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- ส่วนที ่1 - 
 

สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์(Fact Sheet) 
 
สรุปขอ้มูลสาํคญันีเ้ป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนังสือชีช้วนซึ่งเป็นเพียงขอ้มูล สรุปเกี่ยวกับการเสนอ

ขาย ลกัษณะและความเสี่ยงของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผูล้งทุนตอ้งศึกษาขอ้มูลในรายละเอียดจากหนังสือชีช้วน ฉบบัเต็ม ซึ่งสามารถขอไดจ้ากผูจ้ัด

จาํหน่ายหลกัทรพัยแ์ละบริษัท หรืออาจศกึษาขอ้มลูไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนที่บริษัทยื่นต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ไดท้ี่ website 

ของสาํนกังาน ก.ล.ต. 

 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดทีพีี ฮอสพทิอลลิตี ้ 

ทีมี่ข้อตกลงในการซือ้คืน 

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

 
ผู้ก่อตั้งทรัสต ์ผู้จดัการกองทรัสต ์

บรษิัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

 
ทรัสต ี

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

 
ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2565 

1.สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์(fact sheet)  

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) 
ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า ดีทีพี 

ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) 
DTP Hospitality Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-

Back Condition 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ DTPHREIT 

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ชื่อทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ชื่อบริษทัทีป่รึกษาทางการเงนิ  บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
 

มูลค่าการเสนอขาย 3,107 ลา้นบาท จาํนวนหน่วยทีเ่สนอขาย 310.70 ลา้นหน่วย 

ราคาเสนอขายต่อหน่วย 10 บาทต่อหน่วย Par 10 บาทต่อหน่วย 

ช่วงเวลาเสนอขาย วนัที่ 19   ถึง 23 กนัยายน 2565 

การเสนอขาย เสนอขายใหแ้กผู่ล้งทนุสถาบนั และ/หรือ ผูล้งทนุรายใหญ่พิเศษ 

วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการกองทรัสต ์  - 

ผู้จัดการการจัดจาํหน่าย บริษัทหลกัทรพัยห์ยวนตา้ (ประเทศไทย) จาํกดั และบริษทัหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 

Firm underwrite  Best effort  

อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้ําหนักของทรัพยสิ์นหลัก (WALE) :  (ก่อนระดมทนุ) 22.50 ปี (หลงัระดมทนุ) 22.25 ปี 
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มูลค่าการระดมทุน  

 100%   ลงทนุตรง ระดมทนุ ไม่เกิน            3,107 ล้านบาท 

   8%     กรรมสิทธิ ์

   92%   สิทธิการเช่า 

กูย้ืม ไม่เกิน            1,000 ล้านบาท 

วัตถุประสงคก์ารใช้เงิน 

 

 

 

 

 

ลงทนุในอสงัหาฯ ไม่เกิน            4,107 ล้านบาท 

ชาํระเงินกูย้ืม - ล้านบาท 

ปรบัปรุงทรพัยส์ิน - ล้านบาท 

 
 
 
 
 
 
 

  

 

 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสตภ์ายหลังการระดมทุน 

สินทรพัยร์วม ไม่เกิน            4,107 ล้านบาท 

หนีส้ินรวม ไม่เกิน            1,000 ล้านบาท 

ส่วนทนุ ไม่เกิน            3,107 ล้านบาท 

กาํไร / ขาดทนุสะสม - ล้านบาท 

สดัสว่นการกูย้ืม 24.35% ของ Total Asset 

 
 
 
 
 

 

 
 

 

หมายเหต:ุ ในการจดัหาผลประโยชนก์องทรสัตล์งทนุในอสงัหาริมทรพัย ์2 โครงการ 

โดยแต่ละโครงการมีผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั 1 ราย และมีระยะเวลาเช่าโครงการ 3 ปี 

และมีเงื่อนไขสามารถต่อสญัญาเช่าไดค้ราวละ 3 ปีจาํนวน 7 คราว  

 

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน

คร้ังนี้ 

มูลค่าลงทุน 

 
ผู้ประเมิน1/ 

มูลค่าประเมินวิธี

คิดจากรายได ้

(Income 

Approach) 

มูลค่าประเมินวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) 

มูลค่า

เปรียบเทยีบ

ราคาประเมิน 

ตามวิธีคิดจาก

รายได ้

วิธีต้นทุน

ทดแทนใหม่ 

วิธีต้นทุนทดแทน

สุทธิ 

(หักค่าเส่ือม) 

สิทธิการเช่าช่วง

อสงัหาริมทรพัย ์และ

สิทธิการเช่า

สงัหาริมทรพัยส์าํหรบั

ไม่เกิน  

3,797.00 

ลา้นบาท 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์

ชารเ์ตอร ์(ประเทศ

ไทย) จาํกดั  

(“Knight Frank”) 

3,791.00 

ลา้นบาท 

4,859.00 

ลา้นบาท 

4,470.00 

ลา้นบาท 
0.16% 

กรรมสิทธิ์

8%

สิทธิการเช่า

92%

สัดส่วนการลงทุน 

(ภายหลังระดมทุน)

ประเทศไทย

100%

โครงสร้างรายได้ (ภายหลังการระดมทุน)

0% 0%

100%

0%

50%

100%

2566 2567 2568

อายสุญัญาเชา่คงเหลือเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั

 
 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

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

-3- 

  

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน

คร้ังนี้ 

มูลค่าลงทุน 

 
ผู้ประเมิน1/ 

มูลค่าประเมินวิธี

คิดจากรายได ้

(Income 

Approach) 

มูลค่าประเมินวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) 

มูลค่า

เปรียบเทยีบ

ราคาประเมิน 

ตามวิธีคิดจาก

รายได ้

วิธีต้นทุน

ทดแทนใหม่ 

วิธีต้นทุนทดแทน

สุทธิ 

(หักค่าเส่ือม) 

โครงการโรงแรม 

วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย 

กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส 

อพารท์เมนท ์MRB  

เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์

คอมพาน ี(ประเทศ

ไทย) จาํกดั 

(“Edmund Tie”) 

3,793.00 

ลา้นบาท 

4,814.67 

ลา้นบาท 
4,462.50 

ลา้นบาท 
0.11% 

       

 

 

 
 
 
 
 
 
 

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

หมายเหต ุ1/ ราคาประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของ Knight Frank และ Edmund Tie ฉบบัลงวนัที่ 11  สิงหาคม 2565 (ราคา ณ วนัที่ 1 ตลุาคม 2565) 

 

 

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน

คร้ังนี้ 

มูลค่าลงทุน 

 
ผู้ประเมิน1/ 

มูลค่าประเมินวิธี

คิดจากรายได ้

(Income 

Approach) 

มูลค่าประเมินวิธีต้นทุนทดแทน 

(Replacement Cost Approach) 

มูลค่า

เปรียบเทยีบ

ราคาประเมิน 

ตามวิธีคิดจาก

รายได ้

วิธีต้นทุน

ทดแทนใหม่ 

วิธีต้นทุนทดแทน

สุทธิ 

(หักค่าเส่ือม) 

กรรมสิทธิ์ใน

อสงัหาริมทรพัย ์และ

สงัหาริมทรพัยส์าํหรบั

โครงการย ูเขาใหญ ่

ไม่เกิน  

310.00 

ลา้นบาท 

Knight Frank 342.00 

ลา้นบาท 

321.00 

ลา้นบาท 

289.00 

ลา้นบาท 
-9.36% 

Edmund Tie 
354.00 

ลา้นบาท 

313.28 

ลา้นบาท 
286.23 

ลา้นบาท 
-12.43% 

       

 

 

   
 
 
 
 

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

หมายเหต ุ1/ ราคาประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของ Knight Frank และ Edmund Tie ฉบบัลงวนัที่ 11  สิงหาคม 2565 (ราคา ณ วนัที่ 1 ตลุาคม 2565) 

 
นโยบายการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุง

แลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนสาํหรบัรอบปีบญัชี 

(Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่าย
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ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี โดยจะเริ่มจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลา

บญัชีแรกของกองทรสัต ์และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชนต์อบ

แทนนัน้ แลว้แต่กรณี (รายละเอียดเพ่ิมเติม ขอ้ 8 ขอ้มลูหน่วยทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต)์ 

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต ์งวด 12 เดือน  

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต ์สาํหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันท่ี 1 ตุลาคม 2565 ถึงวันท่ี       

30 กนัยายน 2566 

 หน่วย : ล้านบาท 

รายได้   

รายไดค้า่เชา่ 217.49 

รายไดจ้ากการเบิกค่าใชจ้่าย1/ 79.10 

รวมรายได้ 296.59   

ค่าใช้จ่าย   

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 20.81 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 8.24 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.85 

ค่าธรรมเนียมแรกเขา้ - 

ค่าธรรมเนียมรายปี 0.05 

ค่าใชจ้า่ยอ่ืน 0.65 

ตน้ทนุทางการเงิน 47.50 

รวมค่าใช้จ่าย1/ 79.10 

กาํไรจากการลงทนุสุทธ ิ 217.49 

หมายเหตปุระกอบงบกาํไรขาดทนุตามสถานการณส์มมติและประมาณการปันส่วนแบ่ง

กาํไรเป็นส่วนหน่ึงของขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมตินี ้

หมายเหตุ: งบกาํไรขาดทุนรวมกรณีลงทนุในทรพัยส์ินมูลค่า 4,107 ลา้นบาท อา้งอิงจากรายงานและ

ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติสาํหรบังวด 12 เดือน ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2565 ถึงวันที่  

30 กนัยายน 2566 ซึ่งตรวจสอบโดย บริษัท สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอรเ์นชั่นแนล จาํกดั 

1/ MFC จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ่้ายดงักล่าวกบักองทรสัตต์ลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

    

เงินสดสทุธิท่ีสามารถนาํมาจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทนุ 

 
 หน่วย : ล้านบาท 

กาํไรจากการลงทนุสุทธ ิ 217.49 

ประมาณการเงนิสดสุทธิทีส่ามารถนํามาจ่ายผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 217.49 
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       ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทุน 

สมมติฐานอตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน (รอ้ยละ)  100.00  

ประมาณการจ่ายเงินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสมมติฐาน (ลา้นบาท) 217.49 

เงินลดทนุ 0.00 

ประมาณการจาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์ออก (ลา้นหน่วย)  310.70 

ประมาณการจาํนวนเงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.700 

อตัราผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (รอ้ยละ) 7.00 

ประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 7.00 คาํนวณจากราคาเสนอขาย ณ ราคา 10 บาท ซึ่งเป็นเพียง

การแสดงการประมาณการสาํหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 ตลุาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระมาณการผลตอบแทนภายในของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Internal rate of Return: IRR) เมื่อเจา้ของ

ทรพัยสิ์นเดิมซือ้ทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัตใ์นปีท่ี 3 ประมาณการอตัราผลตอบแทนภายในของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยู่ท่ีประมาณ

รอ้ยละ 7.00  

อน่ึง ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระมาณการผลตอบแทนภายในของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Internal rate of Return: IRR) ในกรณีท่ีเจา้

ของเดิมไม่ซื ้อทรัพย์สินคืนตามเงื่อนไขท่ีตกลงกันไว้ในสัญญาท่ีเก่ียวข้อง กองทรัสต์อาจพิจารณาขายทรัพย์สิน โดย

ตัง้สมมติฐานสิน้สดุปีท่ี 3 ว่ากองทรสัตข์ายทรพัยสิ์นไดใ้นราคา 4,133 ลา้นบาท หรือ 4,147 ลา้นบาท ตามมลูค่าประเมินของผู้

ประเมินทัง้สองรายในตอนจดัตัง้กองทรสัต ์ประมาณการอตัราผลตอบแทนภายในของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยู่ท่ี รอ้ยละ 7.26 และ 

รอ้ยละ 7.40 ตามลาํดับ อย่างไรก็ดี ผู้ลงทุนควรพิจารณาเพ่ิมเติม ส่วนท่ี 3.1 หัวข้อ 3.2.9 “วิเคราะห์ความอ่อนไหวของ

สมมติฐานของกองทรสัต”์  

การจัดหาประโยชนข์องกองทรัสตแ์ละเงือ่นไขขอ้ตกลงในการซือ้คืนของกองทรัสต ์ 
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กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้ตามหลกัเกณฑก์ารออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีขอ้กาํหนด

เก่ียวกับการขายอสงัหาริมทรพัยค์ืนใหแ้ก่เจา้ของเดิม กล่าวคือ MFC สาํหรบัโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB และ MHR สาํหรบัโครงการยู เขาใหญ่ ในราคา และวนัเวลาตามเงื่อนไขท่ีระบุไวใ้นสญัญาท่ี

เก่ียวขอ้ง โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในมลูค่าลงทุนไม่เกิน 4,107 ลา้นบาท โดยรายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุ ประกอบดว้ย 

(1) สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่าสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงงานระบบ และส่ิงติดตรงึตราท่ีใชใ้นการดาํเนินโครงการแมกโน

เลียส ์ราชดาํริ บูเลอวารด์ ซึ่งตัง้อยู่ท่ี 151 และ 151/1 ถนนราชดาํริ ลมุพินี กรุงเทพมหานคร จาก MFC โดยมีระยะเวลา

ประมาณ 22 ปี และ  

(2) กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์และสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัโครงการยู เขาใหญ่ ซึ่งตัง้อยู่ท่ี 99/22 หมู่ 1 ตาํบลหมสีู อาํเภอ

ปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา จาก MHR ในรูปแบบของการซือ้ทรพัยสิ์นจาก MHR   

  

การจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

หลงัจากท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน กองทรสัตจ์ะจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุในครัง้นีโ้ดยการใหเ้ช่าช่วง หรือใหเ้ช่า (แลว้แต่กรณี) แก่ MFC และ MHR ซึ่งเป็นเจา้ของเดิม โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

(1) ใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นแก่ MFC สาํหรบัโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB 

โดยการเข้าทาํสัญญาเช่าช่วงทรพัยสิ์นกับ MFC โดย MFC จะจ่ายค่าเช่าในอัตราคงท่ีปีละ 201.07 ลา้นบาท (ชาํระ

ล่วงหนา้เป็นรายไตรมาส) ใหแ้ก่กองทรสัตต์ลอดระยะเวลาการเช่า รวมถึงระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายอุอกไป (ถา้มี) และ  

(2) ใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ MHR สาํหรบัโครงการยู เขาใหญ่ โดยการเขา้ทาํสญัญาเช่าทรพัยสิ์นกับ MHR  โดย MHR จะจ่ายค่า

เช่าในอตัราคงท่ีปีละ 16.42 ลา้นบาท (ชาํระล่วงหนา้เป็นรายไตรมาส) ใหแ้ก่กองทรสัตต์ลอดระยะเวลาการเช่า รวมถงึ

ระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายอุอกไป (ถา้มี) 

โดยทัง้ 2 กรณีมีระยะเวลาการเช่าระยะสัน้ 3 ปี โดยท่ีกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกให ้MFC หรือ MHR (แลว้แต่กรณี) ต่ออายุสญัญา

เช่าจดัหาประโยชนด์งักล่าวออกไปไดอี้กไม่เกิน 7 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี (แต่ไม่เกินระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าระยะยาว หรือ

สญัญาเช่าทรพัยสิ์นกบั CPB (แลว้แต่กรณี) สาํหรบัโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์

MRB) โดยทาํเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่ MFC หรือ MHR (แลว้แต่กรณี) อย่างนอ้ย 3 เดือนล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการ

เช่าแต่ละครัง้ ทัง้นี ้หากกองทรสัตใ์ชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าว MFC หรือ MHR (แลว้แต่กรณี) ตกลงท่ีจะต่ออายสุญัญา

เช่าออกไปอีกภายใตเ้งื่อนไขตามท่ีกาํหนดในสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์ (รายละเอียดตามส่วนที่ 2.1 ข้อ 3.2.2 “สรุป

สาระสาํคญัของร่างสญัญาเช่าจดัหาประโยชน”์) 

เงื่อนไขขอ้ตกลงในการซือ้คืนจากกองทรสัต ์

เงื่อนไขขอ้ตกลงในการซือ้คืนจากกองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี ้

(1) MFC ตกลงซือ้ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุคืนจากกองทรสัตต์ามเงื่อนไขท่ีจะตกลงกนัในสญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืนโดย

การขอใชสิ้ทธิเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดในวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ีกองทรสัตล์งทนุ โดย MFC ตอ้งแสดง



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

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

-7- 

  

จนเป็นท่ีพอใจแก่ทรสัตีของกองทรสัตว์่า MFC มีแหล่งเงินทนุเพียงพอสาํหรบัการชาํระค่าตอบแทนในการเลิกสญัญาเช่า

ก่อนกาํหนด รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกับการดังกล่าวตามท่ีกาํหนด ทั้งนี ้ในกรณีการเลิก

สญัญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดไม่เกิดขึน้ไม่ว่าดว้ยสาเหตใุด ๆ  ในวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ีกองทรสัตล์งทนุ MFC ตก

ลงใหก้องทรสัตย์งัคงมีสิทธิในการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนด ในวนัใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ี

กองทรสัตล์งทุน (รายละเอียดตามส่วนที่ 2.1 ขอ้ 3.1.6 “สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทุนใน

ทรพัย์สิน”) ทัง้นี ้MFC ตกลงชาํระเงินใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นค่าตอบแทนในการเลิกสัญญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดเป็น

จาํนวนเงินเท่ากบัค่าเช่าเต็มตามจาํนวนค่าเช่าท่ีระบใุนสญัญาเช่าระยะยาว ในราคา 3,797 ลา้นบาท 

(2) MHR ซึ่งเป็นเจา้ของเดมิมีหนา้ท่ีซือ้คืนทรพัยสิ์นจากกองทรสัตต์ามเงื่อนไขท่ีจะตกลงกันในสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์น

คืนในวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ีกองทรสัตล์งทนุ เวน้แต่กองทรสัตจ์ะกาํหนดเป็นอย่างอ่ืน และกองทรสัตส์ามารถแจง้ให ้

MHR ดาํเนินการซือ้ทรพัยสิ์นท่ีลงทุนคืนจากกองทรสัตใ์นวนัใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สดุปีท่ี 3 นบัจากวนัท่ีกองทรสัตล์งทุน 

(รายละเอียดตามส่วนที ่2.1 ขอ้ 3.1.6 “สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการลงทุนในทรพัย์สิน”) ในราคา 

310 ลา้นบาท  

 

อน่ึง เมื่อมีการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้จา้ของเดิมอนัเป็นการจาํหน่ายทรพัยสิ์นหลกัตามเงื่อนไขในสญัญาลงทุนทัง้หมดแลว้ 

และกองทรสัตไ์ม่มีทรพัยสิ์นอ่ืนอีก ทรสัตีจะเลิกกองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์(โปรดพิจารณารายละเอียด

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ในส่วนที่  2.2 หัวข้อ 9.2 สรุปสาระสําคัญของสัญญาก่อตั้ง 

ทรสัตฯ์) นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะชาํระคืนเงินกูต้ามสญัญาเงินกูแ้ละคืนผลประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

การรบัประกนัการปฏิบตัิหนา้ท่ีตามสญัญา 

เพ่ือเป็นการรบัประกันการปฏิบัติหนา้ท่ีต่าง ๆ ของ MFC และ MHR ตามสัญญาท่ีไดเ้ขา้ทาํกับกองทรสัต ์(ยกเวน้หนา้ท่ีการ

ชาํระค่าเช่าตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน)์ กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํการกบั DTGO สาํหรบัโครงการ

โรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB และจะเขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํการกบั DTP สาํหรบั

โครงการยู เขาใหญ่ (รายละเอียดตามส่วนที่ 2.1 ขอ้ 3.1.6 “สรุปสาระสาํคัญของร่างสญัญาที่เกี่ยวขอ้งกับการลงทุนใน

ทรพัย์สิน”) โดย DTGO และ DTP จะดูแลและดาํเนินการใด ๆ ให ้MFC หรือ MHR (แลว้แต่กรณี) ปฏิบตัิหรือไม่ปฏิบตัิฝ่าฝืน

ขอ้กาํหนดและเงื่อนไขของสญัญาต่าง ๆ ท่ี MFC หรือ MHR (แลว้แต่กรณี) ไดเ้ขา้ทาํกบักองทรสัตอ์ย่างเคร่งครดัและครบถว้น 

และให้ความสนับสนุนทางการเงิน รวมถึงรับประกันการปฏิบัติหน้าท่ีของ MFC หรือ MHR (แล้วแต่กรณี) โดยเป็นการ

รบัประกนัการปฏิบตัิหนา้ท่ีต่าง ๆ ตามสญัญาท่ี MFC หรือ MHR (แลว้แต่กรณี) ไดเ้ขา้ทาํกบักองทรสัต ์เวน้แต่การชาํระค่าเช่า

ตามสัญญาเช่าจดัหาประโยชน ์ ทั้งนี ้จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัชาํระหนีห้รือไดร้บัชดใชจ้นครบถว้นสิน้เชิง โดยไม่มีเงื่อนไข 

โดยมีจาํนวนเงนิตน้สาํหรบัการรบัประกนัภาระหนา้ท่ีของเจา้ของทรพัยไ์ม่เกิน 3,797,000,000 บาท สาํหรบัโครงการโรงแรมวอ

ลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB และมีจาํนวนเงินตน้สาํหรับการรบัประกันภาระหน้าท่ีของ

เจา้ของทรพัยไ์ม่เกิน 310,000,000 บาท สาํหรบัโครงการยู เขาใหญ่ และ DTGO และ DTP ตกลงรบัประกันรวมตลอดถึงหนี้

อ่ืนใด  ซึ่งไม่จาํกัดอยู่เฉพาะเพียงดอกเบีย้ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยอ่ืน ๆ อนัเกิดขึน้จากหรือเก่ียวขอ้งกับสญัญาเขา้ลงทนุ

และสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชน ์โดยท่ีไม่ว่าหนีแ้ละความรบัผิดชอบนัน้จะมีอยู่แลว้ในเวลานี ้หรือต่อไปในภายหนา้ ยกเวน้

หนา้ท่ีในการจ่ายค่าเช่าตามสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชนข์องเจา้ของทรพัย ์ทัง้นี ้จนกว่ากองทรสัตจ์ะไดร้บัชาํระหนีห้รือไดร้บั

ชดใชจ้นครบถว้นสิน้เชิง โดยไม่มีเงื่อนไข  
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อย่างไรก็ดี หาก MFC และ MHR ไม่ปฏิบัติตามสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น การไม่ซือ้ทรัพยสิ์นคืนภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด

เงื่อนไขขอ้ตกลงในการซือ้คืนของกองทรสัต ์หรือไม่ชาํระค่าเช่าตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน ์ผูล้งทนุควรพิจารณาความเส่ียง

ท่ีอาจเกิดขึน้ ในส่วนท่ี 2.1 หวัขอ้ 5 ปัจจยัเส่ียง ขอ้ 5.1.6 “ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งกบั

การลงทนุและการจดัหาประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต”์ ขอ้ 5.1.7 “ความเส่ียงท่ีเจา้ของเดิมไม่ซือ้อสงัหาริมทรพัย์

คืนภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด” ขอ้ 5.1.12 “ความเส่ียงท่ีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักอาจไม่ต่อสัญญาเช่าจัดหาประโยชนเ์มื่อครบ

ระยะเวลาการเช่าหรือมีการบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกาํหนดอายสุญัญาเน่ืองจากความผิดของกองทรสัต ์และกองทรสัตไ์ม่

สามารถหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักรายใหม่ได”้ ขอ้ 5.1.13 “ความเส่ียงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น

หลกั” และ ขอ้ 5.1.17 “กองทรสัตต์อ้งพ่ึงพาบคุคลภายนอกสาํหรบัการใหบ้รกิารบางประการในกรณีท่ีไม่มีการซือ้ทรพัยสิ์นคืน

ภายในวนัเวลาท่ีกาํหนด” 

 

วัตถุประสงคก์ารใช้เงนิของเจา้ของเดิม 

วตัถปุระสงคก์ารใชเ้งนิของ MFC 

วตัถปุระสงคก์ารใชเ้งนิของ MFC ภายหลงัท่ีไดร้บัเงินสดจาํนวนประมาณ 3,797 ลา้นบาท จากการนาํทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทุนโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB ใหเ้ช่าช่วงแก่กองทรสัต ์โดยมี

ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการเลิกสญัญาเช่าระยะยาวท่ีเก่ียวขอ้งก่อนกาํหนดนัน้ เป็นไปดงันี ้

(1) สาํรองเป็นเงินทนุหมนุเวียนในการดาํเนินกิจการเพ่ิมเติมจากกระแสเงินสดท่ีมีอยู่ของธุรกิจโรงแรมในช่วงการแพรร่ะบาด

ของโรคโควิด-19 และการฟ้ืนตวัของธุรกิจท่องเท่ียวประมาณ 100 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 2.63 

(2) สาํรองเป็น เงินทนุสาํรองในการบรหิารจดัการธุรกิจโรงแรมและชาํระค่าเช่าใหก้บักองทรสัตใ์นช่วงการแพรร่ะบาดของโรค

ติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (“โรคโควิด-19”) ประมาณ 313 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 8.24 โดยแบ่งเป็น

เงินทุนสาํรองวางเงินประกันจาํนวนเท่ากับค่าเช่า 3 เดือน ประมาณ 50 ลา้นบาท และเป็นเงินทุนหมนุเวียนในกิจการ

จาํนวนประมาณ 263 ลา้นบาท กรณีท่ียงัไม่ไดใ้ชเ้งินจึงพิจารณานาํเงนิจาํนวน 263 ลา้นบาท ไปใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทในเครือ 

โดยเป็นเงินกูย้ืมระยะสัน้จาํนวน 263 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้ไม่ต ํ่ากว่าตน้ทุนค่าเช่า โดยมีเงื่อนไขการชาํระคืนเงินตน้

เมื่อทวงถาม ซึ่ง MFC สามารถเรียกคืนเงินดงักล่าวในกรณีท่ีตอ้งการเงินทนุเพ่ือสาํรองสภาพคล่องเพ่ิมเติม  

(3) ชาํระเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินประมาณ 1,435 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 37.78 

(4) ชาํระเงินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งจ่ายใหก้ับบริษัทแม่ประมาณ 1,949 ลา้นบาท โดยมีอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมจากบรษิัทแม่

ในอตัรารอ้ยละ 10.00 และ 12.15  คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 51.33  

วตัถปุระสงคก์ารใชเ้งินของ MHR  

วตัถปุระสงคก์ารใชเ้งนิของ MHR หลงัจากท่ีไดร้บัเงินสดจาํนวนประมาณ 310 ลา้นบาท จากการจาํหน่ายทรพัยสิ์นโครงการยู 

เขาใหญ่ โดยมีขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการซือ้ทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัต ์เป็นไปดงันี ้

(1) สาํรองเป็นเงินทนุหมนุเวียนในการดาํเนินกิจการเพ่ิมเติมจากกระแสเงินสดท่ีมีอยู่ของธุรกิจโรงแรมในช่วงการแพรร่ะบาด

ของโรคโควิด-19 และการฟ้ืนตวัของธุรกิจท่องเท่ียวประมาณ 10 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 3.23 
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(2) สาํรองเป็น เงินทนุสาํรองในการบรหิารจดัการธุรกิจโรงแรมและชาํระค่าเช่าใหก้บักองทรสัตใ์นช่วงการแพรร่ะบาดของโรค

โควิด-19 ประมาณ 24 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 7.74 โดยแบ่งเป็นเงินทุนสาํรองวางเงินประกันจาํนวน

เท่ากับค่าเช่า 3 เดือน ประมาณ 4 ลา้นบาท และเป็นเงินทุนหมนุเวียนในกิจการจาํนวนประมาณ 20 ลา้นบาท กรณีท่ียงั

ไม่ไดใ้ชเ้งินจึงพิจารณานาํเงินจาํนวน 20 ลา้นบาท ไปใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทในเครือ โดยเป็นเงินกูย้ืมระยะสัน้จาํนวน 20 ลา้น

บาท อตัราดอกเบีย้ไม่ต ํ่ากว่าตน้ทุนค่าเช่า โดยมีเงื่อนไขการชาํระคืนเงินตน้เมื่อทวงถาม ซึ่ง MHR สามารถเรียกคืนเงิน

ดงักล่าวในกรณีท่ีตอ้งการเงินทนุเพ่ือสาํรองสภาพคล่องเพ่ิมเติม  

(3) ชาํระเงินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งจา่ยใหก้บับรษิัทแม่ประมาณ  142 ลา้นบาท โดยมีอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมจากบรษิัทแมใ่น

อตัรารอ้ยละ 8.45 คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 45.81 

(4) สภาพคล่องส่วนเกินจาํนวนประมาณ 134 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 43.23 โดย MHR จะนาํเงินสด

ส่วนเกินดงักล่าวไปเสรมิสภาพคล่องใหก้บับรษิัทในเครือ  

ความสามารถในการชาํระค่าเช่าและซือ้คนืทรัพยส์นิ 

ความสามารถในการชาํระค่าเช่าและซือ้ทรพัยสิ์นคืนของ MFC สาํหรบัโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ

เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB 

ส่วนหน่ึงของเงินทนุท่ี MFC ไดร้บัจากการนาํทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB ใหเ้ช่าช่วงแก่กองทรสัต ์จะนาํไปชาํระคืนเงินกูย้ืมประมาณ 1,949 ลา้นบาท ซึ่งจะทาํให ้MFC 

มีภาระดอกเบีย้จ่ายลดลงประมาณ 170 ลา้นบาทต่อปี จึงทาํให ้MFC มีกระแสเงินสดท่ีเพ่ิมขึน้จากการลดลงของดอกเบีย้จ่าย 

นอกจากนี ้MFC ตกลงวางเงินสดเป็นจาํนวน 50.27 ลา้นบาท ให้แก่กองทรัสต ์เพ่ือเป็นการประกันการปฏิบัติหน้าท่ีตาม

สญัญาเช่าจดัหาประโยชน ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงการชาํระค่าเช่าดว้ย  

เงินทุนท่ี MFC จะไดร้บัจะช่วยเพ่ิมสภาพคล่องเพ่ือใหก้ารบริหารงานโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ

เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB มีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ เน่ืองจากในสถานการณปั์จจบุนัท่ีเริ่มมีการฟ้ืนตวัจากการแพรร่ะบาดของโรค

โควิด-19 รฐับาลมีนโยบายในการเปิดประเทศ ส่งผลใหจ้าํนวนนกัท่องเท่ียวกลบัมาเพ่ิมมากขึน้ ซึ่งเป็นสญัญาณท่ีดีของธุรกิจ

ท่องเท่ียวและโรงแรม โดยจะเริ่มเห็นนกัท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเขา้มาประเทศไทยเพ่ิมมากขึน้ ประกอบกับจาํนวนผูต้ิดเชือ้

ในประเทศท่ีมีแนวโนม้ลดลงต่อเน่ืองซึ่งจะส่งผลทาํใหอุ้ตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทยกลบัสู่ภาวะปกติ และทาํให้

โครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB มีรายไดจ้ากผลประกอบการของโรงแรม และ

เซอรว์ิส อพารท์เมนทท่ี์ดีขึน้ รวมถึงจะช่วยเสริมสภาพคล่องของบริษัทในเครือเพ่ือใหก้ารบริหารงานของบริษัทในเครือมี

ประสิทธิภาพยิ่งขึน้ และมีสภาพคล่องเพียงพอจนสามารถคืนเงินส่วนท่ีไดร้บัจาก MFC เพ่ือเสรมิสภาพคล่องได ้ส่งผลให ้MFC 

มีสภาพคล่องเพียงพอท่ีจะสามารถชาํระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตอี์กส่วนหน่ึงดว้ย   

อีกทั้ง กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสัญญาตกลงกระทาํการกับ DTGO สาํหรบัโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ

เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB โดย DTGO ตกลงดาํเนินการให้ MFC ปฏิบัติหรือไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนข้อกาํหนดและเงื่อนไขของ

สัญญาเขา้ลงทุน และสัญญาเช่าจดัหาประโยชนท่ี์ไดเ้ขา้ทาํกับกองทรสัตอ์ย่างเคร่งครดัและครบถว้น (ยกเวน้หนา้ท่ีในการ

ชาํระค่าเช่าของ MFC ตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน)์ และ DTGO ยงัใหก้ารสนบัสนุนทางการเงิน รวมถึงวงเงินสาํรองเพ่ือ

รองรบัค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้ในกรณีท่ี MFC ขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงินไม่เพียงพอสาํหรบัค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้ในการ

ดาํเนินกิจการของ MFC และวงเงินใด ๆ ท่ี MFC หรือกองทรสัตร์อ้งขอ เพ่ือให ้MFC สามารถดาํเนินกิจการของ MFC ไดต้าม
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วตัถุประสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุตามท่ี MFC ไดม้ีขอ้ตกลงไวก้บักองทรสัต ์และเพ่ือให ้MFC สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเขา้

ลงทนุและสญัญาเช่าจดัหาประโยชนไ์ด ้ซึ่งรวมถึงการชาํระค่าเช่าตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน ์และการซือ้คืนทรพัยสิ์นดว้ย 

ทัง้นีอ้าจอยู่ในรูปแบบของการใหกู้ร้ะยะสัน้ และ/หรือ ใหกู้ร้ะยะยาว และ/หรือ การเพ่ิมทนุ ทัง้นี ้DTGO ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่

ของ MFC มีทุนจดทะเบียน 3,660 ล้านบาท และผลประกอบการในปี 2562-2564 มี EBITDA เท่ากับ 488.17 ล้านบาท 

1,135.73 ลา้นบาท และ 1,529.91 ลา้นบาท (รายละเอียดตามส่วนที่ 2.1 ข้อ 3.2.4 การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่ผูเ้ช่า

ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ 8) การประกนัการปฏิบตัิหนา้ทีต่ามสญัญา”)  ตามลาํดบั นอกจากนี ้DTGO มีบริษัทในเครือซึ่ง 

DTGO ถือหุน้มากกว่ารอ้ยละ 90 ซึ่งประกอบธุรกิจหลากหลายประเภท อาทิ 1) ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตแ้บ

รนดต์่างๆ อาทิ แมกโนเลียส ์( Magnolias) วิสซด์อม (Whizdom)  และโครงการเดอะ ฟอเรสเทียส ์(The Forestias) เป็นตน้ 2) 

ธุรกิจการคา้ขายและเทคโนโลยี 3) ธุรกิจการออกแบบและก่อสรา้ง 4) ธุรกิจการเงินและการลงทนุ และ 5) ธุรกิจบนัเทิงและการ

ส่ือสาร เป็นตน้ ดงันัน้ DTGO จึงมีศกัยภาพท่ีจะใหก้ารสนบัสนุนทางการเงินใหแ้ก ่MFC ตามสญัญาตกลงกระทาํการเพ่ือให ้

MFC มีความสามารถในการชาํระค่าเช่าและซือ้คืนทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์นอกจากนี ้MFC อาจพิจารณาระดมเงินทนุดว้ยวิธี

อ่ืนใดผ่านทางตลาดทางการเงิน เพ่ือนาํมาเป็นแหล่งเงินทุนในการซือ้คืนทรพัยสิ์นไดเ้ช่นกัน ดงันัน้ เมื่อพิจารณาการบริหาร

กระแสเงินสด การลดตน้ทนุทางการเงิน ผลประกอบการท่ีมีแนวโนม้ท่ีดีขึน้ รวมถึงการสนบัสนนุทางการเงินจาก DTGO1 และ

ช่องทางการระดมทนุดว้ยวธีิอ่ืนใด ซึ่งรวมถึงการจดัตัง้ทรสัตแ์ละการออกและเสนอขายหลกัทรพัยโ์ดยอาจลงทนุในทรพัยสิ์นใน

โครงการท่ีบริษัทในเครือของ DTGO เป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัย ์อาทิ โครงการเดอะ ฟอเรสเทียส ์(The Forestias) เป็นตน้ 

(อย่างไรก็ดี เน่ืองจากแนวโนม้การจัดตัง้กองทรสัตด์ังกล่าวเป็นการคาดการณใ์นอนาคตซึ่งจะเกิดขึน้ เช่น หาก MFC ขาด

สภาพคล่องในการชาํระค่าเช่าหรือซือ้คืนทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์ดงันัน้รายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตด์งักล่าวจะเขา้

ลงทุน อาจเปล่ียนแปลงไปตามความเหมาะสมของสถานการณใ์นอนาคต)  ซึ่งจากการสนบัสนุนโดย DTGO ขา้งตน้ จะทาํให ้

MFC มีความสามารถในการชาํระค่าเช่าและซือ้คืนทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์

ความสามารถในการชาํระค่าเช่าและซือ้ทรพัยสิ์นคืนของ MHR สาํหรบัโครงการย ูเขาใหญ่ 

ส่วนหน่ึงของเงินทนุท่ี MHR ไดร้บัจากการนาํทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในกรรมสิทธิ์ท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งในโครงการยู 

เขาใหญ่ ให้แก่กองทรัสต ์จะนาํไปชาํระคืนเงินกู้ยืมประมาณ 142 ลา้นบาท ซึ่งจะทาํให้ MHR มีภาระดอกเบีย้จ่ายลดลง

ประมาณ 12 ลา้นบาทต่อปี จึงทาํให ้MHR มีกระแสเงินสดท่ีเพ่ิมขึน้จากการลดลงของดอกเบีย้จ่าย นอกจากนี ้MHR ตกลง

วางเงินสดเป็นจาํนวนเท่ากับ 4.10 ลา้นบาท ให้แก่กองทรัสต ์เพ่ือเป็นการประกันการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาเช่าจัดหา

ประโยชน ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงการชาํระค่าเช่า  

นอกจากนี้ เงินทุนท่ี MHR ได้รับจะช่วยเพ่ิมสภาพคล่องเพ่ือให้การบริหารงานโครงการยู เขาใหญ่มีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ 

เน่ืองจากในสถานการณปั์จจุบนัท่ีเริ่มมีการฟ้ืนตวัจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 รฐับาลมีนโยบายในการเปิดประเทศ 

ส่งผลให้จํานวนนักท่องเท่ียวกลับมาเพ่ิมมากขึน้ ซึ่งเป็นสัญญาณท่ีดีของธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรม โดยจะเริ่มเห็น

นกัท่องเท่ียวต่างชาตเิดินทางเขา้มาประเทศไทยเพ่ิมมากขึน้ ประกอบกับจาํนวนผูต้ิดเชือ้ในประเทศท่ีมีแนวโนม้ลดลงต่อเน่ือง

ซึ่งจะส่งผลทาํใหอุ้ตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทยกลับสู่ภาวะปกติ ส่งผลใหโ้ครงการยู เขาใหญ่ มีรายไดจ้ากผล

ประกอบการโรงแรมท่ีดีขึน้ รวมถึงจะช่วยเสริมสภาพคล่องของบริษัทในเครือเพ่ือให้การบริหารงานของบริษัทในเครือมี

 
1 รายละเอียด DTGO เพ่ิมเติมตาม https://www.dtgo.com/th/our-business  
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ประสิทธิภาพยิ่งขึน้ และมีสภาพคล่องเพียงพอจนสามารถคืนเงนิส่วนท่ีไดร้บัจาก MHR เพ่ือเสรมิสภาพคล่องได ้ส่งผลให ้MHR 

มีสภาพคล่องเพียงพอท่ีจะสามารถชาํระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตอี์กส่วนหน่ึงดว้ย 

อีกทั้ง กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสัญญาตกลงกระทาํการกับ DTP สาํหรบัโครงการยู เขาใหญ่ โดย DTP ตกลงดาํเนินการให ้MHR 

ปฏิบตัิหรือไม่ปฏิบตัิฝ่าฝืนขอ้กาํหนดและเงื่อนไขของสญัญาเขา้ลงทุน และสญัญาเช่าจดัหาประโยชนท่ี์ไดเ้ขา้ทาํกบักองทรสัต์

อย่างเคร่งครดัและครบถว้น (ยกเวน้หนา้ท่ีในการชาํระค่าเช่าของ MHR ตามสญัญาเช่าจดัหาประโยชน)์ และ DTP ยงัใหก้าร

สนบัสนุนทางการเงิน รวมถึงวงเงินสาํรองเพ่ือรองรบัค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้ในกรณีท่ี MHR ขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมีเงิน

ไม่เพียงพอสาํหรบัค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้ในการดาํเนินกิจการของ MHR และวงเงินใด ๆ ท่ี MHR หรือกองทรสัตร์อ้งขอ เพ่ือให ้

MHR สามารถดาํเนินกิจการของ MHR ไดต้ามวตัถุประสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุตามท่ี MHR ไดม้ีขอ้ตกลงไวก้ับกองทรัสต ์

และเพ่ือให ้MHR สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเขา้ลงทนุและสญัญาเช่าจดัหาประโยชนไ์ด ้ซึ่งรวมถึงการชาํระค่าเช่าตามสญัญา

เช่าจดัหาประโยชน ์และการซือ้คืนทรพัยสิ์นดว้ย ทัง้นีอ้าจอยู่ในรูปแบบของการใหกู้ร้ะยะสัน้ และ/หรือ ใหกู้ร้ะยะยาว และ/หรือ 

การเพ่ิมทนุ ทัง้นี ้DTP ซึ่งถือหุน้รอ้ยละ 59.99 ของทุนท่ีจดทะเบียนชาํระแลว้ของ MHR และมีทุนจดทะเบียน 1,026 ลา้นบาท 

ซึ่ง DTP เป็นบรษิัทในเครือของ MQDC ซึ่ง DTP ก่อตัง้ขึน้เพ่ือเป็น Holding Company เพ่ือลงทนุหรือถือหุน้ในอสงัหารมิทรพัย์

ทั้งในประเทศและต่างประเทศ โดยในปัจจุบัน บริษัทท่ี DTP เขา้ลงทุนในต่างประเทศมีการถือครองกรรมสิทธิ์ในโรงแรมใน

ประเทศสหราชอาณาจกัรทัง้หมด 17 แห่ง ดว้ย ซึ่งหากพิจารณาผลประกอบการในปี 2562-2564 ท่ีผ่านมามี EBITDA เท่ากบั 

70.41 ลา้นบาท -449.71 ลา้นบาท และ 134.44 ลา้นบาท รายละเอยีดตามส่วนที ่2.1 ขอ้ 3.2.4 การใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย์แก่

ผูเ้ช่าทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต ์8) การประกนัการปฏิบตัหินา้ทีต่ามสญัญา”)  ตามลาํดบัก็ตาม DTP อาจดาํเนินการจดัหา

เงินทุนจากสถาบันการเงิน และ/หรือ บริษัทในเครือ และ/หรือ MQDC ในฐานะผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ DTP รวมทั้งอาจมีการ

ระดมทุนเพ่ิมเติมเพ่ือให ้DTP มีสภาพคล่องเพียงพอท่ีจะสามารถใหก้ารสนบัสนุนทางการเงินใหแ้ก่ MHR ได ้เพ่ือให ้MHR มี

ความสามารถในการชาํระค่าเช่าและซือ้คืนทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์นอกจากนี ้MHR อาจพิจารณาระดมเงินทุนดว้ยวิธีอ่ืนใด

ผ่านทางตลาดทางการเงิน ซึ่งรวมถึงการจดัตัง้ทรสัตแ์ละการออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์เพ่ือนาํมาเป็นแหล่งเงินทุนในการ

ซือ้คืนทรพัยสิ์นไดเ้ช่นกนั ดงันัน้ เมื่อพิจารณาการจดัการกระแสเงินสด ผลประกอบการท่ีมีแนวโนม้ท่ีดีขึน้ รวมถึงการสนบัสนนุ

ทางการเงินจาก DTP และช่องทางการระดมทุนดว้ยวิธีอ่ืนใด จะทาํให ้MHR มีความสามารถในการชาํระค่าเช่าและซือ้คืน

ทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์

ที่มา: MFC และ MHR 

ผลการดาํเนินงานทีผ่่านมาของทรัพยส์ิน 

 

โรงแรม

76%

เซอรว์ิส อพารท์เมนท์

24%

สดัสว่นผูเ้ชา่แยกตามธุรกิจ (คาํนวณจากรายไดปี้ลา่สดุ)
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1) โครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB 

โครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB เป็นโครงการระดบั Luxury (5 ดาว) 

เริ่มเปิดใหบ้รกิารตัง้แต่เดอืนสิงหาคม 2561 โดยโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ มีจาํนวนหอ้งพกัทัง้สิน้ 171 หอ้ง 

โดยปัจจุบันเปิดให้บริการจํานวน 171 ห้อง โดยในปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 และ งวด 6 เดือน สิน้สุด 30 

มิถนุายน 2565 มีอตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 41.51 รอ้ยละ 54.94 รอ้ยละ 13.41 รอ้ยละ 9.23 และรอ้ยละ 31.56 ตามลาํดบั 

และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB ปัจจุบันเปิดใหบ้ริการจาํนวน 99 หอ้ง ซึ่งเริ่มเปิดใหบ้ริการเมื่อเดือนกุมภาพนัธ ์2563 

โดยมีอัตราการเขา้พกั ในปี 2563 และปี 2564 อยู่ท่ีรอ้ยละ 16.04 และรอ้ยละ 56.52 ตามลาํดบัและอตัราเขา้พกัปรบั

เพ่ิมขึน้เป็นรอ้ยละ 86.65 ในช่วง 6 เดือนแรกของปี 2565 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

• โรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

 

 
   

 

  

ที่มา: ผลประกอบการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 
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• เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB 

 

 

  

ที่มา: ผลประกอบการเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB 

หมายเหต:ุ เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB เร่ิมเปิดใหบ้ริการเดือนกมุภาพนัธ ์2563   

ผลประกอบการ 3 ปียอ้นหลงั และ 2 ไตรมาสแรกปี 2565 ของโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ

เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB ดงันี ้

• โรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

 2562 25631/ 2564 30 มิถุนายน 2565 

อตัราการเขา้พกั (รอ้ยละ) 54.94 13.41 9.23 31.56 

ราคาหอ้งพกัเฉล่ีย (บาท/หอ้ง/คนื) 9,967.10  10,900.05  9,159.46 10,245.70  

รายไดห้อ้งพกั (ลา้นบาท) 341.80 91.48 52.79 100.07  

รายไดอ้าหารและเคร่ืองดืม่ (ลา้นบาท) 350.98 170.31 89.09 113.26 

รายได ้Spa and Wellness (ลา้นบาท) 13.09 4.04 3.51 5.85 

รายไดอ่ื้น ๆ (ลา้นบาท) 6.66 1.57 2.19 1.72 
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 2562 25631/ 2564 30 มิถุนายน 2565 

รวมรายได้ (ล้านบาท) 712.53 267.41 147.58 220.90  

รวมตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย (ลา้นบาท) 610.70 304.33 250.91 217.30  

กาํไรจากการดาํเนินงาน (ล้านบาท) 101.82 (36.92) (103.33) 3.60  

หมายเหต ุ1/ ปี 2563 ปิดใหบ้ริการเดือนเมษายน – กรกฎาคม 2563 รวมปิดใหบ้ริการ 4 เดือน  

 

• เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB 

 2562 25631/ 2564 30 มิถุนายน 2565 

อตัราการเขา้พกั (รอ้ยละ) 0.00 16.04 56.52 86.65 

ราคาหอ้งพกัเฉล่ีย (บาท/หอ้ง/เดอืน) - 2,792.82 3,073.86 3,081.26  

รายไดห้อ้งพกั (ลา้นบาท) - 14.47 62.67 47.84  

รายไดอ่ื้น ๆ (ลา้นบาท) - 0.52 1.96 1.89  

รวมรายได้ (ล้านบาท) - 14.99 64.63 49.73  

รวมตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย (ลา้นบาท) - 18.90 37.94 25.86  

กาํไรจากการดาํเนินงาน (ล้านบาท) - (3.91) 26.69 23.88  

หมายเหต ุ1/ ปี 2563 เร่ิมเปิดใหบ้ริการเดือนกมุภาพนัธ ์2563   

• รายได้ 

สําหรับรายได้รวม ในปี 2562 ปี 2563 ปี  2564 และงวด 6 เดือน สิ ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2565  โรงแรม 

วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ  มีรายไดร้วม เท่ากับ  712.53 ลา้นบาท 267.41 ลา้นบาท 147.58 ลา้นบาท และ 

220.90 ลา้นบาท ตามลาํดบั ในปี 2563 รายไดร้วมลดลงรอ้ยละ 62.47 เมื่อเทียบกับปี 2562 เป็นผลมาจากรายได้

หอ้งพักและอาหารและเคร่ืองดื่มท่ีลดลง เน่ืองจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 โรงแรมปิดบริการ

ตัง้แต่เดือนเมษายน ถึง กรกฎาคม 2563 รวมปิดใหบ้รกิารจาํนวน 4 เดือนในส่วนหอ้งพกั และเปิดใหบ้รกิารอีกครัง้ใน

เดือนสิงหาคม 2563 แต่ในส่วนรา้นอาหาร และจดัเลีย้งยงัคงเปิดใหบ้รกิาร  อย่างไรก็ดี จากมาตรการของภาครฐัและ

ผลกระทบของการระบาดของโรคโควิด-19 ทั่วโลก จึงส่งผลใหไ้ม่มีการเดินทางระหว่างประเทศ ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้

พักเฉล่ียของปี 2563 เท่ากับรอ้ยละ 13.41 และในปี 2564 รายไดร้วมลดลงรอ้ยละ 44.81 เมื่อเทียบปีก่อนหน้า 

เน่ืองจากไดร้บัผลกระทบต่อเน่ืองจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 และงวด 6 เดือน สิน้สุดวันท่ี 30 มิถุนายน 

2565 อตัราการเขา้พกัอยู่ท่ีรอ้ยละ 31.56 เป็นผลจากนโยบายเปิดประเทศแบบไม่กักตวั หรือยกเลิก Test & Go ซึ่ง

สอดคลอ้งกับจาํนวนนักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีทยอยเพ่ิมขึน้ ประกอบกับจาํนวนผู้ติดเชือ้โควิดท่ีมีแนวโน้มลดลง

ต่อเน่ือง ส่งผลบวกโดยตรงต่อความเชื่อมั่นการเดินทางท่องเท่ียว 

รายไดร้วมของ เซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB เน่ืองจากเพ่ิงเปิดดาํเนินการในเดือนกุมภาพันธ์ 2563 ทาํให้ไม่มีผล

ดาํเนินการปี 2562 สาํหรบัรายไดร้วมในปี 2563 ปี 2564 และ งวด 6 เดือน สิน้สุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2565 เท่ากับ 

14.99 ล้า น บ า ท  64.63 ล้า น บ า ท  แ ละ  49.73 ล้า น บ า ท  โด ย ร า ย ได้ห ลักมาจ ากห้องพัก  โด ย เ ซอร์วิ ส  
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อพารท์เมนท ์MRB มีเงื่อนไขว่า ระยะเวลาในการเขา้พกัอย่างนอ้ย 30 วนั และไม่รบัเป็นหอ้งพกัรายวนั โดยราคาหอ้ง

ต่อเดือนอยู่ระหว่าง 90,000 – 450,000 บาท ขึน้อยู่กบัประเภทของหอ้งพกั ซึ่งมีจาํนวน 99 หอ้ง1

2 

สาํหรบัช่องทางการประชาสมัพนัธแ์ละจดัจาํหน่ายในปัจจบุนั สาํหรบัโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ มีการ

ประชาสัมพันธ์ทางการตลาดผ่านหลายช่องทาง เช่น Social Media อาทิ Facebook, เว็บไซตท่ี์ใหบ้ริการจองท่ีพกั 

หรือ “OTA” (Agoda.com, Booking.com, TripAdvisor, etc.), เว็บไซตข์องทางโรงแรม ฯลฯ และสาํหรบัเซอรว์ิส 

อพารท์เมนท ์MRB มีการประชาสัมพันธ์ทางการตลาดผ่านสถานทูต ตัวแทนอสังหาริมทรัพย ์ฯลฯ โดยเฉพาะ

โปรแกรม Staycations เพ่ือดงึดดูนกัท่องเท่ียวในประเทศ 

• ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

ต้นทุนในการดาํเนินงานหลักไดแ้ก่ ต้นทุนค่าอาหารและเคร่ืองดื่ม และค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานหลักไดแ้ก่ 

เงินเดือนพนักงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาด ค่าใชจ้่ายเทคโนโลยีสารสนเทศ และค่าบริหารงาน

ทั่วไป  

ส่วนโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ ในปี 2562 ถึง ปี 2564 มีกาํไรจากการดาํเนินงาน 101.82 ลา้นบาท 

ขาดทนุจากการดาํเนินงาน 36.92 ลา้นบาท และขาดทนุ 103.33 ลา้นบาท ตามลาํดบั สาเหตมุาจากสถานการณก์าร

แพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 ส่งผลต่อการท่องเท่ียวของประเทศไทย เน่ืองจากโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 

เนน้ลกูคา้ท่ีมาจากต่างประเทศเป็นหลกั และการไม่อนญุาตใหช้าวต่างประเทศเดินทางเขา้มาในประเทศไทย จากผล

การดาํเนินงานของโรงแรม ตามท่ีกล่าวมาข้างต้น และงวด 6 เดือนสิน้สุด 30 มิถุนายน 2565 มีกําไรจากการ

ดาํเนินงาน 3.60 ลา้นบาท  

เซอรว์ิส อพารท์เมนท์ MRB ในปี 2563 ขาดทุนจากการดาํเนินงาน 3.91 ล้านบาท สาเหตุมาจากในช่วงท่ีเปิด

โครงการ ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณข์องโรคโควิด-19 ทาํใหก้ารปรบัปรุงและตกแต่งหอ้งท่ีจะส่งมอบถูกเล่ือน

ออกไป และลูกคา้ต่างชาติยงัไม่สามารถเดินทางเขา้มาในประเทศไทยได ้และปี 2564  มีกาํไรจากการดาํเนินงาน 

26.69 ลา้นบาท และงวด 6 เดือนสิน้สดุ 30 มิถนุายน 2565 มีกาํไรจากการดาํเนินงาน 23.88 ลา้นบาท 

 

2) โครงการยู เขาใหญ่ 

โครงการย ูเขาใหญ่ เป็นโรงแรมระดบั 4 ดาว เริ่มเปิดใหบ้ริการตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2559 มีจาํนวนหอ้งพกัทัง้สิน้ 63 

หอ้ง โดยปัจจบุนัเปิดใหบ้รกิารจาํนวน 63 หอ้ง ในปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 และใน 6 เดือน สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2565 มี

อตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 82.34 รอ้ยละ 63.99 รอ้ยละ 62.60 และรอ้ยละ 80.93 ตามลาํดบั อย่างไรก็ดีตัง้แต่ตน้ปี 2563 

เกิดวิกฤตการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท่ีกระจายไปทั่วโลกอย่างรวดเร็ว และส่งผลกระทบในดา้นลบอย่างมี

นยัสาํคญัต่ออุตสาหกรรมท่องเท่ียวไทย รวมถึง โครงการยู เขาใหญ่ ทาํใหอ้ตัราการเขา้พกัปรบัลดลง แต่ยงัไดร้บัผลดี

 
2 ทัง้นี ้จะมีส่วนของโครงการท่ีพกัอาศยั จาํนวน 20 หอ้ง ปรบัการใหบ้ริการเป็นเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์ ซึ่งการบริหารงานดงักล่าวจะเป็นส่วนท่ี MFC รบัผิดชอบ 

อย่างไรก็ดี การดาํเนินการดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อการลงทุนของกองทรสัต ์เน่ืองจาก MFC ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัจะจ่ายค่าเช่าในอัตราคงท่ีใหก้บั

กองทรสัตต์ลอดระยะเวลาท่ีเขา้ลงทนุ 
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จากการเป็นสถานท่ีพักตากอากาศในระยะขับรถถึงของนักท่องเท่ียวในประเทศ จึงทาํใหผ้ลประกอบการไม่ไดล้ดลง

อย่างมีนยัสาํคญั 

 
 

  

ที่มา: ผลประกอบการโครงการย ูเขาใหญ่  

ผลประกอบการ 3 ปียอ้นหลงัและ 6 เดือนแรกของปี 2565 ของโครงการย ูเขาใหญ่ มีรายละเอียดดงันี ้

 2562 2563 2564 30 มิถุนายน 2565 

อตัราการเขา้พกั (รอ้ยละ) 82.34 63.99 62.60 80.93 

ราคาหอ้งพกัเฉล่ีย (บาท/หอ้ง/คนื) 2,568.36  2,563.74  2,807.96             2,811.70  

รายไดห้อ้งพกั (ลา้นบาท) 48.63 37.79 40.42                 25.95  

รายไดอ้าหารและเคร่ืองดืม่ (ลา้นบาท) 21.25 16.95 16.43                   10.60  

รายได ้Spa and Wellness (ลา้นบาท) 2.14 1.23 0.88                   0.80  

รายไดอ่ื้น ๆ (ลา้นบาท) 0.81 0.45 0.36                   0.28  

รวมรายได้ (ล้านบาท) 72.83 56.42 58.09                37.64  

รวมตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย (ลา้นบาท) 58.47 46.38 46.16                 29.49  

กาํไรจากการดาํเนินงาน (ล้านบาท) 14.37 10.04           11.93                   8.15  
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• รายได ้

สาํหรบัรายไดร้วม ในปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 และ งวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2565  โครงการย ูเขาใหญ่ 

มีรายไดร้วม เท่ากับ 72.83 ลา้นบาท 56.42 ลา้นบาท 58.09 ลา้นบาท และ 37.64 ลา้นบาท ตามลาํดบั ในปี 2563 

รายไดร้วมลดลงรอ้ยละ 22.53 เมื่อเทียบกับปี 2562 เป็นผลมาจากการลดลงของรายไดห้้องพักและอาหารและ

เคร่ืองดื่มเป็นหลัก และเน่ืองจากสถานการณก์ารระบาดของโรคโควิด-19 ท่ีมีการยกเลิกหอ้งพัก และในปี 2563 

โครงการย ูเขาใหญ่ มีการปิดใหบ้รกิาร 2 เดือน ตัง้แต่ เดือนเมษายน ถึง พฤษภาคม 2563 และในปี 2564 รายไดร้วม

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.96 เมื่อเทียบกบัปี 2563 โดยมีรายไดป้รบัเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ยหากเปรียบเทียบกบัระยะเวลาเดยีวกันใน

ปี 2563 เน่ืองจากยังมีผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 ท่ียังคงส่งผลใหก้ารท่องเท่ียวลดลง และงวด 6 

เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565  มีรายได ้37.64 ลา้นบาท ซึ่งสอดคลอ้งกบัจาํนวนนกัท่องเท่ียวท่ีทยอยเพ่ิมขึน้ 

ประกอบกบัจาํนวนผูต้ิดเชือ้โควิดท่ีมีแนวโนม้ลดลงตอ่เน่ือง ส่งผลบวกโดยตรงต่อความเชื่อมั่นการเดินทางท่องเท่ียว 

สาํหรบัช่องทางการประชาสมัพนัธแ์ละจดัจาํหน่ายในปัจจบุนั โครงการย ูเขาใหญ่ มีการประชาสมัพนัธท์างการตลาด

ผ่านหลายช่องทาง เช่น Social Network อาทิ Facebook เพ่ือเจาะไปยงักลุ่มเป้าหมาย เว็บไซตท่ี์ใหบ้รกิารจองท่ีพกั 

หรือ “OTA” (Agoda.com, Booking.com, TripAdvisor) เว็บไซตข์องทางโรงแรม ฯลฯ  

• ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

ตน้ทุนในการดาํเนินงานหลักไดแ้ก่ ตน้ทุนค่าอาหารและเคร่ืองดื่ม และค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานหลัก ไดแ้ก่ 

เงินเดือนพนักงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาด ค่าใชจ้่ายเทคโนโลยีสารสนเทศ และค่าบริหารงาน

ทั่วไป เป็นตน้ 

ในปี 2562 ถึงปี 2564 มีกาํไรจากการดาํเนินงาน 14.37 ลา้นบาท 10.04 ลา้นบาท และ 11.93 ลา้นบาท  ตามลาํดบั 

ในปี 2564 กาํไรจากดาํเนินงานมีการเพ่ิมขึน้ สาเหตุมาจากรายไดท่ี้เพ่ิมขึน้ ซึ่งส่งผลจากจาํนวนผูต้ิดเชือ้โควิดท่ีมี

แนวโนม้ลดลงต่อเน่ือง ส่งผลบวกโดยตรงต่อความเชื่อมั่นการเดินทางท่องเท่ียว และผลการดาํเนินงานของโรงแรม 

และงวด 6 เดือนสิน้สดุ 30 มิถนุายน 2565 มีกาํไรจากการดาํเนินงาน 8.15 ลา้นบาท  

 

การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

เน่ืองจากกองทรสัตย์งัไม่ไดจ้ดัตัง้ ดงันัน้ จึงยงัไม่มีขอ้มลูทางการเงิน และการวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(Management Discussion and Analysis: MD&A) ทัง้นี ้สาํหรบัขอ้มลูผลการดาํเนินงานในอดีตของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทนุ ไดแ้สดงไวใ้นส่วนท่ี 2.1 ขอ้ 3 ขอ้มลูเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
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ค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บ

จากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ NAV ต่อปี 

หรือ % ของ NAV ภายหลังการ

ทาํธุรกรรมในแต่ละคร้ัง 

(แล้วแต่กรณี) 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

สาํหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 

ตุลาคม 2565 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2566 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

% ของกําไรสุทธิ 

(ประมาณการ) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค่าธรรมเนียมคงที่) ไม่เกินรอ้ยละ 1.0 ของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

ขัน้ตํา่ 6 ลา้นบาท1/ - 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 
20.81 ลา้นบาท1/ 9.57% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 
ไม่เกินรอ้ยละ 1.0 ของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
8.24 ลา้นบาท1/ 3.79% 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน 
ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
ไม่มีการเรียกเก็บ2/ - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต ์
ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่า

หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย 
ไม่มีการเรียกเก็บ4/ - 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ - ไม่มีการเรียกเก็บ3/ - 

ค่าใชจ่้ายในการดแูลและรกัษาสภาพ

อสงัหาริมทรพัย ์
- ไม่มีการเรียกเก็บ4/ - 

ค่าใชจ่้ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ จ่ายตามจริง 2.55 ลา้นบาท1/ 1.17% 

ค่าเบีย้ประกนัภยั จ่ายตามจริง ไม่มีการเรียกเก็บ4/ - 

ภาษีที่เกี่ยวขอ้ง จ่ายตามจริง ไม่มีการเรียกเก็บ4/ - 

ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์

และส่งเสริมการขาย 
จ่ายตามจริง ไม่มีการเรียกเก็บ2/ - 

ค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่มีมลูค่ามากกวา่ 0.01% 

ของ NAV 

ตามที่จ่ายจริง หรือตามที่ปรากฏใน

ส่วนที่ 2 ขอ้ 10 ค่าใชจ่้ายที่จะเรียก

เก็บจากกองทรสัต ์

ไม่มีการเรียกเก็บ2/ - 

ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ - ไม่มีการเรียกเก็บ2/ - 

หมายเหตุ: 1/ กองทรสัตจ์ะเป็นผูส้าํรองจ่ายค่าใชจ่้ายดงักล่าวก่อน และจะเรียกเก็บค่าใชจ่้ายดงักล่าวจาก MFC ภายหลงัตามที่กาํหนดในสญัญา

ลงทนุ 

2/ MFC และ MHR เป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ่้ายที่ไม่มีการเรียกเก็บกบักองทรสัต ์

 3/ ไม่มีการเรียกเก็บเนื่องจากไม่มีการว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

4/ ผู้เช่าทรัพย์สินหลักเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่ไม่มีการเรียกเก็บกับกองทรัสต์ตามเง่ือนไขในสัญญาเช่าจัดหาประโยชน์     

โดยประมาณการค่าใชจ่้ายจากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่าํคัญ 

1.1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

(1) กองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตท่ี์อยู่ระหว่างการก่อตัง้ โดยยงัไมม่ีผลการดาํเนินงานในอดีตท่ีนกัลงทนุสามารถอา้งอิงใน

การพิจารณาตดัสินใจเขา้ลงทนุ 

(2) มลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นไม่ไดเ้ป็นเคร่ือง

แสดงมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรพัยสิ์น และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาในการจาํหน่ายทรพัยสิ์นนั้นจะเป็นไป

ตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

(3) สมมติฐานในรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติมีความไม่แน่นอน และขึน้อยู่กบัความเส่ียง

และความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องและการแข่งขัน ซึ่งอาจส่งผลให้ผล

ประกอบการท่ีแท้จริงแตกต่างจากท่ีประมาณการไว้อย่างมีนัยสาํคัญและอาจส่งผลต่อมูลค่าท่ีได้ลงทุนใน

กองทรสัต ์

(4) ความเส่ียงในการลงทุนของกองทรสัตใ์นสิทธิการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจ

ลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 

(5) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถในการบริหารของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั และ

ผูบ้รหิารโรงแรมและผูบ้รหิารเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์ในการจดัการและจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทนุ 

(6) ความเส่ียงจากการท่ีคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนและการจัดหาประโยชน์ใน

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

(7) ความเส่ียงท่ีเจา้ของเดิมไม่ซือ้อสงัหารมิทรพัยค์ืนภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

(8) การลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นโครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์

MRB จะไม่ไดล้งทนุในท่ีดิน 

(9) ความเส่ียงในการท่ีสิทธิการเช่าช่วงในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนในโครงการโรงแรมวอลดอลฟ์ แอสโทเรีย 

กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB อาจสิน้สุดลงในกรณีท่ีสัญญาเช่าทรพัยสิ์นกับ CPB ถูกยกเลิกหรือ

สิน้สดุก่อนครบกาํหนดระยะเวลา 

(10) ความเส่ียงในกรณีท่ีกองทรสัตบ์อกกล่าวรบัโอนสิทธิและหนา้ท่ีของ MFC ในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น

กบั CPB ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ (Step-in) 

(11) ความเส่ียงท่ีกองทรัสตอ์าจจะไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ์ะลงทุนไดห้ากผู้ให้เช่าช่วง

ทรพัยสิ์นแก่กองทรสัตผิ์ดนดัตามสญัญาเช่าระยะยาว 

(12) ความเส่ียงท่ีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัอาจไม่ต่อสญัญาเชา่จดัหาประโยชนเ์มื่อครบระยะเวลาการเช่าหรือมีการบอกเลิก

สัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดอายุสัญญาเน่ืองจากความผิดของกองทรัสต ์และกองทรัสตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่า

ทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่ได ้

(13) ความเส่ียงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัและความสามารถในการชาํระค่าใชจ้่าย

ของกองทรสัตโ์ดยผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นแก่กองทรสัต ์

(14) ความเส่ียงอนัเป็นผลกระทบจากความเสียหายท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ีซึ่งกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทนุ 
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(15) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นประกนัภยัความเส่ียงภยัในทรพัยสิ์นสาํหรบัโครงการ

โรงแรมวอลดอลฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์MRB 

(16) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

(17) กองทรสัตต์อ้งพ่ึงพาบคุคลภายนอกสาํหรบัการใหบ้รกิารบางประการในกรณีท่ีไม่มีการซือ้ทรพัยสิ์นคืนภายในวนั

เวลาท่ีกาํหนด 

(18) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(19) ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์

(20) ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

 

1.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพยส์ินและการดาํเนินธุรกิจของทรัพยส์ิน 

(1) ความเส่ียงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทนุ 

(2) ความเส่ียงจากความเสียหายอันเกิดจากการผิดคาํรับรองของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินเก่ียวกับทรัพยสิ์นท่ี

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

(3) ความเส่ียงจากการท่ีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุบางส่วนอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งภาระจาํยอม 

(4) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการย ูเขาใหญ่ 

(5) ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการและใบอนญุาตในการดาํเนินธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(6) ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูบ้รหิารโรงแรม และผูบ้รหิารเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์และการใชเ้คร่ืองหมายการคา้  

หรือแบรนดข์องผูบ้รหิารโรงแรมสาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ 

(7) การปฏิบตัิตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายอย่างมีนยัสาํคญัต่อกองทรสัต ์

(8) ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน 

(9) ความเส่ียงในเร่ืองการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์

(10) ความเส่ียงท่ีเกดิขึน้เมื่อตอ้งใชง้บประมาณในการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์มากกว่าท่ีโรงแรม 

ไดส้าํรองไว ้

(11) ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตถื์อครองนัน้อาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัทรพัยสิ์น รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ 

เพ่ิมมากขึน้ 

(12) ความเส่ียงจากการท่ีสญัญาบรหิารโรงแรมหรือสญัญาบรหิารเซอรว์ิส อพารท์เมนทอ์าจจะไม่ไดร้บัการต่อออกไป 

เมื่อครบกาํหนดอาย ุหรือแมจ้ะมีการต่อสญัญาออกไป ขอ้กาํหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาฉบบัท่ีจะต่อออกไป 

อาจไม่ดีและเป็นประโยชนต์่อการดาํเนินธุรกิจเหมือนเดิม 

(13) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่มีอาํนาจควบคมุผูบ้รหิารโรงแรมหรือผูบ้รหิารเซอรว์ิส อพารท์เมนท ์ไดโ้ดยตรง 

(14) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเท่ียวในประเทศ 

(15) ความเส่ียงจากจาํนวนนกัท่องเท่ียวท่ีลดลงจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดต่อท่ีแพรก่ระจายไปทั่วโลก 

อาจนาํไปสู่ภาวะความผนัผวนของตลาดทุนทั่วโลก ซึ่งอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อการจดัหาประโยชน ์

ฐานะทางการเงิน และผลการดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้

(16) ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ 

(17) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 
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(18) ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยสิ์น 

(19) ความเส่ียงเก่ียวกบัขอ้จาํกดัในการว่าจา้งผูบ้รหิารโรงแรม 

 

1.3. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

(1) ความเส่ียงโดยทั่วไป 

(2) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

(3) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องเน่ืองจากเป็นซือ้ขายหน่วยทรสัตท่ี์ไม่มีตลาดรองและไม่จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(4) เงินคืนทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจาํนวนเงนิท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุ 

(5) ความเส่ียงจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จาํนวน 

 

เงือ่นไขในการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

เมื่อสิน้สุดการเสนอขายหน่วยทรัสตค์รัง้แรก หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหน่ึงดังต่อไปนี ้ ให้ผู้จัดการการจัดจาํหน่าย

หน่วยทรสัต ์ยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จาํนวนและคืนเงินใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ ตามประกาศท่ี ทจ. 49/2555 

(1) มีผูจ้องซือ้ไม่ถึง 35 (สามสิบหา้) ราย 

(2) มูลค่าหน่วยทรัสต์ท่ีจองซื ้อเมื่อรวมกับมูลค่าเงินกู้ยืมจากบุคคลอ่ืน (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอท่ีจะลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท์กุรายการท่ีระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนหรือไม่ถึงจาํนวนตามท่ี ระบไุวใ้นแบบ

แสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

(3) มีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกนั ผูจ้ดัการการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตี 

ผูจ้ดัจาํหน่าย หรือผูล้งทนุต่างดา้วไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดและไม่สามารถแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

(4) ไม่สามารถโอนเงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี เพ่ือก่อตัง้กองทรสัตใ์หแ้ลว้เสรจ็ภายใน 15 (สิบหา้) วนั

ทาํการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

(5) เมื่อเกิดเหตสุดุวิสยั การเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัสาํคญัทางดา้นกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาดหลกัทรพัย ์หรือ

การเมืองทัง้ในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัสาํคญัท่ีมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทนุ 

(6) เมื่อมีเหตุท่ีทาํใหส้าํนกังานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์หรือหน่วยงานราชการ สั่งระงบัหรือ

หยดุการเสนอขายหลกัทรพัย ์หรือไม่สามารถส่งมอบหลกัทรพัยท่ี์เสนอขายได ้

(7) มีเหตุอ่ืนใดตามเงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดจาํหน่ายและรบัประกันการจาํหน่าย 

(Underwriting Agreement) 
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(รายละเอียดเพ่ิมเติม ส่วนท่ี 3 ขอ้ 2.8.4 หวัขอ้ “กรณีท่ีมีการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ 

เงือ่นไขการยกเลิกการจัดตั้งกองทรัสต ์

 

 

ชื่อผูจ้ดัจาํหน่าย บริษัทหลกัทรพัยห์ยวนตา้ (ประเทศไทย) จาํกัด และบริษัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย) 

จาํกดั (มหาชน)  
 

☐ ไม่มี  มี 1. เมื่อจาํนวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 ราย  

2. เมื่อมีการจาํหน่ายทรัพยสิ์นหลัก และผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถดาํเนินการ

เ พ่ือให้กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เ ป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 

500,000,000 บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรสัต ์ภายใน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว  

3. เมื่อมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นหลกัคืนแก่เจา้ของเดิมตามประกาศ ทจ. 49/2555 และ

กองทรสัตไ์ม่มีทรพัยสิ์นอ่ืนอีก 

4. เมื่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้ง

กองทรสัต ์

5. กรณีท่ีมีเหตุต้องเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ท่ีมี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาท่ี

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนดนับแต่วันท่ีการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการ

กองทรสัตร์ายเดิมสิน้สดุ และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามตามสมควรในการขอมติท่ี

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ยงัไม่สามารถ

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดงักล่าวนี ้ใหท้รสัตีขอมติท่ีประชุมผู้

ถือหน่วยทรสัตใ์นการเลิกกองทรสัต ์

6. เมื่ อศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่ ง ให้เ ลิกกองทรัสต์ ในกรณีท่ีมี เหตุต้อง

เปล่ียนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตอุนัมิอาจหลีกเล่ียงได ้

และผู้มีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรัสตีรายใหม่แลว้ แต่มิอาจ

แต่งตัง้ได ้

 

ข้อจาํกัดการโอนหน่วยทรัสต ์

จาํกดัการโอนหน่วยทรสัตเ์ฉพาะภายในกลุ่มผูล้งทนุสถาบนั หรือ ผูล้งทนุรายใหญ่พิเศษเท่านัน้ เวน้แต่เป็นการโอนทางมรดก 
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ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

 

ท่ีอยู่ เลขท่ี 695 ซอยสขุมุวิท 50 ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10260 

 

โทรศพัท ์ 02-005-0340 

 

URL http://dtphreit.com/ 
 

 

 

ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 
  

ท่ีอยู่ เลขท่ี 1 ชัน้ 32 เอ็มไพรท์าวเวอร ์1 ถ. สาทรใต ้แขวง ยานนาวา เขต สาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
 

โทรศพัท ์ 0-2686-6100  
 

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

 

Hilton Worldwide Manage Limited’s disclaimer 

Hilton Worldwide Manage Limited and its parents, subsidiaries and affiliates (“Hilton”) make no representation or 

warranty, express or implied, as to the accuracy, currency, reliability or completeness of the data in this offering 

circular (“Offering Circular”) and is not responsible or liable in any way whatsoever for any claim, loss or damage 

arising out of or in connection with the data. Hilton has made no statement included in this Offering Circular or any 

statement on which a statement in this Offering Circular is based. Hilton has had no involvement in the preparation 

of any part of this Offering Circular and Hilton has not authorised or caused the issue of, and expressly disclaims 

and takes no responsibility for, any part of this Prospectus. 

 

ข้อจาํกัดความรับผิดของ Hilton Worldwide Manage Limited (คาํแปล) 

Hilton Worldwide Manage Limited และบริษัทแม่ บริษัทลกู และบริษัทในเครือ (“Hilton”) ไม่รบัรองหรือไม่รบัประกัน ไม่ว่า

โดยชัดแจง้หรือโดยปริยาย ในความถูกตอ้ง การใชก้ันทั่วไป หรือความสมบูรณข์องขอ้มูลในหนงัสือชีช้วนฉบับนี ้และจะไม่

รบัผิดชอบหรือรบัผิดไม่ว่าในทางใด ๆ สาํหรบัการเรียกรอ้ง ความสญูเสีย หรือความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดจากหรือเก่ียวขอ้งกบั

ขอ้มลู โดย Hilton ไม่ไดใ้หถ้อ้ยคาํในหนงัสือชีช้วนฉบบันี ้หรือถอ้ยคาํใด ๆ ท่ีเป็นถอ้ยคาํซึ่งหนงัสือชีช้วนไดอ้า้งถึง ทัง้นี ้Hilton 

ไม่มีส่วนเก่ียวขอ้งในการจดัเตรียมไม่วา่ในส่วนใดๆ ของหนงัสือชีช้วน และ Hilton ไม่ไดอ้นญุาตหรือก่อใหเ้กิดการออกหนงัสือชี ้

ชวนฉบบันี ้รวมถึงไดแ้สดงขอ้จาํกดัความรบัผิดโดยชดัแจง้ และ Hilton จะไม่รบัผิดชอบต่อเนือ้หาไม่ว่าในส่วนใด ๆ  ของหนงัสือ

ชีช้วนฉบบันี ้
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สรุปข้อสนเทศ (ส่วนเพิ่มเติม) 

ข้อมูลท่ัวไป 

ข้อมูลท่ัวไป สาํนักงานของผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท ดีทพีี โกลบอล รีทส ์แมเนจเม้นท ์จาํกัด 

เลขที่ 695 ซอยสขุมุวทิ 50 ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10260 โทร.02-005-0340 Website: 

https://www.dtphreit.com/ 

ทุนจดทะเบียน (หน่วย) / ทุนชําระแล้ว (หน่วย) 

(ข้อมูลกองทรัสต ์ณ วันที่ 27 กันยายน 2565) 

310,700,000 หน่วย / 310,700,000 หน่วย 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์(จาํนวนรายและร้อยละ) 

(ข้อมูลกองทรัสต ์ณ วันที่ 27 กันยายน 2565) 

ผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ 10 อนัดบั จาํนวน 33  ราย (รอ้ยละ 37.46) 

ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ่ื์น ๆ จาํนวน 590 ราย (รอ้ยละ 62.54)  

ข้อมูลการลงทุน

ในโครงการทีมี่

ข้อตกลงในการ

ซือ้คืน (REIT 

buy-back) 

ผู้ซือ้คืนทรัพยสิ์น (1) โครงการโรงแรมวอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอรว์ิส อพาร์

ทเมนท ์MRB คือ บริษัท แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั  
(2) โครงการย ูเขาใหญ่ คือ บริษัท แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอรท์ จาํกดั 

ราคาทีจ่ะซือ้คืนและระยะเวลาในการซือ้คืน

ทรัพยสิ์น 

เง่ือนไขขอ้ตกลงในการซือ้คืนจากกองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี ้
(1) แมกโนเลีย ไฟนเ์นสท ์หรือ MFC ตกลงซือ้ทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้

ลงทนุคืนจากกองทรสัตต์ามเง่ือนไขที่จะตกลงกนัในสญัญาซือ้ทรพัยส์ินคืน

โดยการขอใชส้ิทธิเลิกสัญญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดในวนัสิน้สุดปีที่ 3 

นับจากวนัที่กองทรสัตล์งทุน โดย MFC ตอ้งแสดงจนเป็นที่พอใจแก่ทรสัตี

ของกองทรสัตว์่า MFC มีแหลง่เงินทนุเพียงพอสาํหรบัการชาํระค่าตอบแทน

ในการเลิกสญัญาเช่าก่อนกาํหนด รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายอ่ืนใด

ที่เกี่ยวขอ้งกับการดงักล่าวตามที่กาํหนด ทัง้นี ้ในกรณีการเลิกสญัญาเช่า

ระยะยาวก่อนกาํหนดไม่เกิดขึน้ไม่ว่าดว้ยสาเหตใุด ๆ ในวนัสิน้สดุปีที่ 3 นบั

จากวันที่กองทรสัตล์งทุน MFC ตกลงใหก้องทรสัตย์งัคงมีสิทธิในการเลิก

สัญญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนด ในวันใด ๆ หลังจากวันสิน้สุดปีที่ 3 นับ

จากวันที่กองทรัสต์ลงทุน (รายละเอียดตามส่วนที่ 2.1 ข้อ 3.1.6 “สรุป

สาระสําคญัของร่างสญัญาที่เกี่ยวขอ้งกับการลงทุนในทรัพย์สิน”) ทั้งนี ้

MFC ตกลงชาํระเงินใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นค่าตอบแทนในการเลิกสญัญาเช่า

ระยะยาวก่อนกาํหนดเป็นจาํนวนเงินเท่ากบัค่าเช่าเต็มตามจาํนวนค่าเช่าที่

ระบใุนสญัญาเช่าระยะยาว ในราคา 3,797 ลา้นบาท 

(2) แมกโนเลีย โฮเต็ล หรือ MHR ซึ่งเป็นเจา้ของเดิมมีหนา้ที่ซือ้คืนทรพัยส์ิน

จากกองทรสัตต์ามเง่ือนไขที่จะตกลงกันในสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยส์ิน

คืนในวันสิน้สุดปีที่ 3 นับจากวันที่กองทรัสต์ลงทุน เว้นแต่กองทรัสต์จะ

กาํหนดเป็นอย่างอ่ืน และกองทรสัตส์ามารถแจง้ให ้MHR ดาํเนินการซือ้

ทรพัยส์ินที่ลงทุนคืนจากกองทรสัตใ์นวนัใด ๆ หลงัจากวนัสิน้สุดปีที่ 3 นับ

จากวันที่กองทรัสต์ลงทุน (รายละเอียดตามส่วนที่ 2.1 ข้อ 3.1.6 “สรุป

สาระสาํคญัของร่างสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการลงทุนในทรพัย์สนิ”) ในราคา 

310 ลา้นบาท  

อนึ่ง เม่ือมีการขายอสังหาริมทรัพย์ให้เจ้าของเดิมอันเป็นการจาํหน่าย

ทรพัยส์ินหลกัตามเง่ือนไขในสญัญาลงทุนทัง้หมดแลว้ และกองทรสัตไ์ม่มี

ทรพัยส์ินอ่ืนอีก ทรสัตีจะเลิกกองทรสัตต์ามขอ้กาํหนดในสัญญาก่อตั้งท
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รสัต ์(โปรดพิจารณารายละเอียดหนา้ทีแ่ละความรบัผิดชอบของผูจ้ัดการ

กองทรัสต์ในส่วนที่ 2.2 หัวข้อ 9.2 สรุปสาระสําคัญของสัญญาก่อตัง้ 

ทรัสต์ฯ) นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะชาํระคืนเงินกู้ตามสัญญาเงินกู้และคืน

ผลประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์

ประมาณการค่าใข้จ่ายในการบาํรุงรักษา

ทรัพยสิ์น 

ไม่มีค่าใช้จ่าย เนื่องจากผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบในการดําเนินการ

บํารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance) ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซมใหญ่ 

(Major Maintenance) การปรบัปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ตลอดจน

การจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอรเ์คร่ืองมือและอุปกรณ์ซึ่งจาํเป็นและสมควร

สาํหรบัใชใ้นการประกอบกิจการ ทัง้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมที่เล็กน้อย 

และการซ่อมแซมที่จาํเป็นต่อการใชป้ระโยชนจ์ากทรัพยส์ินที่เช่าเพ่ือให้

ทรพัยส์นิที่เช่าอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใชง้าน 

ข้อมูลทีอ่าจกระทบต่อการตัดสินใจลงทุน  

(ถ้ามี) 

- 

ข้อมูลเก่ียวกับ

งบการเงิน 

วันทีสิ่น้สุดรอบระยะเวลาบัญชี 31 ธันวาคม 

นโยบายการนําส่งงบการเงิน งบการเงินประจาํรอบปีบญัชี (ฉบบัตรวจสอบ)  

: ภายใน 3 เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี 

นโยบายการคาํนวณและประกาศมูลค่า

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

หลักเกณฑ์การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (Net Asset Value: NAV) 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูจ้ัดทาํและส่งรายงานมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิ ของ

กองทรสัตแ์ละมูลค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่าน

การรบัรองจากทรสัตีแลว้ต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วัน นับแต่วัน

สุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดทาํและ

ส่งรายงานมลูค่าทรพัยส์ิน สทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนั

สดุทา้ยของแต่ละเดือน ใหท้รสัตีตรวจสอบภายใน 30 วนั นบัแตว่นัสดุทา้ย

ของแต่ละเดือน   
 

ทัง้นี ้การคาํนวณและรายงานมูลค่าทรพัยส์ินรวม มูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของ

กองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัตใ์ห ้เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 
 

(1) ใหใ้ชร้าคาที่เป็นไปตามหลักเกณฑใ์นประกาศ คณะกรรมการกาํกับ

ตลาดทุนหรือประกาศ สาํนักงาน ก.ล.ต. ที่กาํหนดเกี่ยวกับวิธีการประเมิน

มลูค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 
 

(2) ใหใ้ชต้ัวเลขทศนิยมดังต่อไปนี ้(ก) คาํนวณมูลค่าทรพัยส์ินรวม และ

มูลค่า ทรพัยส์ินสุทธิและใชผ้ลลพัธเ์ป็นตวัเลข ทศนิยม 2 (สอง) ตาํแหน่ง

และปัดเศษ ทศนิยมตามหลักสากล (ข) คาํนวณมูลค่าหน่วยทรสัตเ์ป็น

ตวัเลข ทศนิยม 5 (หา้) ตาํแหน่งและปัดเศษ ทศนิยมตามหลกัสากล แต่ใช้

ผลลัพธ์เป็น ตัวเลขทศนิยม 4 (สี่) ตาํแหน่งและตัด ทศนิยมตาํแหน่งที่ 5 

(หา้) ทิง้ ในกรณีที่มีเศษเหลือจากการปัดเศษตามวรรค หนึ่ง ใหน้าํเศษนัน้

รวมคาํนวณเขา้เป็นทรพัยส์ินในกองทรสัต ์

สาํนักงานตรวจสอบบัญชี บริษัท สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอรเ์นชั่นแนล จาํกดั 

ผู้สอบบัญชี 1. นายจมุพฏ ไพรรตันากร  ทะเบียนเลขที่ 7645 

2. นางสาวสภุาภรณ ์มั่งจิตร  ทะเบียนเลขที่ 8125 
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ข้อมูล

ผลประโยชน ์

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

1) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่

นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิที่ปรบัปรุง 

แล้วของรอบปีบัญชี  โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะ จ่ายให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตน์นั ้แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนสาํหรบั 

รอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ย

กว่า 4 (สี่) ครัง้ต่อรอบปีบัญชี โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบ

ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต ์และจะจ่ายภายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้

รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ 
 

อนึ่ง กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วให้หมายถึง กําไรที่ปรับปรุงด้วยรายการ

ดงัต่อไปนี ้

(ก) การซ่อมแซมบาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์

ตามแผนที่กาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน 

แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล

ประจาํปี รายงานประจาํปี หรือที่ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหนว่ยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ข) การชาํระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์

ตามวงเงินที่ไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดง 

รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงาน

ประจาํปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหส้ิทธิในการ

ไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน 

เงินทนุในลาํดบัแรก (ถา้มี) 
 

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามอัตราที่

สาํนักงาน ก.ล.ต. กาํหนด ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามวรรคหนึ่ง ผูจ้ัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีจะชีแ้จงเหตผุลความจาํเป็นต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ตาม

แนวทางที่สาํนักงาน ก.ล.ต. กาํหนด และเปิดเผยใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบ

ในการประชมุสามญัประจาํปี 
 

2) ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะดาํ เนินการให้

เป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดที่มีอํานาจตาม

กฎหมาย ไดแ้กไ้ข 

เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กาํหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนั

เป็นอย่างอ่ืน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ 

ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
 

3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผู้

ถือหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนี ้
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3.1) ประโยชนต์อบแทนสาํหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) (ถ้า

มี) ลบดว้ยประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) 

3.2) ประโยชนต์อบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) 
 

4) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน วันกาํหนด

รายช่ือผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน (“วันกาํหนดสิทธิ

ได้รับประโยชน์ตอบแทน”) และอัตราประโยชนต์อบแทน โดยไม่มีการ

ปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ ทั้งนี ้ผู ้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิ

ไดร้บัประโยชนต์อบแทนจะตอ้งมีรายช่ือเป็นผูถ้ือ 

หน่วยทรสัตภ์ายในวนักาํหนดสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนดงักล่าวก่อน

เวลา 15.00 น โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ 

กาํหนดวนักาํหนดสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนดงักล่าวและเปิดเผยขอ้มูล

ดว้ยวิธีการใด ๆ เพ่ือใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์

รบัทราบขอ้มูลดงักล่าวในช่องทางที่เหมาะสมล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 

ก่อนวนัที่กาํหนดใหเ้ป็นวนักาํหนดสิทธิ 

ได้รับประโยชนต์อบแทน เช่น การประกาศทางหนังสือพิมพ์รายวันแห่ง

ทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 ฉบบั หรือการประกาศ 

ทางเว็บไซตข์องกองทรสัต ์ทุกครัง้ที่มีการประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน 

เป็นตน้ และแจง้ใหท้รสัตีทราบเป็นลาย 

ลักษณ์อักษรในวันเดียวกันกับวันที่ประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ดงักล่าว 
 

5) ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ผู้จัดการกองทรัสต์จะดาํเนินการให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามที่

กฎหมายกาํหนดของผลประโยชนต์อบ 

แทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ต่ละประเภท 

(ข) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหมี้การจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็น

เช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถ้ือ 

หน่วยทรสัต ์และส่งทางไปรษณียต์ามที่อยู่ที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบ

จองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือนาํเงินฝาก 

เขา้บญัชีเงินฝากของผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่แจง้ไว ้โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผู้

รบัภาระค่าธรรมเนียมค่าใชจ่้ายใน 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนที่เกิดขึน้ ทัง้นี ้ผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระ

ความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน 

(ถา้มี) 
 

6) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความจาํเป็นในการดาํรงเงินสดของกองทรสัต์

ใหเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่สาํนกังาน ก.ล.ต. กาํหนด 
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7) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่กูย้ืมเงินเพ่ือจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์
 

8) ในกรณีที่กองทรัสต์มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการ

กองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถ้ือ 

หน่วยทรสัตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้
 

9) ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่

จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 

10) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนที่จะ

ประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชีหรือรอบปีบญัชีใดมีมูลค่าตํ่า

กว่าหรือเท่ากบั 0.10 (ศนูยจ์ดุหนึ่งศนูย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสิทธิ

ที่จะไม่จ่าย 

ประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพรอ้มกัน

ในงวดถดัไปตามวิธีการจ่ายประโยชน ์

ตอบแทนที่กาํหนดไว ้
 

11) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์

ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผูถ้ือหน่วยทรัสตแ์ต่ละราย ทั้งนี ้ผู ้จัดการ

กองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการงดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่

กาํหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไป ตาม

หลกัเกณฑด์งักล่าว และใหป้ระโยชนต์อบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผู้

ถือหน่วยทรสัตด์งักล่าวตกเป็นของผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ายอ่ืนตามสดัส่วนการ

ถือหน่วยทรสัต ์
 

12) ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่ใชส้ิทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจาํนวนใด

ภายในอายุความใชส้ิทธิเรียกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

ใหเ้งินดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นา

ประโยชน์ตอบแทนจํานวนดังกล่าวไปใช้เพ่ือการอ่ืนใดนอกจากเพ่ือ

ประโยชนข์องกองทรสัต ์

ข้อจาํกัดในการรับผลประโยชน ์ การจาํกดัสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน การจดัการกบัประโยชนต์อบ

แทน และสิทธิออกเสียงลงคะแนนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

1. การจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผูก้่อตัง้ท

รสัต ์ทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือผูล้งทุนต่างดา้ว ตอ้งเป็นไปตามอตัรา

หรือหลกัเกณฑท์ี่กาํ หนดไวใ้นประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอ่ืนใด

ที่เกี่ยวขอ้งและที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม 

2. ในกรณีที่กองทรสัตล์งทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ตัง้อยู่ในประเทศไทย หา้ม

กฎหมาย กฎ หรือข้อกําหนดที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นกําหนด

สัดส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้ ให้ผู้จัดการกองทรสัต์จัดสรร
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หน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุนต่างดา้วใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือขอ้กาํหนด

นัน้ดว้ย 

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในอสังหําริมทรัพย์ตามวรรคหนึ่งหลําย

โครงการ และบรรดากฎหมาย กฎ หรือข้อกํา หนดที่ เกี่ยวข้องกับ

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้มีการกาํหนดสดัส่วนการลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้วไว้

แตกต่างกนั ใหผู้จ้ดัการ 

กองทรัสต์จัดสรรหน่วยทรัสตต์ามสัดส่วนที่กาํหนดไวต้ ํ่า สุดของบรรดา

กฎหมาย กฎ หรือขอ้กาํหนดนัน้ 

4. ผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ายใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัที่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่า

อตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ 

กาํหนดในประกาศที่ ทจ.49/2555 หรือในสัดส่วนอ่ืนใดที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และ/หรือ สาํนกังาน ก.ล.ต. 

ประกาศกาํหนด มีขอ้จาํกัดสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เฉพาะ

ในอตัราส่วนที่เกินกว่าหรือไม่เป็นไปตาม 

หลกัเกณฑด์งักลา่ว โดยผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถ้ือ

หน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บัประโยชน ์

ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ใน

อตัราที่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 หรือใน 

สดัส่วนอ่ืนใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศ

กาํหนด ทั้งนี ้ในกรณีที่มีผูถ้ือหน่วยทรสัตช์นิดใดเกินกว่าอัตราที่กาํหนด 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะนําประโยชน์ตอบแทนเฉพาะจํานวนที่เกินกว่า

หลกัเกณฑเ์ฉลี่ยจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่ถือหน่วยชนิดนัน้ไม่

เกินอัตราตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ต่ละราํย

สําหรับชนิดนั้น (Pro Rata Basis) โดยผู้จัดกํารกองทรัสต์จะพิจารณา

จดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในครา่วนัน้ 

ทัง้นี ้เวน้แต่สาํนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกาํหนด เป็นอย่างอ่ืน 

5. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปนี ้มีข้อจํา กัดสิทธิในกํารใช้สิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

(1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม

หลกัเกณฑท์ี่กาํหนดในตามขอ้ 1 

หรือ 2 ทั้งนี ้เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดงักล่าว 

(2) ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองที่ขอมต ิ

 ข้อจาํกัดการโอนหน่วยทรัสต ์

 

ขอ้จาํกดัการโอนหน่วยทรสัตเ์ฉพาะภายในกลุ่มผูล้งทนุสถาบนั หรือ ผู้

ลงทนุรายใหญ่พิเศษเทา่นัน้ เวน้แต่เป็นการโอนทางมรดก 

 

 

อ่ืน ๆ (ถ้ามี) การเลิกกองทรัสตแ์ละการดาํเนินการของ

กองทรัสต ์

การเลิกกองทรสัต ์
▪ ทรสัตจีะเลิกกองทรสัต ์โดยไม่ตอ้งดาํเนินการจดัประชุมเพ่ือใหไ้ดร้บัมติผู้

ถือหน่วยทรสัต ์เม่ือปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้
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(1) เม่ือมีการจาํหน่ายทรพัยส์ินหลักคืนแก่เจา้ของเดิมตามประกาศ ทจ. 

49/2555 

(2) เม่ือจาํนวนผูถ้ือหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย 

(3) เม่ือมีการจาํหน่ายทรพัยส์ินหลัก และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถ

ดาํเนินการเพ่ือใหก้องทรสัตล์งทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นมูลค่ารวมกันไม่

นอ้ยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ด

สิบหา้) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่จาํหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัดงักล่าว 

(4) เม่ือศาลมีคาํพิพากษาหรือมีคาํสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์ในกรณีที่มีเหตุตอ้ง

เปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลีกเลี่ยงได ้และผูมี้ส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหมี้การแต่งตัง้ทรสัตีราย

ใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้

▪ ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์เม่ือปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้โดยตอ้งไดร้บัมติ

จากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

(1) กรณีที่มีเหตุตอ้งเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไม่สามารถ

หาผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้

ภายในระยะเวลาที่สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดนบัแต่วนัทีก่ารปฏบิตัิ

หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมสิน้สดุ 

และทรัสตีได้ใช้ความพยายามตามสมควรในการขอมติที่ประชุมผูถ้ือ

หน่วยทรสัตเ์พ่ือแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ยังไม่สามารถ

แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้

(2) กรณีอ่ืน ๆ ตามที่ผูถ้อืหน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ลิกกองทรสัต ์

 

การดาํเนินการเม่ือเลิกกองทรสัต ์

เม่ือมีการเลิกกองทรสัตต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (1) ใหท้รสัตีทาํ หนา้ที่ต่อไปเพ่ือ

รวบรวม จาํหนา่ย และจดัสรรทรพัยส์ิน 

เพ่ือชาํระสะส่างหนีส้ินและค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เว้นแต่เป็นกรณีที่

กองทรสัตส์ิน้สดุลงเนื่องจากทรสัตีเลิกกิจการ 

ชาํระบัญชี หรือลม้ละลาย และไม่สามารถแต่งตั้งทรสัตีรายใหม่เพราะมี

เหตอุนัมิอาจหลีกเลี่ยงไดต้ามหลกัเกณฑท์ี่ 

กําหนดใน พ.ร.บ. ทรัสต์ ให้ผู้ชาํระบัญชีหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรพัย์ 

แลว้แต่กรณีเป็นผูร้วบรวม จาํหน่าย หรือ 

จัดสรรทรัพย์สินของกองทรัสต์จนเสร็จสิ ้น โดยให้เป็นไปตามลําดับ

ดงัต่อไปนี ้

(1) ค่าใชจ่้ายที่เกิดจากการรวบรวม จาํหนา่ย และจดัสรรทรพัยส์ิน 

(2) ค่าธรรมเนียม คา่ภาษีอากรที่ตอ้งชาํระและที่คา้งชาํระ 

(3) ค่าตอบแทนของบุคคลที่ศาลแต่งตั้งเพ่ือเขา้จัดการกองทรสัต ์หรือผู้

ชาํระบญัชี หรือเจา้พนกังานพิทกัษ์ 

ทรพัย ์ตามมาตรา 29 หรือมาตรา 52 ของพ.ร.บ. ทรสัต ์ค่าใชจ่้ายในการ

ดาํเนินคดีของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
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ตามมาตรา 44 วรรคสาม มาตรา 45 หรือมาตรา 46 ของพ.ร.บ. ทรสัต ์และ

ค่าใชจ่้ายที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับการจัดการกองทรสัตท์ี่ทรสัตีมีสิทธิ

เรียกเอาจากกองทรสัตไ์ดโ้ดยชอบ และค่าตอบแทนทรสัต ี

(4) หนีอ้ย่างอ่ืน 

ในกรณีที่กองทรสัตมี์ทรพัยส์ินไม่เพียงพอที่จะจัดสรรใหเ้ป็นค่าใชจ่้ายหรือ

ชาํระหนีใ้นลาํดับใด ใหจ้ัดสรรใหเ้ป็นค่าใชจ่้ายหรือชาํระหนีใ้นลาํดบันัน้ 

โดยวิธีการเฉลี่ยตามสัดส่วนของมูลหนีเ้ม่ือไดห้ักค่าใช้จ่ายและชาํระหนี ้

ตามวรรคหนึ่งแลว้ หากกองทรสัตมี์ทรพัยส์ินคงเหลือ ใหจ้ดัสรรใหแ้ต่ผูถ้ือ 

หน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์

 

จดัทาํโดย บรษิัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

บรษิัทขอรบัรองวา่สารสนเทศท่ีไดร้ายงานไวใ้นสรุปขอ้สนเทศฉบบันีถ้กูตอ้ง 

 

 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า 

ดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ้ท่ีมีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 

โดย บรษิัท ดีทีพี โกลบอล รีทส ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
 

-วนดิา สขุสวุรรณ- 
 

(นางสาววนิดา สขุสวุรรณ) 

กรรมการผูจ้ดัการ 

 


	1) โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ MRB
	2) โครงการยู เขาใหญ่
	1.1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการดำเนินงานของกองทรัสต์
	1.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพย์สินและการดำเนินธุรกิจของทรัพย์สิน
	1.3. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

