ร.บ.ทรัสต์ ที่ก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์นี ้และสมบูรณ์เม่ือผู้ ก่อตัง้ทรัสต์
โอนเงินท่ีได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ ด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีจัดการทรัพย์สินเพื่อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์

 กองทรัสต์นีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในช่ือและอํานาจจัดการ
ของทรัสตี

 การจดัการกองทรัสต์จะกระทําโดยทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี
ซึ่งได้รับการแต่งตัง้ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยมีขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบ
ตามที่ปรากฏในรายการเก่ียวกับอํานาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ ในการนี ้
ผู้ จัดการกองทรัสต์มีอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการ
กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และทรัสตีมีอํานาจหน้าท่ีและ
ความรับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ และผู้ รับ
มอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษา
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทัง้นี  ้การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่ มิใช่ทรัพย์สินหลักจะ
ดําเนินการโดยผู้จดัการกองทรัสต์ โดยความเห็นชอบของทรัสตี โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวข้อง

 ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบติัหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งได้รับ
ความไว้วางใจ ด้วยความระมดัระวงั ซื่อสตัย์สจุริต เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวมและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผกูพนัที่ได้ให้
ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย เพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี)
และ/หรือมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ชื่อ  อายุ ประเภท  และ
วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์ ข อ ง
กองทรัสต์

 ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้
ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน ใช้ช่ือภาษาองักฤษว่า DTP Hospitality Freehold and Leasehold
Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition หรือ DTPHREIT

 กองทรัสต์จดัตัง้ขึน้โดยไม่มีกําหนดอายขุองกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์ประเภทไม่ได้ให้สิทธิ
แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์
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 กองท รัส ต์จัดตั ง้ ขึ น้ตาม  พ .ร .บ .ท รัส ต์  เพื่ อประ โยช น์ ในการดํ า เนินธุ รกรรมใน
ตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออก
หลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือเสนอขายต่อผู้
ลงทนุสถาบนัหรือผู้ลงทนุรายใหญ่พิเศษ โดยไม่มีวตัถปุระสงค์ในการนําหน่วยทรัสต์ดงักล่าว
เข้าจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์

 ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์นัน้ ผู้ ก่อตัง้ทรัส้ต์/ผู้จัดการกองทรัสต์ จะเสนอขายหน่วยทรัสต์
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามท่ี
กําหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครัง้ โดยจะกําหนดให้ชําระค่า
หน่วยทรัสต์ด้วยเงินสดหรือเทียบเท่า

 เม่ือกองทรัสต์นําเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์แล้ว ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้ จัดการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินหลักดังกล่าวไปจัดหา
ผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ท่ีที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน
และการให้บริการที่เก่ียวข้องกับการให้เช่า ให้เช่าช่วง หรือให้ใช้พืน้ที่ โดยในการจัดหา
ผลประโยชน์ดงักล่าว ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
(Property Manager) (ถ้ามี) ให้ดําเนินการได้ โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตาม
ข้อกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมาย และประกาศของสํานกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง

 ทัง้นี  ้กองทรัสต์จะมีทุนชําระแล้วภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก ไม่น้อยกว่า
500,000,000 (ห้าร้อยล้าน) บาท เพื่อรองรับการลงทนุในทรัพย์สินให้เป็นไปตามท่ีกําหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 การดําเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ จะอยู่ภายใต้การ
ควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การดําเนินงานของผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นไปตาม
ข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ตามพ.ร.บ.ทรัสต์ ประกาศอื่นๆ ที่
ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ และกฎหมายอื่นๆ ที่
เก่ียวข้อง

 ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่ดําเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบ
ธุร กิจอื่น  ( เ ว้นแต่กรณี จําเ ป็นและชั่วคราวอันเ น่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงผู้ เ ช่า
อสงัหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างการสรรหาผู้ เช่ารายใหม่) และจะไม่นําอสงัหาริมทรัพย์และ
สงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะนําอสงัหาริมทรัพย์
และสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจท่ีขดัตอ่ศีลธรรม หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

 นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนใน
ทรัพย์สินหลักไ ด้  ทัง้ นี  ้เ ป็นไปตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ กําหนดไว้ในประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ประกาศอื่นที่เก่ียวข้อง



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

เอกสารแนบ 2 หน้า 4 

ท รัพ ย์สิน ท ี่ จ ะให้ เ ป็ น
กองทรัสต์

 ทรัพย์สินเร่ิมต้น (Initial Assets) ที่จะให้เป็นกองทรัสต์ คือ เงินท่ีผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ได้รับจากการ
จําหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก (“ทรัพย์สินเริ่มต้น”) ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์
มีหน้าท่ีดําเนินการให้ผู้ จัดจําหน่ายหลักทรัพย์โอนเงินที่ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์
ให้แก่ทรัสตีเพื่อให้การก่อตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วนัทําการนบัแตว่นัปิดการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ และย่ืนเอกสารหลกัฐานที่แสดงได้ว่ามีการโอนเงินดงักล่าว พร้อมกบั
รายงานผลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ตอ่สํานกังาน ก.ล.ต.

 ภายหลังจากท่ีกองทรัสต์โดยทรัสตีได้รับทรัพย์สินเร่ิมต้นดังกล่าว กองทรัสต์จะลงทุนใน
ทรัพย์สินหลกัตามท่ีระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจกู้ ยืมเงินจากธนาคาร
พาณิชย์หรือสถาบนัการเงินเพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลกัดงักล่าวด้วย ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจ
กู้ ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงินเพื่อการลงทนุในทรัพย์สินหลกัดงักล่าวด้วย
นอกจากนีท้รัพย์สินท่ีจะให้เป็นกองทรัสต์ยงัรวมถึงทรัพย์สินอื่นท่ีกองทรัสต์จะได้มาเพ่ิมเติม
ตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนหลักเกณฑ์และประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง

หน่วยทรัสต์  หน่วยทรัสต์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กนั โดยหน่วยทรัสต์แต่ละชนิดให้สิทธิแก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เท่าๆ กันในการเป็นผู้ รับประโยชน์ของกองทรัสต์ โดยสิทธิดังกล่าวเป็นไปตาม
ข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง อย่างไรก็ดี หน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์นีมิ้ได้ให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน ทัง้นี ้หน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์เป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุช่ือผู้ ถือและชําระเต็มมลูค่าทัง้หมด และข้อจํากัด
ในการถือหน่วยทรัสต์และข้อจํากดัการโอนหน่วยทรัสต์ตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

อ ํ า น า จ ห น้ า ท ี่ ข อ ง
ผู้ จ ัดการกองทรัส ต์ ใน
การเพ ิ่มท ุน

 ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทุนที่จะเพิ่ม จํานวน
หน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขายเพ่ิมเติม วิธีการเสนอขายและจดัสรรหน่วยทรัสต์ที่จะออก
เสนอขายเพิ่มเติม เพื่อให้สอดคล้องกับเหตุของการเพิ่มทุน รวมถึงการพิจารณากําหนด
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนในทรัพย์สิน
เพ่ิมเติมของกองทรัสต์และการเพิ่มทนุของกองทรัสต์ และวิธีการได้มาซึง่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์
จะลงทุนเพิ่มเติม โดยผู้ จัดการกองทรัสต์มีอํานาจในการแต่งตัง้ท่ีปรึกษาใดๆ เพื่อการ
ดําเนินการดงักล่าว เม่ือได้ข้อสรุปแล้วให้นําเร่ืองดงักล่าวเสนอต่อที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อพิจารณาอนุมัติต่อไป และเม่ือได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้
ผู้จดัการกองทรัสต์มีอํานาจดําเนินการใด ๆ เพื่อการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมติ
อนมุติัของที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักลา่ว

เหตุในการเพ ิ่มท ุนและ
กระบวนการเพ ิ่มท ุน

 เหตใุนการเพิ่มทนุ

(1) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม อาทิ การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

เอกสารแนบ 2 หน้า 5 

(2) เพ่ือบํารุงรักษา ซ่อมแซม หรือปรับปรุงทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่
การใช้งานตามวตัถปุระสงค์

(3) เพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนทรัพย์สินหลกัซึง่เป็นที่ดินที่กองทรัสต์ได้ลงทนุ
ไว้แล้ว

(4) เพื่อชําระคืนเงินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์

(5) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และตามหลกัเกณฑ์ที่
กําหนดในประกาศสํานกังาน ก.ล.ต.

(6) เพื่อเหตอุื่นใดตามที่สํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด

(7) กรณีอื่นใดที่ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เพิ่มทุนของกองทรัสต์ได้ โดยต้อง
สอดคล้องกบัสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

(8) เพื่อเหตุอื่นใดท่ีผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรและจําเป็นให้มีการเพิ่มทุน ซึ่งต้องไม่ขดั
หรือแย้งกบักฎหมาย หรือกฎระเบียบของสํานกังาน ก.ล.ต.

 กระบวนการเพ่ิมทนุ

(1) การเพิ่มทนุของกองทรัสต์จะกระทําได้ต่อเม่ือไม่ขดัหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตัง้
กองทรัสต์และกฎหมายหลกัทรัพย์

(2) ในการเพิ่มทนุของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการขอมติอนมุติัจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ โดยดําเนินการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการ
ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

(3) เม่ือที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้เพิ่มทุนด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3/4
(สามในส่ี) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน และเป็นไปตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์บางราย ต้องไม่มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึง่ถือหน่วยทรัสต์รวมกนัเกินกว่า
ร้อยละ 10 (สิบ) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ
มีสิทธิออกเสียงคดัค้านการเพิ่มทนุ 

(ข) ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทนุแบบมอบอํานาจทัว่ไป (General Mandate) ให้กระทํา
ได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชดัเจนว่าการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนจะต้อง
เป็นไปตามอัตราและหลกัเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ว่าด้วย หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการ
เปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบติัการใด ๆ เก่ียวกบัการเพิ่มทนุของบริษัทจด
ทะเบียน  โดยอนุโลม  และตามแนวทางท่ีสํานักงาน ก .ล.ต . กําหนดใน
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รายละเอียดเพ่ือให้เกิดความชดัเจนในทางปฏิบติั (ถ้ามี) ทัง้นี ้การเพิ่มทนุต้อง
กระทําให้แล้วเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วนัท่ีที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มี
มติอนมุติัให้เพิ่มทนุ 

(4) ในกรณีที่เป็นการเพ่ิมทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมต้องผ่านกระบวนการ
เก่ียวกบัการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ
หากเป็นการทําธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องผ่านการดําเนินการตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

(5) เม่ือได้รับมติอนุมัติให้เพิ่มทุนจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ดําเนินการขออนญุาตจากสํานกังาน ก.ล.ต. เพื่อเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

(6) เม่ือได้รับอนญุาตจากสํานกังาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่แล้ว ผู้จดัการ
กองทรัสต์จะดําเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามวิธีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ระบุไว้
ในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์

ในกรณีที่ผู้ ได้รับอนุญาตไม่สามารถเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้แล้วเสร็จ
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เน่ืองจากได้รับผลกระทบจาก
สถานการณ์โควิด 19 ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ย่ืนขอขยายระยะเวลาการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ไม่น้อยกว่า 30 วัน ก่อนครบระยะเวลาท่ีกําหนดใน
ประกาศดงักล่าว ทัง้นี ้สํานกังาน ก.ล.ต. อาจขยายระยะเวลาตามที่เห็นสมควรแต่ไม่เกิน
12 เดือน นบัแตว่นัที่สํานกังาน ก.ล.ต. แจ้งผลการอนญุาตครัง้แรก

ในกรณีที่รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีอายุเกิน 1 ปี ในวันที่กองทรัสต์เสนอขาย
หน่วยทรัสต์ หรือในกรณีที่มีปัจจยัอนัอาจทําให้มลูค่าการประเมินทรัพย์สินเปล่ียนแปลง
ไปอย่างมีนยัสําคญั ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีการปรับปรุงรายงานการประเมินมลูคา่
ทรัพย์สินให้เป็นปัจจบุนัก่อนดําเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์

(7) เม่ือได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่แล้ว ผู้ จัดการกองทรัสต์จะ
ดําเนินการใช้เงินดงักลา่วตามเหตขุองการเพิ่มทนุที่ระบไุว้ข้างต้น

(8) ในกรณีที่สํานกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และ/
หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ
กําหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนั ข้อกําหนด เง่ือนไข และ/หรือกระบวนการเพิ่ม
ทนุ เป็นอย่างอื่น ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนัน้ โดยถือวา่ได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว หากข้อกําหนด เง่ือนไข และ/หรือกระบวนการเพิ่มทนุ
ดงักลา่ว ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบทางลบในสาระสําคญัแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ก าร ลดทุน ช ําร ะแ ล้ ว
ของกองทรัสต์

 ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ มีอํานาจในการพิจารณากําหนดจํานวนเงินทนุท่ีจะลดซึ่งต้องมีเหตุ
ตามที่กําหนดไว้ในเหตุในการลดทุนชําระแล้วตามข้อ (1) (2) (3) และข้อ (4) โดยผู้ จัดการ
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กองทรัสต์มีอํานาจในการใช้ดลุพินิจพิจารณาลดทนุชําระแล้วตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอ
มติอนมุติัจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการลดทนุชําระแล้ว
ตามกระบวนการตอ่ไป 

เหตุในการลดทุนช ําระ
แ ล้วและกร ะบวนการ
ลดทุนชาํระแล้ว 

 เหตใุนการลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณี ดงันี ้

การลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์จะกระทําได้ต่อเม่ือไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการ
ก่อตัง้กองทรัสต์และกฎหมายหลกัทรัพย์ ทัง้นี ้การลดทนุชําระแล้วจะเกิดขึน้ได้เฉพาะในกรณี
ใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(1) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัการจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิ
การเช่า หรือสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินหลกัคืนแก่เจ้าของเดิมตาม
ประกาศ  ทจ .  49/2555 หรือการตัด จําหน่ายสิทธิการเช่ าห รือสิทธิการเช่ าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทัง้นี  ้ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่ากองทรัสต์ไม่มีกําไรสะสม
เหลืออยู่แล้ว

(2) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏเหตุขดัข้องใน
ภายหลงัทําให้ไม่สามารถได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว

(3) กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายท่ีไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องนําไปใช้ในการคํานวณกําไร
สทุธิที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์

(4) มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจากการประเมินมลูค่าหรือ
สอบทานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน

(5) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินจากเงินสดจากการดําเนินงาน  หรือเงินสดจาก
ภาษีมลูคา่เพิ่มที่ได้รับคืน และไม่มีเหตตุ้องนําไปใช้ในการคํานวณกําไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้ว
ของกองทรัสต์  ทัง้นี ้ต้องได้รับมติจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยให้ถือคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน

(6) กรณีอื่นใดที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ได้

(7) เหตอุื่นตามที่สํานกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ
ประกาศกําหนด

 กระบวนการลดทนุชําระแล้ว

(1) การลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์จะกระทําได้ต่อเม่ือไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ใน
การก่อตัง้กองทรัสต์ และบทบญัญติัแห่งบทบญัญัติแห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ พ.ร.บ. หลกัทรัพย์
ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสัง่ที่ออกโดยอาศยัอํานาจแห่งกฎหมายดงักลา่ว
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(2) ในการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์มีอํานาจในการใช้ดุลพินิจ
พิจารณาลดทุนชําระแล้วตามเหตุในการลดทุนชําระแล้วตามข้อ (1) (2) (3) และ (4)
ตามที่เห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติอนมุติัจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี หาก
ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจดําเนินการขอมติอนุมัติจากท่ี
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้ลดทุนชําระแล้ว โดยดําเนินการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ตามวิธีการขอมติและการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

(3) เม่ือผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้ดุลยพินิจให้ลดทุนชําระแล้ว หรือได้รับมติอนุมัติให้ลดทุน
ชําระแล้วจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของ
จํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
แล้วแต่กรณี ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการลดทุนชําระแล้วด้วยวิธีการลดมูลค่า
หน่วยทรัสต์ให้ต่ําลงเท่านัน้

(4) ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ืออยู่ในสมุด
ทะเบียน ณ วันกําหนดสิทธิในการรับเงินลดทุน (“วันกําหนดสิทธ ิในการรับเงินลด
ทุน”) โดยคํานวณมลูค่าหน่วยทรัสต์ที่ใช้ในการลดทนุชําระแล้วจากมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทรัสต์ ณ วนักําหนดสิทธิในการรับเงินลดทุน โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะกําหนด
วนักําหนดสิทธิในการรับเงินลดทุนดงักล่าวและเปิดเผยข้อมลูด้วยวิธีการใด ๆ เพื่อให้ผู้
ถือหน่วยทรัสต์รับทราบข้อมลูดงักล่าวในช่องทางที่เหมาะสมล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั
ก่อนวนักําหนดสิทธิในการรับเงินลดทุน เช่น การประกาศทางหนังสือพิมพ์รายวนัแห่ง
ท้องถ่ิน หรือการประกาศทางเว็บไซต์ของกองทรัสต์ ทุกครัง้ท่ีมีการลดทุน เป็นต้น ทัง้นี ้
เงินท่ีเฉล่ียคืนต้องไม่ได้มาจากเงินกําไรของกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์จะเป็นผู้ รับภาระ
คา่ธรรมเนียมคา่ใช้จ่ายในการเฉล่ียเงินคืนจากการลดทนุชําระแล้ว ทัง้นี ้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
จะเป็นผู้ รับภาระความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (ถ้ามี)

(5) ในกรณีที่สํานกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และ/
หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ
กําหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนั ข้อกําหนด เง่ือนไข และ/หรือกระบวนการลด
ทุนชําระแล้วเป็นอย่างอื่น ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนัน้ โดยถือว่า
ได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว หากข้อกําหนด เ ง่ือนไข และ/หรือ
กระบวนการลดทุนชําระแล้วดงักล่าวไม่ก่อให้เกิดผลกระทบทางลบในสาระสําคญัแก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์

ผู้ถ ือหน่วยทรัสต์  มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตัง้แต่ 35 (สามสิบห้า) รายขึน้ไปและต้องมิได้เป็นไปเพื่อแสวงหาประโยชน์
จากการจัดการทรัพย์สินส่วนตัวของบุคคลใดหรือกลุ่มใดเป็นการเฉพาะ (private trust)
รวมทัง้มิได้เป็นไปเพื่อหลีกเล่ียงการปฏิบติัตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง
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 การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสมัพนัธ์ในลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่างผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของการเป็นหุ้ นส่วนหรือ
ลกัษณะอื่น ๆ ระหวา่งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกนั และในระหวา่งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกนั

 การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์มิได้ทําให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการชําระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนีข้องกองทรัสต์
โดยทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ และเจ้าหนีข้องกองทรัสต์จะบงัคบัชําระหนีไ้ด้จากทรัพย์สินของ
กองทรัสต์เท่านัน้

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์ชําระประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกวา่เงินกําไรหลงั
หักค่าสํารองต่าง ๆ และสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจํานวนทุนของกองทรัสต์ที่
ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต่ํากว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการแบ่งชนิดของ
หน่วยทรัสต์ สิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนหรือรับคืนเงินทุนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละ
ชนิดต้องเป็นไปตามข้อกําหนดของหน่วยทรัสต์ชนิดนัน้ ๆ ด้วย

 ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิให้ตีความสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ไปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัดหรือแย้งกับ
ข้อกําหนดเก่ียวกบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ได้กลา่วมาข้างต้น

 การเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกร้องเหนือทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแตเ่พียงผู้ เดียว ไม่วา่สว่นหนึง่สว่นใด และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิ
เรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิ
ติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอกได้ หากทรัสตี และ/หรือ ผู้จดัการ
กองทรัสต์ จัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ พ.ร.บ.
ทรัสต์ อนัเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถกูจําหน่ายจ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตาม
หลกัเกณฑ์ที่ พ.ร.บ.ทรัสต์ กําหนด

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการชําระเงินอื่นใดเพ่ิมเติม
ให้แก่กองทรัสต์หลงัจากท่ีได้ชําระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่มี
ความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอกีสําหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือนัน้

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่
มีสิทธิเข้าแทรกแซงการดําเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ที่ไม่ขัดหรือแย้งกับ
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี ซึ่งเร่ืองดงักล่าวให้ถือเป็นอํานาจและ
ดลุพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตี แล้วแตก่รณี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่อาจใช้สิทธิของ
ตนเพื่อการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้ง หรือจะส่งผลให้มีการดําเนินการที่ไม่เป็นไปตาม
ข้อกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

เอกสารแนบ 2 หน้า 10 

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจดัสรรประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยเป็นไปตาม
เง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ซึ่งทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์จะ
แก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือแก้ไขวิธีการจัดการ เม่ือได้รับมติตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการท่ีระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเม่ือเลิกกองทรัสต์หรือเม่ือมีการลดทนุ โดยในกรณีของ
การเลิกกองทรัสต์นัน้ ทรัสตีซึ่งเป็นผู้ มีอํานาจหน้าท่ีเก่ียวกับการชําระบญัชีของกองทรัสต์จะ
ทําหน้าท่ีเป็นผู้ ชําระบญัชี อนึ่ง ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินคืนก็ต่อเม่ือกองทรัสต์มีทรัพย์สิน
คงเหลือภายหลงัจากได้หกัค่าใช้จ่ายและชําระหนีข้องกองทรัสต์เม่ือเลิกกองทรัสต์แล้วเท่านัน้
สําหรับกรณีการลดทุนชําระแล้วให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ที่กฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้องกําหนด

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้ แต่ทัง้นี  ้จะต้องเป็นไปตามเง่ือนไข และ
หลกัเกณฑ์ที่ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 สิทธิประโยชน์อื่นๆ

(1) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถนําหน่วยทรัสต์ไปจํานําได้ตามกฎหมาย และดําเนินการตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีทรัสตี และ/หรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์กําหนด

(2) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามเง่ือนไขและ
หลกัเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และจะต้องไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรัพย์
และประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง และท่ีได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม และจะต้องไม่เป็นการเพิ่ม
ภาระหน้าท่ีของทรัสตี ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ และผู้ จัดการกองทรัสต์ เกินไปกว่าที่กฎหมาย
กําหนด

(3) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเม่ือมีการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑ์ที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

ข้ อ จํ า กั ด ก า ร โ อ น
หน่วยทรัสต์

 ห้ามโอนหน่วยทรัสต์ให้กบัผู้ลงทนุอื่นที่มิใช่ผู้ลงทนุสถาบนัหรือผู้ลงทนุรายใหญ่พิเศษ เว้นแต่
เป็นการโอนทางมรดก

 การโอนหน่วยทรัสต์นัน้เป็นเหตุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสัญชาติต่างด้าวถือหน่วยทรัสต์ใน
กองทรัสต์เกินกวา่ที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 การโอนหน่วยทรัสต์นัน้เป็นเหตใุห้สดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของบคุคลใด ผู้จดัการกองทรัสต์
ทรัสตี รวมถึงกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว (ถ้ามีการถือหน่วยทรัสต์) ไม่เป็นไปตามที่
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กําหนดไว้ในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด 

 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่การโอนหน่วยทรัสต์จะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใดถือหน่วยทรัสต์เกิน
ข้อจํากัดในการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตีหรือนาย
ทะเบียนหลกัทรัพย์มีสิทธิปฏิเสธการแสดงช่ือในทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ในกรณีที่การถือ
หน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามอัตราท่ีกําหนดในข้อจํากัดในการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

ก า ร ล ง ทุ น ข อ ง
กองทรัสต์

 การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 และ
ประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง และท่ีได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม รวมทัง้ตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้
ทรัสต์

 การลงทนุในทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทนุ รวมทัง้วิธีการได้มา
ตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กองทรัสต์มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สินหลกัประเภท
อสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์)
และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเคร่ืองอุปกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยประเภท
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ อาคารโรงแรม อาคารอยู่อาศยัรวม อาคารชุด ห้องชุด
รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์อื่นใดที่เก่ียวข้อง สนบัสนนุ หรือส่งเสริมธุรกิจที่เก่ียวข้องกบัทรัพย์สินที่
กองทรัสต์จะลงทุน และทรัพย์สินอื่นใดท่ีอาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์ โดยมี
หลกัเกณฑ์ในการลงทนุตามท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 ทรัพย์สินหลกัทัง้หมดที่กองทรัสต์จะลงทุนจะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ต้องเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่มีลกัษณะอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างดงันี ้

(1.1) หากกองทรัสต์จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิ
ครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก. ต้องมีข้อกําหนดอย่างน้อย
อย่างใดอย่างหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) มี ข้อกําหนดให้ เจ้าของเดิมมีภาระผูกพัน  ( obligation) ในการซื อ้
อสงัหาริมทรัพย์คืนภายในวนัเวลาและตามราคาที่กําหนดไว้ล่วงหน้าใน
วนัที่ทําสญัญาซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

(ข) มีข้อตกลง  (option) ให้เจ้าของเดิมซือ้อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวคืน 
ภายในวันเวลาและตามราคาที่กําหนดไว้ล่วงหน้าในวันที่ทําสัญญาซือ้
ขายอสงัหาริมทรัพย์ เช่น สญัญาขายฝาก เป็นต้น 

(1.2) หากกองทรัสต์จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้ซึง่สิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิ
การเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 
 DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DTPHREIT)

เอกสารแนบ 2 หน้า 12 

ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. ต้องมีข้อกําหนดอย่างน้อยอย่างใดอย่างหนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) มีข้อตกลงให้กองทรัสต์มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าภายในวันเวลา
และตามเง่ือนไขที่กําหนดไว้ล่วงหน้าในวนัที่ทําสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ดังกล่าว และให้กองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าชดเชยจากเจ้าของเดิมเม่ือ
กองทรัสต์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าตามเง่ือนไข ทัง้นี ้เง่ือนไขดังกล่าว
ต้องไม่มีผลทําให้สญัญาเช่ามีลกัษณะเป็นนิติกรรมอําพรางสญัญาอื่น 

(ข) มีข้อตกลงให้เจ้าของเดิมมีสิทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่าภายในวนัเวลา 
และตามเง่ือนไขที่กําหนดไว้ล่วงหน้าในวนัที่ทําสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ดังกล่าว และให้กองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าชดเชยจากเจ้าของเดิมเม่ือ
เจ้าของเดิมใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าตามเง่ือนไข 

(2) อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนตามข้อ (1) (1.1) (ก) และข้อ (1) (1.2) (ก) ต้องมีลักษณะ
ดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) กรณีตามข้อ (1) (1.1) (ก) ต้องทําในรูปแบบของสัญญาท่ีมีข้อกําหนดอย่าง
น้อยในเร่ืองดงันี ้

(ก) ระบช่ืุอเจ้าของเดิมที่มีสิทธิซือ้คืนอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) วนัเวลาท่ีจะซือ้คืนอสงัหาริมทรัพย์ 

(ค) เหตุแห่งการผิดนัดไขว้ (event of cross-default) ซึ่งส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถของเจ้าของเดิมในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์คืน เช่น การผิด
นัดชําระหนีหุ้้ นกู้ หรือมูลหนีอ้ื่น การหยุดประกอบกิจการทัง้หมดหรือ
บางส่วนที่สําคญัไม่ว่าจะเป็นการชัว่คราวหรือถาวร หรือถูกศาลสัง่อายดั
ทรัพย์สิน เป็นต้น 

(ง) กําหนดราคาซือ้คืนเป็นจํานวนเงินที่แน่นอนและต้องไม่มีเง่ือนไขที่จะทําให้
จํานวนเงินที่ตกลงกนัไว้เปล่ียนแปลง 

(2.2) กรณีตามข้อ (1) (1.2) (ก) ต้องทําในรูปแบบของสัญญาท่ีมีข้อกําหนดอย่าง
น้อยในเร่ืองดงันี ้

(ก) ระบช่ืุอหรือผู้ มีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) วนัเวลาท่ีจะบอกเลิกสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(ค) เหตุแห่งการผิดนัดไขว้ (event of cross-default) ซึ่งส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถของเจ้าของเดิมในการจ่ายค่าชดเชยเม่ือมีการใช้สิทธิบอก
เลิกสัญญาเช่า เช่น การผิดนัดชําระหนีหุ้้ นกู้ หรือมูลหนีอ้ื่น การหยุด
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ประกอบกิจการทัง้หมดหรือบางส่วนที่สําคญัไม่ว่าจะเป็นการชัว่คราวหรือ
ถาวร หรือถกูศาลสัง่อายดัทรัพย์สิน เป็นต้น 

(ง) มีข้อกําหนดเก่ียวกับค่าชดเชยให้แก่กองทรัสต์เม่ือมีการใช้สิทธิบอกเลิก
สัญญาเช่าซึ่งต้องเป็นจํานวนเงินท่ีแน่นอนหรือเป็นสูตรการคํานวณท่ี
ชดัเจน 

(จ) มีข้อกําหนดเก่ียวกบัเง่ือนไขในการใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่า 

(2.3) เจ้าของเดิมต้องมีลกัษณะครบถ้วนดงันี ้

(ก) เป็นนิติบุคคลและไม่มีข้อจํากัดในเร่ืองการถือครองอสงัหาริมทรัพย์ตาม
กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง 

(ข) มีการจดัทํางบการเงินตามมาตรฐานบญัชีที่กําหนดตามกฎหมายว่าด้วย
วิชาชีพบัญชี และผ่านการตรวจสอบโดยผู้ สอบบัญชีที่อยู่ในบัญชีที่
สํานกังานให้ความเห็นชอบ 

(3) อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนตามข้อ (1) (1.1) (ข) และข้อ (1) (1.2) (ข) ต้องมีลักษณะ
ดงัตอ่ไปนี ้

(3.1) กรณีตามข้อ (1) (1.1) (ข) ต้องทําในรูปแบบของสัญญาที่มีข้อกําหนดอย่าง
น้อยตามข้อ (2) (2.1) (ก) (ข) และ (ง) 

(3.2) กรณีตามข้อ (1) (1.2) (ข) ต้องทําในรูปแบบของสัญญาที่มีข้อกําหนดอย่าง
น้อยตามข้อ (2) (2.2) (ก) (ข) (ง) และ (จ) 

(3.3) เจ้าของเดิมต้องมีลกัษณะตามข้อ (2) (2.3) (ก) 

 การได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัแต่ละครัง้ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการต่างๆ ตามที่กําหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ เช่น จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมลูและ
สญัญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ต้องประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
หลกัอย่างน้อยตามข้อกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทนุในสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจดัให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือ
การเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่สามารถบงัคบัตาม
สิทธิในสญัญาเช่าฯลฯ รวมทัง้ต้องมีสาระของรายการ ระบบในการอนมุติั รวมถึงกระบวนการ
ขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่กําหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์ ดงันี ้

(1) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

- เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง
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- เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์

- สมเหตสุมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

- ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราท่ี
เป็นธรรมและเหมาะสม

- ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้า
ทําธุรกรรมนัน้

(2) ในด้านระบบในการอนมุติั ต้องผ่านการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

- ขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 10 (สิบ) ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ
(Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ)
ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึน้ไป ต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง

ทัง้นี  ้การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินตามข้อนี  ้จะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ่ง
ทรัพย์สินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึง
ทรัพย์สินที่เก่ียวเน่ืองกบัโครงการนัน้ด้วย 

(3) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์และทรัสตีมีหน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้

(3.1) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการจดัมีให้เอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือ
เชิญประชุม แล้วแต่กรณี แสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลกัษณะธุรกรรมการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติม พร้อมทัง้เหตผุลและข้อมลูประกอบที่ชดัเจน 

(3.2) ทรัสตีมีหน้าที่ในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับ
ลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นวา่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมาย
ที่เก่ียวข้องหรือไม่ 

 การจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์

(1) กองทรัสต์อาจจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์ โดยการขาย และ/หรือโอนสิทธิ
การเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้นี ้ในการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน
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หลักและอุปกรณ์ดังกล่าว กองทรัสต์จะดําเนินการตามวิธีการท่ีกําหนดไว้ในสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์  

(2) กองทรัสต์อาจจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ลงทนุในหรือ
มีไว้ได้

 การจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ก่อนการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินหลกัอย่างน้อยตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

(2) การจําหน่ายไปจะกระทําโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการ ระบบการอนุมัติ และ
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่
กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์เก่ียวกบัการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัเพิ่มเติมโดยอนโุลม เว้น
แตก่รณีจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัให้แก่เจ้าของเดิมตามภาค 4 ประกาศ ทจ. 49/2555

การจําหน่ายทรัพย์สินหลกัก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปี นบัแต่วนัท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สิน
หลกันัน้ หรือการจําหน่ายทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิให้แก่เจ้าของเดิม
ตามประกาศ สร. 26/2555 ที่มิใช่การจําหน่ายตามภาค 4 ของประกาศ ทจ. 49/2555
นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในข้อ (ก) แล้ว ยังต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจําเป็น
และสมควรโดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ด้วย

การจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต์

 กองทรัสต์สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัได้โดยการให้เช่า การให้เช่าช่วง หรือ
การให้ใช้ หรือการให้บริการในทํานองเดียวกบัการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการให้บริการ
ที่เก่ียวเน่ืองกบัการดงักล่าวด้วย และห้ามมิให้ดําเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์
เพ่ือประกอบธุรกิจอื่นที่กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้เองโดยตรง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือ
ธุรกิจโรงพยาบาล  เป็นต้น  เ ว้นแต่เป็นกรณีจําเป็นและชั่วคราวอันเน่ืองมาจากการ
เปล่ียนแปลงผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหวา่งสรรหาผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่

 ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่า  และ /หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะนํา
อสังหาริมทรัพย์นัน้ไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจ
โรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีให้กําหนดค่าเช่าเป็นจํานวนท่ี
แน่นอนไว้ล่วงหน้า และอาจกําหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกบัผลประกอบการของผู้ เช่าเพิ่มเติมด้วยก็
ได้  ทัง้นี ้ให้เปิดเผยข้อมลูข้อตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วน แบบ
แสดงรายการข้อมลูประจําปี และรายงานประจําปี

 กองทรัสต์จะไม่ให้เช่า และ/หรือให้เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะ
นําอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการ
ให้เช่าในแต่ละครัง้จะจดัให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสญัญาเช่า และ/หรือเช่า
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ช่วงได้หากปรากฏว่าผู้ เช่า และ/หรือผู้ เช่าช่วงนําอสงัหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจ
ดงักลา่ว 

 กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินจากการทํากําไรจากส่วนต่างของมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ที่ลงทนุกบัราคาขายอสงัหาริมทรัพย์ที่มีข้อกําหนดเก่ียวกบัการขายทรัพย์สิน
คืนให้แก่เจ้าของเดิมก็ได้

 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดแูลรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจดัหา
รายได้ ซึ่งรวมถึงการจัดให้มีการประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนใน
ทรัพย์สินหลกัด้วย ซึง่การประกนัภยัดงักล่าว อย่างน้อยต้องครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยั
ที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ และการประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกท่ีอาจได้รับ
ความเสียหายจากอสงัหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการในอสงัหาริมทรัพย์

 การจดัการกองทรัสต์จะกระทําโดยทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี
ซึ่งได้รับการแต่งตัง้ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยมีขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบ
ตามที่ปรากฏในรายการเก่ียวกบัอํานาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ ตามที่ระบไุว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ในการนีผู้้ จัดการกองทรัสต์มีอํานาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลัก
ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี ซึง่ได้แก่ อํานาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบหลกัท่ีเก่ียวข้อง
กบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และทรัสตีมี
อํานาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ และผู้ รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และตาม
กฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนใน
ทรัพย์สินอื่นท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลกั การจดัการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดงักล่าวจะดําเนินการโดย
ผู้ จัดการกองทรัสต์โดยความเห็นชอบของทรัสตี ซึ่งจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้
ทรัสต์

ก าร กู้ ยื ม เ งิน แ ล ะ ก่ อ
ภ า ร ะ ผู ก พั น แ ก่
ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง
กองทรัสต์ 

 กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัได้ภายใต้เง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม

(2) ลงทุนในทรัพย์สินอื่นใด ตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุจะประกาศกําหนดให้เป็นทรัพย์สินหลกั

(3) บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์

(4) ปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มี
สิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง  ให้อยู่ ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หา
ผลประโยชน์ รวมถึงการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว
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(5) ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ที่เก่ียวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิ
ครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์

(6) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือที่
กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง เพ่ือประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของ
กองทรัสต์

(7) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต์

(8) ชําระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์

(9) ปรับโครงสร้างเงินกู้ ยืมเพื่อนําไปชําระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัฉบบัเดิม (Refinance)

(10) ปรับโครงสร้างเงินทนุของกองทรัสต์

(11) ป้องกันความเส่ียงทางด้านอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และ/หรือป้องกันความเส่ียง
ทางด้านอตัราดอกเบีย้ อนัเน่ืองมาจากการกู้ ยืมเงินหรือออกตราสารหนี ้

(12) เหตจํุาเป็นอื่นใดที่ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรสําหรับการบริหารจดัการกองทรัสต์

ทัง้นี  ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะกู้ ยืมเงิน โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เป็นสําคญั ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่า
ช่วง อสงัหาริมทรัพย์หรือสงัหาริมทรัพย์ การกู้ ยืมเงินเพื่อวตัถปุระสงค์ตามท่ีกําหนดในข้อ (4) 
(5) หรือ (6) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องคํานงึถึงกําหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าด้วย 

 กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ โดยวิธีใดวิธี
หนึ่งหรือหลายวิธีร่วมกนัในขณะใดขณะหนึ่ง ซึง่หมายความรวมถึง การออกตราสาร หุ้นกู้  ตัว๋
เงิน หรือการเข้าทําสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความหมายหรือเนือ้หาสาระท่ีแท้จริงเข้า
ลกัษณะเป็นการกู้ ยืมเงิน ดงันี ้

(1) การกู้ ยืมเงิน ขอสินเช่ือ เบิกเงินเกินบญัชีจากนิติบคุคล หรือสถาบนัการเงิน ทัง้ในประเทศ
และ/หรือต่างประเทศ ซึ่งรวมถึงบริษัทประกนัภยั ซึ่งจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายเก่ียวข้องกับ
ประกนัภยั และกองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลกัประกนัในการชําระเงินกู้ ยืมดงักล่าวด้วย
นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจทําสัญญาซือ้ขายล่วงหน้า หรือซือ้ขายตราสารอนุพันธ์ทาง
การเงิน (Derivative Product) เพื่อปอ้งกนัความเส่ียงของกองทรัสต์จากอตัราแลกเปล่ียน
และ/หรืออัตราดอกเบีย้ที่เกิดขึน้จากการกู้ ยืมเงินไม่ว่าทัง้จํานวนหรือบางส่วน เช่น
สญัญาแลกเปล่ียนอตัราแลกเปล่ียน (Cross Currency Swap) หรือสญัญาแลกเปล่ียน
อตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) เป็นต้น ทัง้นี ้โดยไม่ขดักบักฎหมายหลกัทรัพย์ และ
ประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง และท่ีได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม หรือ
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(2) การออกตราสาร การออกตราสารหนี ้ไม่ว่าระยะสัน้และระยะยาว เพื่อจําหน่ายให้แก่ผู้
ลงทุนทัง้ประเภทบุคคลและสถาบัน และกองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลักประกันที่
เก่ียวข้องกับการออกตราสารดงักล่าวด้วย ทัง้นี ้โดยไม่ขดักับกฎหมายหลกัทรัพย์ และ
ประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง และท่ีได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม

 ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงิน
เปล่ียนเง่ือนไขการกู้ ยืม หรือก่อภาระผูกพนัเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือ นําทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการกู้ ยืมดังกล่าว เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ โดยให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน
ตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยไม่ต้องขอมติอนมุติัจาก
ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เท่าที่ไม่ขดักบักฎหมายและสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 ทัง้นี ้ทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพนักองทรัสต์ในการเข้าทําสญัญาเพื่อกู้ ยืมเงิน เปล่ียนแปลง
หรือก่อภาระผกูพนัเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรืออาจมอบอํานาจให้ผู้จดัการกองทรัสต์
ลงนามผกูพนักองทรัสต์ตามสญัญาดงักล่าวแทนได้ ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรัสตีมีความประสงค์จะ
แก้ไขข้อกําหนดสิทธิและเง่ือนไขใด ๆ ที่เก่ียวข้องกบัการกู้ ยืมเงิน เปล่ียนแปลง หรือก่อภาระ
ผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังกล่าว ทรัสตีจะกระทําได้เม่ือได้ตกลงร่วมกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์ก่อน และในกรณีที่คู่สญัญาไม่สามารถหาข้อยุติร่วมกันได้ คู่สญัญาทัง้
สองฝ่ายขอสงวนสิทธิที่จะจดัประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อหาข้อยติุ โดยให้ผู้จดัการกองทรัสต์
ดําเนินการจัดประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่
ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 การกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลกัษณะ (ก) มีข้อตกลงและเง่ือนไข
ทํานองเดียวกบัข้อกําหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้ เม่ือมีการเลิกบริษัท (Perpetual Bond)
(ข) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลักษณะครบถ้วนตามท่ีกําหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ (ค) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลกัทรัพย์

 สดัส่วนการกู้ ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้
ทรัสต์ เว้นแตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ่มเติม

 การก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือนําทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็น
หลกัประกนัการกู้ ยืมเงิน หรือหนีใ้ดๆ ให้กระทําได้เฉพาะกรณีที่จําเป็นและเก่ียวข้องกบัการ
บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การก่อภาระผูกพันซึ่งเก่ียวเน่ืองกับการทําข้อตกลงหลักท่ีกองทรัสต์สามารถกระทําได้
ตามข้อกําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เช่น การนําทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็น
หลกัประกนัการชําระเงินกู้ ยืม
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(2) การก่อภาระผูกพันท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์ หรือเป็นเร่ืองปกติในการทําธุรกรรม
ประเภทนัน้

 ภายใต้บังคับแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ กองทรัสต์อาจกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรัสตีได้

 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการดําเนินการเก่ียวกบัการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัของ
กองทรัสต์ดงันี ้

(1) ดําเนินการเปิดเผยจํานวนเงินกู้ ยืม และเงินกันสํารองเพื่อชําระหนีต้ามสญัญากู้ ยืมเงิน
หรือตามที่มีภาระผกูพนัจากการกู้ ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะชําระหนีเ้สร็จสิน้ (ถ้ามี) ใน
แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน และแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของ
กองทรัสต์ หรือที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้เปิดเผยไว้ลว่งหน้า

(2) กําหนดวงเงินกนัสํารองที่เหมาะสม โดยคํานึงถึงจํานวนเงินกู้ ยืมหรือภาระผกูพนัจากการ
กู้ ยืมเงินและระยะเวลาการชําระหนี ้ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ และสถานะเงินสดที่เกิดจากการขาดทุนท่ียงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Loss)
จากการประเมินคา่หรือการสอบทานการประเมินคา่ทรัพย์สินของกองทรัสต์

(3) กําหนดให้กองทรัสต์อาจนําวงเงินกนัสํารองของรอบระยะเวลาบญัชีใดที่มีสภาพคลอ่งไม่
เพียงพอที่จะกนัเงินสํารอง ไปรวมเพื่อการกนัสํารองในรอบระยะเวลาบญัชีถดัๆ ไป

ก า ร ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ า
ทรัพย์สินและตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพย์ 

 การประเมินมลูคา่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุ

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่แต่งตัง้ผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
นัน้ต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงาน
ก.ล.ต. ที่เก่ียวกบัการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมลูคา่ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลกั

(2) กรณีอสงัหาริมทรัพย์ที่ลงทนุอยู่ในตา่งประเทศ ผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอาจเป็นบุคคลที่
อยู่ในบญัชีรายช่ือของบคุคลซึง่ทางการหรือหน่วยงานกํากบัดแูลของประเทศอนัเป็นที่ตัง้
ของอสงัหาริมทรัพย์กําหนดให้สามารถทําหน้าท่ีประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ๆ ได้
ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายช่ือดงักล่าว ผู้ที่ทําหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้อง
เข้าลกัษณะใดลกัษณะหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่
ยอมรับอย่างแพร่หลายในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์นัน้

(2.2)      เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินที่เป็นสากล 

(2.3)       เ ป็นผู้ ประเ มินมูลค่าทรัพย์สิน ท่ี มี เค รือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 
(International Firm) 
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(3) การประเมินมลูคา่ต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินรายเดียวกนัติดตอ่กนัเกิน 2
(สอง) ครัง้

(4) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มี
การตรวจสอบเอกสารสิทธิ และเป็นไปเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูล
ตอ่ผู้ลงทนุ เว้นแตก่รณีที่ได้รับการยกเว้นจากสํานกังาน ก.ล.ต

(4.1)  เม่ือกองทรัสต์จะได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั โดยให้ประเมินลว่งหน้าได้
เป็นเวลาไม่เกิน 1 (หนึง่) ปี

(4.2)  เม่ือครบกําหนด 2 (สอง) ปีนบัแตว่นัที่มีการประเมินมลูคา่เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ 

(4.3)  เม่ือปรากฏเหตกุารณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ อนัอาจมีผลกระทบตอ่การด้อยค่า
ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุอย่างมีนยัสําคญั

(4.4)  เม่ือทรัสตีหรือผู้สอบบญัชีของกองทรัสต์ร้องขอ 

(5) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่ มีการประเมินมูลค่า
เต็มรูปแบบครัง้ลา่สดุ เว้นแตก่รณีที่ได้รับการยกเว้นจากสํานกังาน ก.ล.ต.

(6) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยด้วยวิธีรายได้
(income approach) และวิธีต้นทนุทดแทน (replacement cost approach)

 ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์
ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินอื่นดงักลา่วตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ใช้มลูค่ายติุธรรมตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการกําหนดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุที่ออก
โดยสมาคมบริษัทจดัการลงทนุโดยอนโุลม

(2) ในกรณีหลกัเกณฑ์ตาม (1) ไม่รองรับการกําหนดมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินใด ให้ใช้
มลูคา่ที่เป็นไปตามหลกัวิชาการอนัเป็นที่ยอมรับหรือมาตรฐานสากล

 ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์โดยมี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

(1) ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
ลงทุนให้แล้วเสร็จภายใน  30 (สามสิบ) วัน  นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้าครอบครอง
อสงัหาริมทรัพย์และดําเนินการให้มีการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์นัน้ครัง้ต่อ ๆ ไป
อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ทัง้นี ้การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์อาจดําเนินการ
ด้วยวิธีการหรือกลไกที่น่าเช่ือถือตามที่ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงกนัได้
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(2) ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการ
บนัทึกสภาพอสงัหาริมทรัพย์อย่างถูกต้องและครบถ้วนตามความเป็นจริงให้แล้วเสร็จ
ภายใน 30 (สามสิบ) วนั นบัแตว่นัที่เร่ิมตรวจตรา

(3) ในกรณีที่ทรัสตีตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ แล้วพบวา่อสงัหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่อง
อย่างมีนยัสําคญัต้องแจ้งให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบภายใน 5 (ห้า) วนัทําการ นบัแต่
วนัท่ีพบเหตดุงักลา่ว

(4) เม่ือผู้จดัการกองทรัสต์ตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์แล้วเสร็จ ให้ส่งสําเนาบนัทึกตรวจ
ตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ทรัสตีภายใน 5 (ห้า) วนัทําการ นบัแต่วนัทําบนัทึกแล้ว
เสร็จ

(5) เม่ือผู้จดัการกองทรัสต์ตรวจพบหรือได้รับแจ้งจากทรัสตีว่าอสงัหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่อง
อย่างมีนยัสําคญั ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการให้มีการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์นัน้
ให้อยู่ในสภาพท่ีจะใช้หาผลประโยชน์ได้โดยเร็ว

การทาํธ ุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้ จ ัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่
เ ก ี่ ย ว โ ย ง กั น กั บ
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

 ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะตามข้อกําหนดเก่ียวกบัสาระของรายการ
ของการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลกั

 ด้านระบบในการอนมุติั ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว 

(2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท หรือตัง้แต่ร้อยละ
0.03 (ศนูย์จดุศนูย์สาม) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ขึน้ไป แล้วแต่มลูค่าใดจะ
สงูกวา่ ต้องได้รับอนมุติัจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์
ด้วย

(3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ย่ีสิบล้าน) บาทขึน้ไป หรือเกินร้อยละ
3 (สาม) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติ
ของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจํานวน
เสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง

ในกรณีที่ธุรกรรมตามข้อนี ้เป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั การคํานวณ
มูลค่าจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทัง้หมดของแต่ละ
โครงการที่ทําให้โครงการนัน้ ๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เก่ียวเน่ืองกับ
โครงการนัน้ด้วย

 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไป
ตามกระบวนการขอความเห็นชอบการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักตามที่กําหนดไว้ในสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญ
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ประชมุต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน และ/หรือท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แล้วแต่
กรณี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องเป็นไป
ตามกระบวนการขอความเห็นชอบการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักตามที่กําหนดไว้ในสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์โดยอนุโลมโดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
หนงัสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน และ/หรือที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระ (แล้วแตก่รณี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

 ระบบการอนุมัติ และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ จะกําหนดข้อยกเว้นสําหรับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้ จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ที่ได้แสดงข้อมลูไว้อย่างชดัเจนแล้ว
ในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนงัสือชีช้วนก็ได้

การ ท ําธ ุร กร ร มที่ เ ป็น
ก า ร ข ั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลปร ะโยช น์ ร ะห ว่าง
กองทรัสต์กับทรัสตี 

 ในการจัดการกองทรัสต์ ห้ามมิให้ทรัสตีกระทําการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทํานัน้จะต้องเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของ
ผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่า
ได้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องให้ผู้ รับประโยชน์
ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ รับประโยชน์ที่ได้ทราบข้อมลูดงักลา่วมิได้แสดงการคดัค้าน
ทัง้นี ้การเปิดเผยข้อมลูและการคดัค้านดงักล่าวให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่สํานกังาน ก.ล.ต.
ประกาศกําหนด

 ทรัสตีจะกระทําการใดที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจทําให้ทรัสตีขาด
ความเป็นอิสระมิได้ เว้นแตเ่ป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรม
ดงักลา่ว

(2) ในกรณีที่เป็นการทําธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ต้องมีการ
เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคล
ดงักลา่วไม่คดัค้านหรือคดัค้านในจํานวนที่น้อยกวา่หลกัเกณฑ์ตามที่กําหนด

 เปิดเผยข้อมลูอย่างเพียงพอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทนุ ก่อนการเข้าทําธุรกรรมที่เป็นการ
ขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ดงันี ้

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านช่องทางที่เหมาะสมท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะ
เข้าทําธุรกรรมได้อย่างทัว่ถึง เช่น เว็บไซต์ของกองทรัสต์

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมลูที่สมเหตสุมผล ซึง่ต้องไม่น้อยกวา่ 14 (สิบส่ี) วนั

(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านท่ีชัดเจน โดย
ระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์เพื่อเข้าทําธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระทําในการขอมติผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์นัน้ 

 ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคดัค้านอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยข้างต้น ใน
จํานวนเกินกว่า 1/4 (หนึ่งในส่ี) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรัสตีจะ
กระทําหรือยินยอมให้มีการทําธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้

 ในกรณีการทําธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หาก
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สัง่การ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น
กองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนัน้

การ เปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจดัทําและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์
ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจําปีของ
กองทรัสต์ให้แก่ทรัสตีและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ พร้อมกบัหนงัสือนดัประชมุสามญัประจําปี

ทัง้นี ้การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่สํานกังาน ก.ล.ต.
คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะ
ประกาศที่ ทจ. 20/2561

ก า ร จ่ า ย ป ร ะ โ ย ช น์  
ต อ บ แ ท น แ ก่ ผู้ ถ ื อ
หน่วยทรัสต์ 

 ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90
(เก้าสิบ) ของกําไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution)
และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์
จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี โดยจะ
เร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์ และจะจ่ายภายใน 90
(เก้าสิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
นัน้ แล้วแต่กรณี (กําไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วให้หมายถึง กําไรสทุธิที่หกัด้วยรายการเงินสํารอง
เฉพาะเพื่อการดงันี ้(ก) การซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
ตามแผนท่ีกําหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดง
รายการข้อมลูประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ทราบล่วงหน้า (ข) การชําระหนีเ้งินกู้ ยืมหรือภาระผูกพนัจากการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ตาม
วงเงินท่ีได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูล
ประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบล่วงหน้า
(ค) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ชนิดท่ีให้สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบ
แทนหรือการคืนเงินทนุในลําดบัแรก (ถ้ามี))
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 ในกรณีจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วย ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องพิจารณาจึงความ
จําเป็นในการดํารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม ทัง้นีต้ามแนวทางท่ีสํานักงาน ก.ล.ต.
กําหนด

 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไม่กู้ ยืมเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
 ในกรณีที่กองทรัสต์มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุจากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้

 ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ตาม
หลักเกณฑ์ที่กําหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องชีแ้จงเหตุผล
ความจําเป็นต่อสํานกังาน ก.ล.ต. พร้อมทัง้แสดงข้อมลูที่ทําให้ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนได้ตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในหวัข้อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้
ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีจะต้องชีแ้จงข้อมลูดงักล่าวภายใน 3 วนัทําการนบัแต่วนัที่มีการ
ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนโดยผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ที่สํานกังาน ก.ล.ต. จดัไว้ให้ หรือ
ช่องทางอื่นใดตามแนวทางท่ีสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด และเปิดเผยให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบ
ในการประชมุสามญัประจําปี

 ในกรณีที่กองทรัสต์ยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

 หลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการได้รับประโยชน์
ตอบแทนจากกองทรัสต์เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

ก า ร ข อ ม ติ แ ล ะ ก า ร
ป ร ะ ชุ ม ผู้ ถ ื อ
หน่วยทรัสต์ 

 เหตใุนการขอมติและการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ดงัต่อไปนี ้และ
ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีดงัต่อไปนี ้เว้นแต่จะได้รับ
การผ่อนผนัจากสํานกังาน ก.ล.ต.

(3) การประชมุสามญัประจําปี ซึง่ต้องจดัให้มีขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือน นบัแตว่นัสิน้รอบปีบญัชี
ของกองทรัสต์ เว้นแต่จะได้การผ่อนผนัระยะเวลาการจดัประชุม หรือ ไม่ต้องจดัประชมุ
ตามกฎ ระเบียบ หลกัเกณฑ์ หรือ ประกาศของสํานกังาน ก.ล.ต.

(4) การประชมุวิสามญัในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(2.1) เม่ือผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ
ประโยชน์ในการจดัการกองทรัสต์ 

(2.2) เม่ือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึง่ถือหน่วยทรัสต์รวมกนัไม่น้อยกวา่ร้อยละ 10 (สิบ) ของ
จํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าช่ือกันทําหนังสือขอให้
ผู้จดัการกองทรัสต์เรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบเุหตผุลในการขอเรียก
ประชมุไว้อย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องดําเนินการ
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จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า) วัน นับแต่ได้รับ
หนงัสือจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

อนึ่ง หากผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ได้ดําเนินการจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ภายใน
ระยะเวลาดงักล่าวในวรรคหนึ่ง ทรัสตีจะดําเนินการจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
เองก็ได้

 การเรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ขัน้ต่ําดงันี ้

(4) จัดทําหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
โดยอย่างน้อยต้องมีข้อมูลเก่ียวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจน
ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตาม
สมควร โดยระบุให้ชดัเจนว่าเป็นเร่ืองที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมติั หรือเพื่อพิจารณา
แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์ในเร่ืองดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการ
ขอมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงความเห็นเก่ียวกับผลกระทบที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจ
ได้รับจากการลงมติในเร่ืองนัน้ ๆ ด้วย

(5) จดัสง่หนงัสือนดัประชมุถึงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลว่งหน้าก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้

(2.1) 14 (สิบส่ี) วนั ในกรณีที่เป็นการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึง่มีวาระท่ีต้องได้มติผู้
ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(2.2) 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกจากข้อ (2.1) 

(6) ประกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพ์รายวนัแห่งท้องถ่ินอย่างน้อย 1 (หนึง่) ฉบบัไม่น้อย
กวา่ 3 (สามวนั) ก่อนวนัประชมุ

 การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้ รับมอบฉันทะจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์
(ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ย่ีสิบห้า) คน หรือไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจํานวนผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ทัง้หมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1/3 (หนึ่งในสาม) ของ
จํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้วทัง้หมด จงึจะเป็นองค์ประชมุ

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ใด เม่ือล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง)
ชั่วโมงและจํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามท่ี
กําหนดไว้ในวรรคแรก หากว่าการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้ได้เ รียกนัดเพราะผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ให้การประชมุเป็นอนัระงบัไป

ทัง้นี ้หากการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้มิใช่เป็นการเรียกประชมุเพราะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ
ตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ให้นดัประชมุใหม่ และให้ส่งหนงัสือนดัประชมุไปยงัผู้ ถือ
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หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม โดยในการประชุมครัง้หลังนีไ้ม่บังคับว่า
จะต้องครบองค์ประชมุ 

 ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์แต่งตัง้กรรมการรายใดรายหนึ่ง หรือบุคคลใดบุคคลหนึ่งที่กรรมการ
มอบหมาย ให้ทําหน้าที่เป็นประธานในท่ีประชุม ประธานในที่ประชุมมีอํานาจและหน้าที่ใน
การดําเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรียบร้อย และถูกต้องตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้
ทรัสต์ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา ให้ทรัสตีหรือ
ตวัแทนของทรัสตีแตง่ตัง้บคุคลหนึ่งเพื่อให้ทําหน้าที่เป็นประธานในที่ประชมุสําหรับวาระนัน้ ๆ
แทน

 วิธีการนบัคะแนนเสียง และการดําเนินการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์

(1) วิธีการนบัคะแนนเสียง

ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้
ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองที่
พิจารณา

(2) การดําเนินการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์

(2.1) การดําเนินการประชมุ ให้เป็นไปตามลําดบัระเบียบวาระท่ีกําหนดไว้ในหนงัสือ
นัดประชุม เว้นแต่ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะมีมติให้เปล่ียนลําดับระเบียบ
วาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  2/3 (สองในสาม)  ของจํานวนผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ซึง่มาประชมุ 

(2.2) เม่ือที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาเสร็จตามข้อ (2.1) แล้ว ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1/3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวน
หน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้ทัง้หมด จะขอให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา
เร่ืองอื่นนอกจากที่กําหนดไว้ในหนงัสือนดัประชมุอีกก็ได้ 

(2.3) ในกรณีที่ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาเร่ืองตามลําดับระเบียบวาระไม่
เสร็จตามข้อ (2.1) หรือพิจารณาเร่ืองที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เสนอไม่เสร็จตามข้อ 
(2.2) แล้วแต่กรณี และจําเป็นต้องเล่ือนการพิจารณา ให้ที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์กําหนดสถานท่ี วนั และเวลาท่ีจะประชมุครัง้ต่อไป และให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ส่งหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการ
ประชุมไปยงัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชุม ทัง้นี ้ให้
โฆษณาคําบอกกล่าวนดัประชมุในหนงัสือพิมพ์ไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนั
ประชมุด้วย 

 มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
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(1) ในกรณีทัว่ไป ให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน

(2) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3/4 (สามในส่ี) ของจํานวนเสียงทัง้หมด
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้เว้นแต่เป็นการขอ
มติและการออกเสียงลงคะแนนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่มีการแบ่งหน่วยทรัสต์
ออกเป็นหลายชนิดตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

(2.1) การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) 
ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เว้นแต่กรณีจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกั
ให้แก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555 

(2.2) การเพ่ิมทนุหรือการลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบไุว้เป็นการลว่งหน้า
ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

(2.3) การเพ่ิมทนุแบบมอบอํานาจทัว่ไปของกองทรัสต์ 

(2.4) การทําธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการ
กองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ย่ีสิบล้าน) บาท หรือเกินกว่า
ร้อยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสูง
กวา่  

(2.5) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(2.6) การถอดถอนหรือการแต่งตัง้ทรัสตีตามข้อกําหนดที่ เ ก่ียวข้องกับการ
เปล่ียนแปลงทรัสตี ตามที่ได้กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(2.7) การถอดถอนหรือการแต่งตัง้ผู้ จดัการกองทรัสต์ตามข้อกําหนดท่ีเก่ียวข้องกับ
การเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ตามที่ได้กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
และสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2.8) การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
อย่างมีนยัสําคญั 

(2.9) การเลิกกองทรัสต์ในกรณีมีข้อกําหนดให้การเลิกกองทรัสต์จะต้องได้รับมติจาก
ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(3) มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจดัการกองทรัสต์มีลกัษณะที่ขดั
หรือแย้งกับสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือหลกัเกณฑ์อื่นตาม พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ หรือพ.ร.บ.
ทรัสต์ ให้ถือวา่มตินัน้ไม่มีผลบงัคบั

(4) กรณีที่มีประกาศกําหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการขอมติและการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไว้
เป็นการเฉพาะ ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเร่ืองนัน้
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การ จํากัดสิท ธ ิในการ
รับประโยชน์ตอบแทน  
ก า ร จั ด ก า ร กั บ
ป ร ะ โ ย ช น์ ต อ บ แ ท น  
แ ล ะ สิ ท ธ ิ อ อ ก เ สี ย ง
ล ง ค ะ แ น น ข อ ง ผู้ ถ ื อ
หน่วยทรัสต์ 

 การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตี ผู้จัดการ
กองทรัสต์ หรือผู้ลงทนุต่างด้าว ต้องเป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในประกาศท่ี
ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง และท่ีได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม

 ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่ตัง้อยู่ในประเทศไทย หากกฎหมาย กฎ หรือ
ข้อกําหนดที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์นัน้กําหนดสดัส่วนการลงทุนของผู้ลงทนุต่างด้าวไว้
ให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัสรรหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุนต่างด้าวให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือ
ข้อกําหนดนัน้ด้วย

 ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่ตัง้อยู่ในประเทศไทย หลายโครงการ และบรรดา
กฎหมาย กฎ หรือข้อกําหนดที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์นัน้มีการกําหนดสดัส่วนการลงทนุ
ของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้แตกต่างกัน ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดสรรหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนที่
กําหนดไว้ต่ําสดุของบรรดากฎหมาย กฎ หรือข้อกําหนดนัน้

 ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามข้อที่กําหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) แจ้งให้บคุคลดงักล่าวทราบโดยไม่ชกัช้าถึงข้อจํากดัสิทธิเก่ียวกบัการออกเสียงลงคะแนน
และการรับผลประโยชน์ตอบแทนตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

(2) รายงานต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วนัทําการนับแต่วนัท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์รู้
หรือควรรู้ถึงเหตดุงักลา่ว

 ข้อจํากดัสิทธิในการรับผลประโยชน์ตอบแทนและการจดัการกบัประโยชน์ตอบแทน

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 หรือในสัดส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ
ก.ล.ต. และ/หรือ สํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด มีข้อจํากดัสิทธิในการรับประโยชน์ตอบ
แทน ทัง้นี  ้เฉพาะในอัตราส่วนท่ีเกินกว่าหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว โดยผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าวจะได้รับประโยชน์ตอบแทน
เพียงเท่าท่ีเป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราท่ีประกาศท่ี ทจ.
49/2555 หรือในสดัส่วนอื่นใดท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่มีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ชนิดใดเกินกว่าอตัราท่ีกําหนด ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
นําประโยชน์ตอบแทนเฉพาะจํานวนท่ีเกินกว่าหลกัเกณฑ์เฉล่ียจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่
ละรายที่ถือหน่วยชนิดนัน้ไม่เกินอตัรา ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่
ละรายสําหรับชนิดนัน้  (Pro Rata Basis) โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรร
ผลประโยชน์ดงักล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับในคราวนัน้ ทัง้นี ้เว้นแต่สํานกังาน
ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด เป็นอย่างอื่น

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงัตอ่ไปนีมี้ข้อจํากดัสิทธิในการใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนน
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(1) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดใน
ตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ทัง้นี ้เฉพาะในสว่นท่ีเกินกวา่อตัราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ดงักลา่ว

(2) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ

สิท ธ ิห น้ าท ี่ แ ละความ
รับผิดชอบของทรัสตี 

 ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อ
ผกูพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผู้ลงทนุ (ถ้ามี) และต้องไม่มีข้อจํากดัความรับ
ผิดของทรัสตีในกรณีที่ไม่ปฏิบติัหน้าที่ดงักลา่ว

 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดแูลให้ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้ รับมอบหมายรายอื่นตามท่ีกําหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ (ถ้ามี) ปฏิบติัหน้าที่ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และสญัญาอื่นท่ี
เก่ียวข้อง

 ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทกุครัง้ และให้ความเห็นเก่ียวกบัเร่ืองที่
ขอให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลงมติว่า เป็นกรณีที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่ และหากมีการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อดําเนินการ
อย่างใดอย่างหนึง่ ทรัสตีต้องปฏิบติัดงัตอ่ไปนีด้้วย

(3) ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการดงักล่าวว่าเป็นไปตามสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้องหรือไม่

(4) ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระทําได้
ในกรณีที่การดําเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคับชําระหนีห้รือดูแลให้มีการบังคับชําระหนีเ้พื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญา
ระหวา่งกองทรัสต์กบับคุคลอื่น

 ในกรณีที่ได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ทรัสตีมี
หน้าที่จัดให้มีกลไกในการติดตามดูแลว่าเจ้าของเดิมใช้เงินท่ีได้จากการขายทรัพย์สินให้แก่
กองทรัสต์เป็นไปตามวตัถุประสงค์การใช้เงินท่ีได้เปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนงัสือชีช้วน และหากพบว่าเจ้าของเดิมมีการใช้เงินไม่เป็นไปตาม
วตัถปุระสงค์ดงักล่าว ต้องรายงานโดยไม่ชกัช้าให้สํานกังาน ก.ล.ต. และกรมสรรพากรทราบ
ซึ่งกลไกในการติดตามดูแลการใช้เงินของเจ้าของเดิมดงักล่าว อาจรวมถึงการกําหนดหน้าท่ี
ตามสญัญาท่ีเก่ียวข้องให้เจ้าของเดิมตกลงรายงานการใช้เงินค่าเช่าในรูปแบบและภายใน
เวลาที่กองทรัสต์กําหนด และอาจพิจารณาจัดให้มีกลไกเพิ่มเติมตามข้อเท็จจริงและ
สถานการณ์ในขณะนัน้
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 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าจดัการกองทรัสต์ในกรณีที่ไม่มีผู้จดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตทุี่ทําให้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ ทัง้นี ้ภายใต้หลกัเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในประกาศท่ี กร.
14/2555 และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง

 ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดไว้ในประกาศที่ กร. 14/2555 และ
กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง

 ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความเห็นชอบแก่ผู้จดัการกองทรัสต์ในการบริหารและจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลกั รวมทัง้ดําเนินการอื่นใดที่จําเป็นเพื่อให้
การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต์นอกจากทรัพย์สินหลกัเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์
และกฎหมายที่เก่ียวข้อง

 ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบ ทรัสตีต้องเลือกผู้ รับมอบหมาย
ด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทัง้ต้องกํากบัดแูลและตรวจสอบการจดัการแทนอย่าง
เพียงพอด้วยความระมดัระวงัและความเอาใจใส่ โดยต้องกําหนดมาตรการในการดําเนินงาน
เก่ียวกบัการมอบหมายงานตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในประกาศท่ี กข. 1/2553 และท่ีกําหนด
ไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 ทรัสตีต้องติดตาม ดแูล และตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์หรือผู้ รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี)
ดําเนินการในงานท่ีได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
และท่ีกําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ พ.ร.บ.
ทรัสต์ ทรัสตีต้องรับผิดตอ่ความเสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์

ในกรณีที่มีความจําเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอ
ความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ก่อนท่ีจะจดัการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากท่ี
กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จดัการตามที่ได้รับความเห็นชอบนัน้ด้วย
ความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จําต้องรับผิดต่อความ
เสียหายท่ีเกิดขึน้แก่กองทรัสต์อนัเกิดจากการปฏิบติัหน้าที่ในฐานะทรัสตีดงักลา่ว

 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดตอ่ความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือบคุคลใด ๆ
จากการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริตและ
ระมดัระวงัเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความชํานาญ โดยปฏิบติัต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็น
ธรรมเพื่อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจน
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และข้อผกูพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการนี ้แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ตามวรรคหนึ่ง ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ดําเนินการเรียกร้องต่อผู้ ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่
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กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับชดเชยความ
เสียหายตามความเป็นจริง 

 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือบคุคลใด
ๆ จากการกระทํา หรือการงดเว้นกระทําการใด ๆ ของผู้ จัดการกองทรัสต์ หากว่าทรัสตีได้
ปฏิบติัหน้าที่โดยสจุริต และได้ใช้ความระมดัระวงัตามสมควรในการกํากบัดแูลและตรวจสอบ
การปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ และ พ.ร.บ.
ทรัสต์ ตลอดจนประกาศท่ีเก่ียวข้องแล้ว

ในกรณีเช่นว่านี ้ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อให้
ผู้จดัการกองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึน้ให้แก่กองทรัสต์ หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ตามความเป็นจริง เว้นแต่ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิสจูน์ได้ว่าตนได้กระทําการอนัเป็นการปฏิบติั
หน้าที่ด้วยความระมัดระวงั ซื่อสตัย์สจุริต และระมดัระวงัเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความ
ชํานาญโดยปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์
และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่
เปิดเผยแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทนุ (ถ้ามี)

การจํากัดความรับผิด
ข อ ง ท รั ส ตี แ ล ะ ก า ร
ช ด ใ ช้ ค ว าม เ สี ย ห าย
ให้แก่ทรัสตี 

 ภายใต้บงัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ ความรับผิดต่อบคุคลใดตามสญัญา
ซึ่งทรัสตีได้กระทําในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลใดอันเกิดจาก
หรือที่เก่ียวกับทรัพย์สินใด ๆ ของกองทรัสต์ให้มีจํานวนจํากัด โดยทรัสตีจะต้องรับผิดต่อ
บคุคลภายนอกดงักลา่วไม่เกินจํานวนเงินชดใช้คา่เสียหายที่ทรัสตีจะได้รับ ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรัส
ตีไม่ปฏิบติัหน้าที่ตามที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ กําหนดไว้ โดยเจตนา โดยไม่สจุริต หรือโดยประมาท
เลินเลอ่อย่างร้ายแรง ในกรณีเช่นวา่นี ้ทรัสตีจะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้

 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หากการกระทําหรืองดเว้นการกระทําของทรัสตี
(แล้วแต่กรณี) เป็นไปตามบทบญัญัติของกฎหมาย กฎ ข้อบงัคบั ประกาศ หรือ คําสัง่ศาล คํา
พิพากษาของศาล หรือ คําสัง่อื่นใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็นกฎหมาย
หรือไม่ นอกจากนี ้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดในกรณีที่ทรัสตีไม่สามารถปฏิบติัตามข้อสญัญาข้อใด
ข้อหนึ่งตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ได้ เน่ืองจากเหตุสดุวิสยั หรือเหตุที่อยู่นอกเหนือการควบคุม
ของทรัสตี

 ในการโอนหน่วยทรัสต์ระหว่างผู้ ถือหน่วยทรัสต์กันเอง ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชอบในการ
ตรวจสอบความถูกต้องแท้จริงของลายมือช่ือ หรือ ตราประทบั ที่ปรากฏในใบทรัสต์ หรือใน
การสลกัหลงัใบทรัสต์ หรือในตราสารการโอนหน่วยทรัสต์ หรือตราสารใด ๆ ซึง่แสดงกรรมสิทธ์ิ
ในหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีมิต้องรับผิด หากมีการปลอมแปลงลายมือช่ือ หรือ ตราประทับ
รวมถึงในกรณีที่ผู้ ลงลายมือช่ือไม่มีอํานาจลงนาม อย่างไรก็ตาม ทรัสตีมีสิทธิ (แต่มิได้มี
หน้าที่) เรียกให้มีการพิสูจน์ความแท้จริงของลายมือช่ือของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในเอกสารหรือ
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ตราสารตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ซึ่งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องลงลายมือช่ือหากมีเหตผุลให้สงสยัถึง
ความถกูต้องแท้จริงของลายมือช่ือนัน้ 

 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดชอบต่อกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ในความสญูเสียหรือความเสียหาย
ที่เกิดขึน้เน่ืองจากสาเหตุที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของทรัสตี หรือพนักงานของทรัสตี ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การที่ทรัพย์สินถูกโอนเป็นของรัฐ การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
กฎเกณฑ์เก่ียวกบัการปริวรรตเงินตรา สงคราม การก่อการร้าย การจลาจล การปฏิวติั การก่อ
ความไม่สงบ การประท้วง เหตสุดุวิสยั การขดัข้องของเคร่ืองมือ หรือ อปุกรณ์คอมพิวเตอร์ซึ่ง
อยู่นอกเหนือการควบคมุของทรัสตี หรือเหตอุื่นใดที่ทรัสตีไม่สามารถควบคมุได้

 ทรัสตีไม่จําต้องกระทําการใด ๆ ที่จะเป็นเหตใุห้ทรัสตีต้องใช้เงิน หรือทรัพย์สินสว่นตวัของทรัส
ตี (ทรัพย์สินที่ไม่ใช่ทรัพย์สินในกองทรัสต์) หรือก่อให้เกิดความรับผิดทางการเงินอื่นใด ในการ
ปฏิบติัหน้าที่หรือใช้สิทธิตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของทรัสตี

ก าร แ ต่ งตั ้ง  เ งื่ อ น ไ ข  
แ ล ะ วิ ธ ี ก า ร
เ ป ลี่ ย น แ ป ล ง แ ล ะ
ค่ า ต อ บ แ ท น ข อ ง 
ทรัสตี 

 การแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่ให้กระทําได้โดยอาศัยมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กําหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์วา่ด้วยเร่ืองการขอมติและการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์

 เหตใุนการเปล่ียนแปลงทรัสตี

(1) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต์

(2) ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามหน้าที่หรือข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคญัใด ๆ ตามที่ระบุ
ไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือผิดคํารับรองที่เป็นสาระสําคญัใด ๆ ตามที่ให้ไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ และการดงักล่าวมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดแูลจดัการกองทรัสต์หรือ
การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก และทรัสตีไม่สามารถดําเนินการแก้ไขและ
ปฏิบติัให้ถูกต้องตามสญัญาภายใน 180 (หนึ่งร้อยแปดสิบ) วนันับจากวนัท่ีทราบหรือ
ควรทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คูส่ญัญาได้ตกลงกนั
อย่างไรก็ดี คู่สัญญาตกลงท่ีจะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณา
เหตกุารณ์ดงักลา่วเป็นรายกรณีก่อนที่จะดําเนินการเปล่ียนแปลงทรัสตี

ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามหน้าท่ีหรือข้อตกลง หรือผิดคํารับรองที่เป็น
สาระสําคัญใด ๆ ตามที่ให้ไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์อันเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัย หรือ
เหตกุารณ์ใด ๆ ที่อยู่นอกเหนือความควบคมุของทรัสตี ซึง่ในกรณีดงักล่าว ไม่ถือเป็นเหตุ
ของการเปล่ียนแปลงทรัสตีตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

(3) ทรัสตีถูกศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสัง่ให้ฟืน้ฟูกิจการของทรัสตี ทรัสตีเลิกกิจการสิน้
สภาพความเป็นนิติบคุคล หรือสิน้สภาพธนาคารพาณิชย์ (แล้วแตก่รณี)

(4) ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปล่ียนแปลงทรัสตี
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(5) คณะกรรมการ ก.ล.ต. สัง่พกัการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการชัว่คราวหรือสัง่เพิกถอน
การอนญุาตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี

(6) ทรัสตีขาดคณุสมบติัในการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตามที่กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด ซึง่
รวมถึงการท่ีทรัสตีไม่สามารถดํารงเงินกองทนุตามประกาศที่ กข. 9/2552

 วิธีการเปล่ียนแปลงทรัสตีเป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

 เ ม่ือ มีการเป ล่ียนแปลงทรัสตี  ทรัสตีรายเ ดิมต้องดํา เ นินการตามที่ จํ า เ ป็นเพื่ อใ ห้
ทรัสตีรายใหม่มีสิทธิโดยสมบูรณ์เหนือกองทรัสต์ และเพื่อให้ทรัสตีรายใหม่ทราบเก่ียวกบัการ
จดัการกองทรัสต์ที่ผ่านมาและท่ีต้องทําตอ่ไป

 การเปล่ียนแปลงทรัสตีไม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบงัคบัใช้ของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และไม่มี
ผลตอ่สถานะของกองทรัสต์

 คา่ตอบแทนหรือคา่ธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

ค ว าม เ ป็ น อ ิส ร ะข อ ง 
ทรัสตีและความขัดแย้ง
ท า ง ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์
ของทรัสตี 

 ในการจัดการกองทรัสต์ ห้ามมิให้ทรัสตีกระทําการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ ไม่ว่าการกระทํานัน้จะต้องเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของ
ผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่า
ได้จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องให้ผู้ รับประโยชน์
ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้วตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์โดยผู้ รับประโยชน์ที่ได้ทราบ
ข้อมูลดงักล่าวมิได้แสดงการคดัค้านตามท่ีกําหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสต์ั ทัง้นี ้การเปิดเผย
ข้อมลูและการคดัค้านดงักลา่วให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่สํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด

 ทรัสตีจะกระทําการใดที่เป็นการขดัแย้งกบัประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจทําให้ทรัสตีขาด
ความเป็นอิสระมิได้ เว้นแตเ่ป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรม
ดงักลา่ว

(2) ในกรณีที่เป็นการทําธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ต้องมีการ
เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคล
ดงักล่าวไม่คดัค้านหรือคดัค้านในจํานวนท่ีน้อยกว่าหลกัเกณฑ์ตามท่ีกําหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์

ผู้จ ัดการกองทรัสต์และ
ห น้ า ท ี่ ข อ ง ผู้ จ ั ด ก า ร
กองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบติัหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วย
ความรับผิดชอบ ด้วยความระมัดระวัง และความซ่ือสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทัง้ต้อง
ปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้
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กองทรัสต์ และมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่
เปิดเผยแก่ผู้ลงทนุ/ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

 ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดํารงเงินกองทุนและจัดส่งรายงานการดํารงเงินกองทุนให้แก่
ทรัสตีและสํานกังาน ก.ล.ต. ตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในประกาศ สช. 29/2555

 ในกรณีที่ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ผู้ ก่อตัง้
ทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์จะถือ
หน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที่จําหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของกองทรัสต์ หรือในสดัส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือ
จะแก้ไขเพิ่มเติมตอ่ไป

 ในกรณีที่ได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ผู้จัดการ
กองทรัสต์มีหน้าท่ีติดตามดแูลว่าเจ้าของเดิมใช้เงินที่ได้จากการขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์
เป็นไปตามวตัถุประสงค์การใช้เงินท่ีได้เปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และหนงัสือชีช้วน ทัง้นี ้ตามกลไกท่ีทรัสตีกําหนด และหากพบว่าเจ้าของเดิมมี
การใช้เงินไม่เป็นไปตามวตัถุประสงค์ดงักล่าว ต้องรายงานโดยไม่ชกัช้าให้สํานกังาน ก.ล.ต.
และกรมสรรพากรทราบ

ค ว า ม รั บ ผิ ด ข อ ง
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องรับผิดชอบในความเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าปรับและค่าเสียหายใด ๆ ที่
เกิดขึน้ให้แก่กองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี และ/หรือ ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งเป็นฝ่ายเสียหายอัน
เน่ืองมาจากการกระทํา การงดเว้นการกระทํา การประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง การปฏิบติั
หน้าที่ไม่ถกูต้องสมบรูณ์ หรือการละเว้นในการปฏิบติัหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ตามที่ระบุ
ไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือสญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือกฎหมายและประกาศที่
เก่ียวข้อง หรือกระทําผิดหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยประการใด ๆ หรือการผิด
สญัญาหรือคํารับรองใด ๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือสญัญาแต่งตัง้
ผู้จดัการกองทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินของกองทรัสต์มาชําระค่าปรับหรือ
ชดใช้ค่าเสียหายดงักล่าวไม่ได้ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิสจูน์ได้ว่าตนได้กระทําการอัน
เป็นการปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ
รวมทัง้ด้วยความชํานาญโดยปฏิบติัต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สดุ
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ และกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมใน
เอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทนุ (ถ้ามี)

 ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงชดใช้ค่าใช้จ่ายและค่าเสียหายทัง้ปวง (รวมถึงค่าจ้างทนายความ
ค่าจ้างที่ปรึกษากฎหมาย ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใช้จ่ายในการติดตามทวงถาม ค่าใช้จ่ายใน
การดําเนินคดี ค่าใช้จ่ายในการบงัคบัคดี ค่าใช้จ่ายทางกฎหมาย หรือค่าใช้จ่ายอื่นใด ๆ) ที่
กองทรัสต์ และ/หรือทรัสตีได้ชดใช้ไป หรือจะต้องชดใช้ให้กับบุคคลใด ๆ หรืออาจจะต้อง
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เสียหาย หรือได้รับความเสียหายอันเน่ืองมาจากการกระทํา การงดเว้นการกระทํา การ
ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือการปฏิบติัหน้าท่ีไม่ถกูต้องสมบูรณ์ หรือการละเว้นในการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ จัดการกองทรัสต์ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือสัญญาแต่งตัง้
ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง หรือการผิดสญัญา หรือคํารับรอง 
ใด ๆ ของผู้ จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์หรือสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ 
โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินของกองทรัสต์มาชดใช้ค่าเสียหายดงักล่าวไม่ได้ เว้นแต่
ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิสูจน์ได้ว่าตนได้กระทําการอันเป็นการปฏิบัติหน้าที่ด้วยความ
ระมดัระวงั ซื่อสตัย์สจุริต และระมดัระวงัเย่ียงผู้ มีวิชาชีพ รวมทัง้ด้วยความชํานาญโดยปฏิบติั
ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และ
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ และกฎหมายและประกาศท่ี
เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อผูกพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้
ลงทนุ (ถ้ามี) 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ชําระค่าใช้จ่ายหรือค่าเสียหายดังกล่าวข้างต้นภายในระยะเวลา
ที่ทรัสตีกําหนด ผู้ จัดการกองทรัสต์จะต้องชําระดอกเบีย้ผิดนัดในส่วนที่จะต้องชําระให้กับ
กองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี ในอัตราร้อยละ 5.5 (ห้าจุดห้า) ของจํานวนค่าใช้จ่ายและ
คา่เสียหายนัน้ตอ่ปี นบัแตว่นัที่ผิดสญัญาจนกวา่จะชําระเสร็จสิน้ 

 แม้จะเป็นกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้ ให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ยงัมีหน้าท่ีดําเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์หรือผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับชดเชยความเสียหายตามความเป็น
จริง

 ในการปฏิบติัหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องรับผิดชอบในค่าปรับหรือ
ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดแก่ตนเองอนัเน่ืองมาจากการท่ีผู้จดัการกองทรัสต์กระทําผิดหน้าท่ีของ
ตนตามนัยมาตรา 33/1 แห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินของ
กองทรัสต์มาชําระคา่ปรับหรือชดใช้คา่เสียหายดงักลา่วไม่ได้

ก า ร เ ป ลี่ ย น แ ป ล ง
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

 เหตใุนการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์มีดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แจ้งต่อสํานกังาน ก.ล.ต. เป็นหนงัสือถึงความประสงค์ที่จะยุติการ
ปฏิบัติงานเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ
สํานกังาน ก.ล.ต. อนญุาตแล้ว

(2) สํานกังาน ก.ล.ต. สัง่เพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์หรือสัง่พกัการ
ปฏิบติัหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์เป็นเวลาเกิน 90 (เก้าสิบ) วนั

(3) กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์สิน้อาย ุและผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ย่ืนคํา
ขอตอ่อายกุารให้ความเห็นชอบตอ่สํานกังาน ก.ล.ต.
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(4) ผู้ จัดการกองทรัสต์ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสั่งให้ฟื้นฟูกิจการของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ หรือผู้จดัการกองทรัสต์สิน้สภาพความเป็นนิติบคุคล

(5) ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้ จัดการกองทรัสต์ เน่ืองจากผู้ จัดการ
กองทรัสต์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัหน้าท่ี หรือมีลกัษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
ตามที่ระบไุว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงการมิได้จดัการกองทรัสต์ตาม
หน้าที่ที่กําหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือประกาศที่กําหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกับการ
ปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีได้ทําหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์แก่ผู้จดัการกองทรัสต์แล้ว

(6) ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แจ้งความประสงค์ที่จะลาออกจากการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ตามที่
กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่มีความ
ประสงค์ที่จะยติุการปฏิบติังานเป็นผู้จดัการกองทรัสต์

(7) ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาตามที่กําหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ ในกรณีที่ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามหน้าที่ ข้อตกลงท่ีเป็นสาระสําคญั
ใด ๆ หรือผิดคํารับรองท่ีเป็นสาระสําคัญใด ๆ ตามที่ให้ไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์

(8) ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถดํารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑ์ในประกาศที่ สช. 29/2555

 ให้ทรัสตีขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วนั
นบัแตว่นัที่ปรากฏเหตตุามที่กําหนด และแตง่ตัง้บคุคลที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน
30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ได้รับมติ ทัง้นี ้ให้เป็นไปตามที่กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ทัง้นี ้
ในกรณีที่ไม่สามารถดําเนินการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดงักล่าว ให้ทรัส
ตีดําเนินการแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้เอง โดยคํานึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สดุของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จําเป็นและสมควร

 ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ดําเนินการตามท่ีจําเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้ จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการดําเนินการดังกล่าว
รวมถึงการลงลายมือช่ือในหนงัสือเพื่อรับรองความถูกต้องครบถ้วนของส่ิงท่ีส่งมอบให้ทรัสตี
หรือผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย

ค ว า ม ขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์ ข อ ง
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

 ปฏิบติังานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึน้ ต้องดําเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบติัที่เป็น
ธรรมและเหมาะสม

 ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์เน่ืองจากผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมไม่สามารถ
ดํารงเงินกองทุนตามประกาศที่ สช. 29/2555 ผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่อาจมีการจัดการ
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กองทรัสต์อื่นที่มีทรัพย์สินหลกัเป็นประเภทเดียวกนัได้ต่อเม่ือได้รับการผ่อนผนัจากสํานกังาน 
ก.ล.ต 

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม แ ล ะ
ค่าใช้จ่าย 

 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้องเป็นค่าใช้จ่ายท่ี
จําเป็นและสมควรท่ีได้กําหนดไว้ในหนงัสือชีช้วนและแบบแสดงรายการข้อมลู ซึง่เก่ียวข้องกบั
การบริหารจดัการกองทรัสต์โดยตรง โดยจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ไม่เกินอตัราท่ีกําหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์

ก า ร แ ก้ ไ ข เ พ ิ่ ม เ ติ ม
สัญญา 

 การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่จะกระทบต่อสิทธิที่มิใช่สาระสําคญัของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ หรือเร่ืองที่เห็นได้ว่าจะเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยชดั
แจ้ง หรือในสว่นซึง่ไม่ทาํให้สิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้อยลง หรือเพื่อให้เป็นไปตามบทบญัญติั
แห่งพ.ร.บ. หลกัทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสัง่ที่ออกโดยอาศยัอํานาจ
แห่งกฎหมายดงักล่าว ไม่ต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หากได้แจ้งให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
โดยการเปิดเผยผ่านช่องทางที่เหมาะสมที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมลูได้อย่างทัว่ถึง
เช่น เว็บไซต์ของกองทรัสต์ และสํานกังาน ก.ล.ต. ทราบแล้ว

 การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ต้องไม่ขดัหรือแย้งกบัเจตนารมณ์ในการก่อตัง้กองทรัสต์
และบทบญัญัติแห่ง พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสัง่ท่ีออก
โดยอาศยัอํานาจแห่งกฎหมายดงักลา่ว

 การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติ
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เว้นแตเ่ป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามคําสัง่ของสํานกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา
21 แห่งพ.ร.บ.ทรัสต์ หรือเป็นกรณีที่การแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ในเร่ืองที่จะกระทบ
ตอ่สิทธิที่มิใช่สาระสําคญัของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ททที่ได้ระบไุว้ข้างต้น

การเลิกกองทรัสต์  ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ โดยไม่ต้องดําเนินการจดัประชมุเพื่อให้ได้รับมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เม่ือ
ปรากฏเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินหลกัคืนแก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555

(2) เม่ือจํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกวา่ 35 (สามสิบห้า) ราย

(3) เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการเพื่อให้
กองทรัสต์ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เป็นมลูค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 (ห้าร้อย
ล้าน) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์
ภายใน 1 (หนึง่) ปีนบัแตว่นัที่จําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินหลกัดงักลา่ว

(4) เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสัง่ให้เลิกกองทรัสต์ ในกรณีที่มีเหตตุ้องเปล่ียนแปลงทรัส
ตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอนัมิอาจหลีกเล่ียงได้ และผู้ มีส่วนได้เสียได้
ร้องขอตอ่ศาลให้มีการแตง่ตัง้ทรัสตีรายใหม่แล้ว แตมิ่อาจแตง่ตัง้ได้
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 ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ เม่ือปรากฏเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี ้โดยต้องได้รับมติจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์

(1) กรณีที่มีเหตตุ้องเปล่ียนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มีคณุสมบติั
เหมาะสมในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่สํานกังาน ก.ล.ต.
ประกาศกําหนดนับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิน้สุด
และทรัสตีได้ใช้ความพยายามตามสมควรในการขอมติที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแตย่งัไม่สามารถแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่
ได้

(2) กรณีอื่น ๆ ตามที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์




