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ส่วนที่ 1 หนา้ 1 

ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์(Fact Sheet) 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2567 

1.1 สำระส ำคัญของกองทรัสต ์

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดสุิตธานี ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 
ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ) Dusit Thani Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition 
ช่ือย่อหลักทรัพย ์ DREITBB 
ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บริษัท ดสุิตธานี พรอ็พเพอรต์ีส้ ์รีท จ ากดั 
ทรัสตี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุเอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
ทีป่รึกษำทำงกำรเงิน บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
  

 
100%  ลงทนุทางตรง 
0% ลงทนุทางออ้ม

ผ่านการถือหุน้ 

   มูลค่ำกำรระดมทุน  

ระดมทนุ ไม่เกิน 910.00 ลา้นบาท 
กูย้ืม ไม่เกิน 300.00 ลา้นบาท 

33%   กรรมสิทธิ์ วัตถุประสงคก์ำรใช้เงิน 

67%   สิทธิการเช่า ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่เกิน 1,210.00 ลา้นบาท 
 ช าระเงินกูย้ืม                        - ลา้นบาท 
 ปรบัปรุงทรพัยส์ิน                        - ลา้นบาท 

 โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสตภ์ำยหลังกำรระดมทุน 
สินทรพัยร์วม ไม่เกิน 1,210.00 ลา้นบาท 
หนีส้ินรวม ไม่เกิน   300.00 ลา้นบาท 
ส่วนทนุ ไม่เกิน   910.00  ลา้นบาท 
ก าไร / ขาดทนุสะสม                       - ลา้นบาท 
สดัสว่นการกูย้ืม ไม่เกิน 24.79% ของสินทรพัยร์วม 
Credit Rating - 

มูลค่ำกำรเสนอขำย 910.00 ลา้นบาท จ ำนวนหน่วยทีเ่สนอขำย 91.00 ลา้นหน่วย 

รำคำเสนอขำยต่อหน่วย  10.00 บาทต่อหน่วย Par 10.00 บาทต่อหน่วย 

ช่วงเวลำเสนอขำย วนัที่ 22 ถึง 29 ตลุาคม 2567 

ประเภทกำรเสนอขำย เสนอขายใหแ้กผู่ล้งทนุสถาบนั และ/หรือ ผูล้งทนุรายใหญ่พิเศษ 

วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดกำรกองทรัสต ์ [•] 
ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย บริษัทหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน), บริษัทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จ ากดั,  

บริษัทหลกัทรพัย ์กรุงไทย เอ็กซส์ปริง จ ากดั, บริษัทหลกัทรพัย ์ฟินนัเซีย ไซรสั จ ากดั (มหาชน),  
บริษัทหลกัทรพัย ์ทรีนีตี ้จ ากดั, บริษัทหลกัทรพัย ์ไอรา่ จ ากดั (มหาชน) และ  
บริษัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย จ ากดั (มหาชน)  

ลักษณะกำรจัดจ ำหน่ำย การจดัจ าหน่ายแบบไม่รบัประกนัการจดัจ าหน่าย (Best Effort) 
อำยุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก
ของทรัพยสิ์นหลัก (WALE) 

ก่อนระดมทนุ: ไม่มี 
หลงัระดมทนุ: 25 ปี 

สัดส่วนกำรลงทุน (ภำยหลังระดมทุน)

กรรมสิทธ์ิ 
33% 

สิทธิกำรเช่ำ 
67% 
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อำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ้ำหนัก (WALE) รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ 

 

- ไม่มี - 
 

หมายเหตุ: ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะน า
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนให้เช่าและเช่าช่วงแก่ ASHQ ซึ่งเป็น
บริษัทย่อยของ DUSIT เพื่อน าไปใชใ้นการด าเนินกิจการโครงการโรงแรม
อาศยั กรุงเทพฯ สาทร และโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์
โดยกองทรัสต์จะเข้าท าสัญญาเช่าจัดหาผลประโยชน์ โดยมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่าช่วงแรกคือ 3 ปี และค ามั่นจากผูเ้ช่าหลกัในการเช่าและ
เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนต่อไปอีก 3 ปี  และ 1 ปี  
ตามล าดบั และภายหลงัจากสิน้สุดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก กองทรสัต์
มีสิทธิในการเรียกให้ผู้เช่าหลักต่ออายุระยะเวลาการเช่าออกไปอีก 6 

คราว คราวละ 3 ปี และอีก 1 คราวจนถึงวนัสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าท่ีดินระยะยาว ส าหรบัโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร 
หรือจนถึงวนัสิน้สุดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ท่ีอาคาร
ระยะยาว (รวมถึงท่ีไดม้ีการต่ออายุออกไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่า
ช่วงพื ้นท่ีอาคารระยะยาวดังกล่าว) ส าหรับโครงการโรงแรมอาศัย 
กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน์ โดยกองทรัสต์และผู้เช่าหลักตกลงจะมาเจรจา
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ส าหรบัการเช่าท่ีต่ออายอุอกไปดงักล่าว 
 
ทั้งนี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนท่ี 2.1 หัวข้อ 3.1.2 สรุป
สาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชน ์

 

ประเภทของทรัพยสิ์นหลัก (ภำยหลังกำรระดมทุน) โครงสร้ำงรำยได้ (ภำยหลังกำรระดมทุน) 
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ทรัพยสิ์นหลักที่
ลงทุนคร้ังนี ้

มูลค่ำ
ลงทุน 

ผู้ประเมิน/1 

มูลค่ำประเมินวิธี
คิดจำกรำยได้ 

(Income 
Approach) 

มูลค่ำประเมินวิธีต้นทุนทดแทน 
(Replacement Cost Approach) 

มูลค่ำลงทุน
เปรียบเทยีบกับ
มูลค่ำประเมิน 
ต ่ำสุดโดยวิธีคิด
จำกรำยได้ 

วิธีต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

วิธีต้นทุนทดแทน
สุทธิ (หักค่ำเส่ือม) 

โครงการโรงแรมอาศยั 
กรุงเทพฯ สาทร 

ไม่เกิน  
343.00 
ลา้นบาท 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์
ชารเ์ตอร ์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั   
(“Knight Frank”) 

478.00 
ลา้นบาท 

242.00 
ลา้นบาท 

239.00 
ลา้นบาท 

-28.24% 

บริษัท ซีพีเอ็ม 
แคปปิทลั จ ากดั

(“CPM”) 

465.80 
ลา้นบาท 

245.90 
ลา้นบาท 

241.38 
ลา้นบาท 

-26.36% 

 

 

  
QR Code ส าหรบั download รายงานประเมินฉบบัเต็ม QR Code Knight Frank  QR Code CPM 

หมายเหต ุ  
/1  ราคาประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของ Knight Frank ฉบบัลงวนัที่ 12 มกราคม 2567 และ CPM ฉบบัลงวนัที่ 25 มกราคม 2567 (ราคา ณ วนัที ่

1 พฤษภาคม 2567) 
 

ทรัพยสิ์นหลักที่
ลงทุนคร้ังนี ้

มูลค่ำลงทุน ผู้ประเมิน/1 

มูลค่ำประเมินวิธี
คิดจำกรำยได้ 

(Income 
Approach) 

มูลค่ำประเมินวิธีต้นทุนทดแทน 
(Replacement Cost Approach) 

มูลค่ำลงทุน
เปรียบเทยีบกับ
มูลค่ำประเมิน 
ต ่ำสุดโดยวิธีคิด
จำกรำยได้ 

วิธีต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

วิธีต้นทุนทดแทน
สุทธิ (หักค่ำเส่ือม) 

โครงการโรงแรมอาศยั 
กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์

ไม่เกิน  
867.00  
ลา้นบาท 

Knight Frank 
1,032.00 
ลา้นบาท 

382.84 
ลา้นบาท 

340.98 
ลา้นบาท 

-15.99% 

CPM 
1,048.03 
ลา้นบาท 

362.57 
ลา้นบาท 

321.34 
ลา้นบาท 

-17.27% 

 

 

  
(QR Code ส าหรบั download รายงานประเมินฉบบัเต็ม) QR Code Knight Frank  QR Code CPM 

หมายเหต ุ 
/1  ราคาประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของ Knight Frank ฉบบัลงวนัที่ 12 มกราคม 2567 และ CPM ฉบบัลงวนัที่ 25 มกราคม 2567 (ราคา ณ วนัที ่

1 พฤษภาคม 2567) 
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ทั้งนี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2.1 หัวขอ้ 3.1 ขอ้มูลทั่วไปของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้
ลงทนุ 

1.2 นโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยเงินจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็นประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-
End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 2 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี และจะจ่ายประโยชนต์อบแทนภายใน 90 วนั นบัแต่วนั
สิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนั้น แลว้แต่กรณี รายละเอียดเพิ่มเติมปรากฏตาม 
ส่วนท่ี 2 หวัขอ้ 8.2 นโยบายการจ่ายผลประโยชน ์และขอ้จ ากดั 

1.3 ประมำณกำรผลประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ส ำหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลำประมำณกำรวันที่  
1 พฤษภำคม 2567 ถึง 30 เมษำยน 2568  

ประมาณการอตัราผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์  านวณตามสมมติฐานมลูค่าเขา้ลงทนุ/1 ของกองทรสัตแ์ละ
สมมติฐานที่ส  าคญั แสดงไดด้งันี ้

 หน่วย : ล้ำนบำท 

รำยได้   
รายไดค้่าเช่า 86.88 
รวมรำยได้ 86.88 
ค่ำใช้จ่ำย   
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 1.99 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 2.66 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.92 
ค่าธรรมเนียมแรกเขา้ - 
ค่าธรรมเนียมรายปี 1.70 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน 0.55 
ตน้ทนุทางการเงิน 13.58 
รวมค่ำใช้จ่ำย/1 21.40 
ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 65.48 
หมายเหตปุระกอบงบก าไรขาดทนุตามสถานการณส์มมติและประมาณการปันส่วนแบ่งก าไรเป็นส่วนหนึ่งของขอ้มูลทางการเงิน
ตามสถานการณส์มมตินี ้

หมายเหต ุ 
/1  งบก าไรขาดทนุรวมกรณีการเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินมลูค่า 1,210.00 ลา้นบาท โดยอา้งอิงจากรายงานและขอ้มลูทางการเงินตาม

สถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ตัง้แต่วนัที่ 1 พฤษภาคม 2567 ถึง 30 เมษายน2568 ซึ่งตรวจสอบโดยบริษัท เอสพี 
ออดิท จ ากดั 
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เงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนและการลดทนุ 
 หน่วย : ล้ำนบำท 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 65.48 
บวก: ส่วนต่างระหว่างตน้ทนุทางการเงินที่ค  านวณดว้ยอตัราดอกเบีย้ที่แทจ้ริงกบัตน้ทนุ
ทางการเงินที่จ่าย 

0.51 

ประมำณกำรเงินสดสุทธิทีส่ำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชนต์อบแทนและกำรลดทุน 65.99 

 ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนและกำรลดทนุ 

สมมติฐานอตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน (รอ้ยละ) 100.00/1 
ประมาณการจ่ายเงินใหแ้กผู่ถ้ือหน่วยทรสัตต์ามสมมติฐาน (ลา้นบาท) 65.48 
เงินลดทนุ - 
ประมาณการจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออก (ลา้นหน่วย)/2 91.00 
ประมาณการจ านวนเงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.7196 
อตัราผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (รอ้ยละ) 7.196 

หมายเหต ุ
/1  สมมติฐานอตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนรอ้ยละ 100 ของก าไรจากการลงทนุสทุธิ 
/2  จ านวนหน่วยทรสัตเ์ป็นตวัเลขที่สมมติขึน้เพื่อใชใ้นการค านวณเป็นตวัอย่างเท่านัน้ โดยมีสมมติฐานการออกและ ราคาเสนอ

ขายหน่วยทรสัตท์ี่ 10.00 บาทต่อหน่วย 

ประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 7.1961 ค านวณจากราคาเสนอขาย ณ ราคา 10 บาท 
ซึ่งเป็นเพียงการแสดงการประมาณการส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 พฤษภาคม 2567 ถึงวนัที่ 30 
เมษายน 2568 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระมาณการผลตอบแทนภายในของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Internal rate of Return: IRR) 
เมื่อเจา้ของเดิมซือ้ทรพัยสิ์นคืนจากกองทรสัต ์ณ สิน้ปีที่ 7 อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 7.082 

อนึ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระมาณการผลตอบแทนภายในของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Internal rate of Return: IRR) 
ในกรณีที่เจา้ของเดิมไม่ซือ้ทรพัยสิ์นคืนตามเงื่อนไขที่ตกลงกันไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้ง โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาขาย
ทรัพย์สิน โดยตั้งสมมติฐานสิน้สุดปีที่  7 ว่ากองทรัสต์จะสามารถขายทรัพย์สินได้ในราคา 1,497.80 ล้านบาท หรือ 
1,526.03 ลา้นบาท ตามมูลค่าประเมินโดยวิธีการคิดจากรายไดต้  ่าสุดและสูงสุดของผูป้ระเมินทั้งสองรายในตอนจดัตัง้
กองทรสัต ์และสงูกว่าราคาที่ก าหนดในเงื่อนไขการซือ้คืนจากเจา้ของเดิม ประมาณการอตัราผลตอบแทนภายในของผูถื้อ
หน่วยทรสัตอ์ยู่ที่รอ้ยละ 10.38 และรอ้ยละ 10.67 ตามล าดบั อย่างไรก็ดี ผูล้งทนุควรพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วน
ที่ 2.1 หวัขอ้ 3.2.8 วิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสมมติฐานของกองทรสัต ์ 

 
1 ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาปรบัเปล่ียนการจ่ายประโยชนผ์ลตอบแทนตามความเหมาะสมซึ่งจะไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 อย่างไรก็ดี คาดการณ์
ประโยชนผ์ลตอบแทนท่ีผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะไดอ้ยู่ท่ีไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 7 
2 ทัง้นี ้ประมาณการผลตอบแทนภายในของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Internal rate of Return: IRR) เมื่อเจา้ของเดิมซือ้ทรพัยส์ินคืนจากกองทรสัต ์ณ สิน้ปีท่ี 7 อาจ
มีการเปล่ียนแปลงแต่จะไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 7 
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ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของประมาณการผลตอบแทนของกองทรสัตใ์นส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 3.2.7 
ขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 พฤษภาคม 2567 ถึงวนัที่ 30 
เมษายน 2568  

1.4 สรุปข้อมูลกำรสนับสนุนผลตอบแทน 

-ไม่มี- 

1.5 กำรเข้ำลงทุนและกำรจัดหำผลประโยชน์ของกองทรัสต์และข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรซื้อคืนจำก
กองทรัสต ์ 

ภาพโครงสรา้งการเขา้ลงทนุ การจดัหาผลประโยชน ์และขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการซือ้คืนจากกองทรสัต ์ 

 

 
 

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้ตามหลกัเกณฑก์ารออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ที่มีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการขายอสงัหาริมทรพัยค์ืนใหแ้ก่เจา้ของเดิม (กล่าวคือ DUSIT) ในราคาและวนัเวลาตามเงื่อนไขที่
ระบไุวใ้นสญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืน โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในมลูค่าลงทนุไม่เกิน 1,210.00 ลา้นบาท โดยรายละเอียดของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ประกอบดว้ย  

(1)  โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร: สิทธิการเช่าในบางส่วนของที่ดิน เป็นระยะเวลาประมาณ 25 ปี 
นับตั้งแต่วันที่กองทรัสตล์งทุน จนถึงวันที่ 30 เมษายน 2593 กรรมสิทธ์ิในอาคารและกรรมสิทธ์ิใน
สงัหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร ซึ่งตัง้อยู่ที่เลขที่ 195 
ซอยศกึษาวิทยา ถนนสาทร แขวงสีลม เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร โดยมีขอ้ก าหนดใหก้องทรสัตม์ีสทิธิ
เลิกสัญญาเช่าที่ดินระยะยาวก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ในวันสิน้สุดปีที่ 7 นับตั้งแต่วันที่
กองทรสัตล์งทนุ เวน้แต่กองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นอย่างอื่น และเมื่อเกิดกรณีดงักล่าว DUSIT มีหนา้ที่ซือ้
อาคารและสังหาริมทรัพยค์ืนจากกองทรัสต ์ในวันสิน้สุดปีที่ 7 นับตั้งแต่วันที่กองทรัสตล์งทุน ทั้งนี ้
ตามที่ก าหนดในสญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืน และ  
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(2)  โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน์: สิทธิการเช่าช่วงในบางส่วนของอาคาร เป็นระยะเวลา
ประมาณ 23 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุน จนถึงวนัที่ 30 เมษายน 2591 (ตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ของสญัญาเช่าหลกั) พรอ้มค ามั่นจะใหเ้ช่าช่วงของ DUSIT แก่กองทรสัตใ์นการต่ออายกุารเช่า
ช่วงอีก 2 ปี เพื่อใหก้องทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวไดจ้นถึงวนัที่ 30 เมษายน 2593 และกรรมสิทธ์ิ
ในสังหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบกิจการโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน์  ซึ่งตัง้อยู่ที่
เลขที่ 531 ถนนเจรญิกรุง แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย กรุงเทพมหานคร จาก DUSIT โดยมี
ขอ้ก าหนดใหก้องทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่อาคารระยะยาวก่อนครบก าหนดระยะเวลาการ
เช่าช่วง ในวนัสิน้สดุปีที่ 7 นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตล์งทุน เวน้แต่กองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นอย่างอื่น และ
เมื่อเกิดกรณีดงักล่าว DUSIT มีหนา้ที่ซือ้สงัหาริมทรพัยค์ืนจากกองทรสัต ์ในวนัสิน้สดุปีที่ 7 นบัตัง้แต่
วนัท่ีกองทรสัตล์งทนุ ทัง้นี ้ตามที่ก าหนดในสญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืน 

การจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุดงักล่าว กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชน์
ในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุโดยการใหเ้ช่าช่วงและใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ผูเ้ช่าหลกั กล่าวคือ ASHQ ซึ่งเป็นบรษิัทย่อย
ของ DUSIT โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1)  ใหเ้ช่าช่วงและใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ผูเ้ช่าหลกัส าหรบัโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร โดยการเขา้
ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคารและสงัหาริมทรพัยก์บัผูเ้ช่าหลกั โดยผูเ้ช่าหลกัตกลงช าระค่าเช่า
ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอตัราค่าเช่าคงที่จ  านวน 24.63 ลา้นบาทต่อปี (โดยมีก าหนดช าระเป็นรายไตรมาส) 
ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก กล่าวคือ ตลอดระยะเวลา 7 ปี นบัตัง้แต่วนัเริ่มระยะเวลาการเช่า (ใน
กรณีที่มีการต่ออายรุะยะเวลาการเช่า) 

2)  ใหเ้ช่าช่วงและใหเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ผูเ้ช่าหลัก ส าหรบัโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์โดย
การเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่อาคารและเช่าสงัหาริมทรพัยก์ับผูเ้ช่าหลกั โดยผูเ้ช่าหลกัตกลงช าระค่า
เช่าใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอัตราค่าเช่าคงที่จ  านวน 62.25 ลา้นบาทต่อปี (โดยมีก าหนดช าระเป็นรายไตร
มาส) ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก กล่าวคือ ตลอดระยะเวลา 7 ปี นบัตัง้แต่วนัเริ่มระยะเวลาการ
เช่า (ในกรณีที่มีการต่ออายรุะยะเวลาการเช่า) 

โดยสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชนข์า้งตน้ทัง้ 2 กรณีมีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรกคือ 3 ปี และค ามั่นจากผู้
เช่าหลกัในการเช่าและเช่าช่วงทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุต่อไปอีก 3 ปี และ 1 ปี ตามล าดบั และภายหลงัจากสิน้สดุ
ระยะเวลาการเช่าช่วงแรก กองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกใหผู้เ้ช่าต่ออายุระยะเวลาการเช่าออกไปอีก 6 คราว คราวละ 3 ปี 
และอีก 1 คราวจนถึงวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว ส าหรบัโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ 
สาทร หรือจนถึงวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่อาคารระยะยาว (รวมถึงที่ไดม้ีการต่ออายอุอกไป
ตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่อาคารระยะยาวดงักล่าว) ส าหรบัโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน์ โดย
กองทรัสต์และผู้เช่าหลักตกลงจะมาเจรจาข้อก าหนดและเงื่อนไขต่าง  ๆ ส าหรับการเช่าที่ต่ออายุออกไปดังกล่าว 
(รายละเอียดตามส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 3.2.2 สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชน)์ 
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อนึ่ง ในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนนัน้ ส าหรบัทัง้โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร 
และโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัจะยงัคงว่าจา้ง DUSIT ใหเ้ป็นผูบ้รหิารจดัการโรงแรม  

ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการซือ้คืนจากกองทรสัต ์

สญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืนจะมีขอ้ก าหนดใหก้องทรสัตม์สิีทธิในการเลิกสญัญาเชา่ที่ดินระยะยาว หรือสญัญาเช่าชว่ง
พืน้ที่อาคารระยะยาว (แลว้แต่กรณี) ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าช่วง (แลว้แต่กรณี) ในวนั
สิน้สดุปีที่ 7 นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุน เวน้แต่กองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นอย่างอื่น และเมื่อเกิดกรณีดงักล่าว DUSIT มี
หนา้ที่ซือ้อาคารและสงัหาริมทรพัย ์หรือสงัหาริมทรพัย ์(แลว้แต่กรณี) คืนจากกองทรสัตใ์นวนัสิน้สดุปีที่ 7 นบัตัง้แต่วนัที่
กองทรสัตล์งทุน โดยมูลค่าการซือ้คืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะเท่ากับมูลค่าที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ รวมถึงเงินอื่นใด ทัง้นี ้ตามเงื่อนไขที่ตกลงกนัไวใ้นสญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืน (รายละเอียดปรากฏตาม
ส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 3.1.6 สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน และ
ขอ้ 3.1.10 ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการซือ้คืนจากกองทรสัตใ์นสญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืน และการพิจารณาของกองทรสัตใ์นการใช้
สิทธิขายทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุคืนใหแ้ก่ DUSIT ตามที่ก าหนดในสญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืน) 

ทั้งนี ้ในกรณีที่ DUSIT ไม่ปฏิบัติหน้าที่ในการซือ้ทรัพยสิ์นคืนตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาซือ้ทรพัยสิ์นคืน  
ผูล้งทุนควรพิจารณาความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ ในส่วนที่ 2.1 หัวขอ้ 5.1.10 ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม
สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์และหวัขอ้ 5.1.11 ความเส่ียง
ที่เจา้ของเดิมไม่ซือ้อสงัหารมิทรพัยค์ืนภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

อนึ่ง เมื่อมีการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้จา้ของเดิมอนัเป็นการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกั ตามเงื่อนไขในสญัญาลงทุน
ทั้งหมดแลว้ และกองทรัสตไ์ม่มีทรัพย์สินอื่นอีก ทรัสตีจะเลิกกองทรัสตต์ามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  (โปรด
พิจารณารายละเอียดหนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นส่วนที่ 2.2 หัวขอ้ 9.2 สรุปสาระส าคัญของ
สัญญาก่อตัง้ทรสัตฯ์) นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะช าระคืนเงินกูต้ามสัญญาเงินกูแ้ละคืนผลประโยชนต์อบแทนใหก้ับผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

การประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา 

เพื่อเป็นการรบัประกันการปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ของ ASHQ ที่มีต่อกองทรสัตต์ามสัญญาเช่าจดัหาผลประโยชน ์ 
สญัญาเขา้ลงทนุท่ีเก่ียวขอ้งจะมีขอ้ก าหนดให ้DUSIT ด าเนินการโดยสรุปดงัต่อไปนี ้

• DUSIT ตกลงยินยอมเขา้รบัประกันการปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของหนา้ที่ต่าง ๆ และหนีสิ้น
ใด ๆ ภายใตส้ัญญาจัดหาผลประโยชน์ โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ สาทร และสัญญาจัดหา
ผลประโยชน ์โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์โดย ASHQ ทุกประการ (ยกเวน้หนา้ที่ใน
การจ่ายค่าเช่าตามสัญญาจัดหาผลประโยชน์ โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ สาทร และสัญญา
จัดหาผลประโยชน์ โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน์ ของ ASHQ) โดยมีจ านวนเงินตน้
ส าหรบัการรบัประกนัภาระหนา้ที่ของ ASHQ ไม่เกิน 260 ลา้นบาท 
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• DUSIT ตกลงวางเงินมดัจ าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวนเงินเท่ากับ 42 ลา้นบาท เพื่อประกันการปฏิบตัิ
หน้าที่ของ ASHQ ตามสัญญาเช่าจัดหาผลประโยชน์ โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ สาทร และ
สญัญาเช่าจดัหาผลประโยชน ์โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์

• DUSIT ตกลงจ านองที่ดินในโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร ในวงเงินจ านองไม่เกิน 320 ลา้น
บาท เพื่อประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่ของ DUSIT ตามสญัญาเช่าที่ดินระยะยาว และ/หรือ เพื่อประกนัการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ของ ASHQ ตามสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชน ์โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร 

• DUSIT ตกลงจ าน าหลกัทรพัยโ์ดยมีมลูค่าเท่ากับประมาณ 91 ลา้นบาท เพื่อประกันการปฏิบตัิหนา้ที่
ของ ASHQ ตามสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชน ์โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร และสญัญาเช่า
จดัหาผลประโยชน ์โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์ 

(รายละเอียดปรากฏตามส่วนที่ 2.1 หัวข้อ 3.1.6 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ) 

ทั้งนี ้ในกรณีที่ DUSIT และ/หรือ ASHQ ไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เก่ียวขอ้ง เช่น การที่ DUSIT ไม่ปฏิบัติหนา้ที่
ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว หรือการที่ ASHQ ไม่ช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าจัดหาผลประโยชน ์เป็นตน้  
ผูล้งทุนควรพิจารณาความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ ในส่วนที่ 2.1 หัวขอ้ 5.1.10 ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม
สญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต  ์หวัขอ้ 5.1.14 ความเส่ียงที่
กองทรสัตอ์าจจะไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนไดห้ากผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ ผูใ้หเ้ช่า
ช่วงทรพัยสิ์นแก่กองทรัสตผิ์ดนัดตามสัญญาเช่าที่ดินระยะยาว และ/หรือ สัญญาเช่าช่วงพืน้ที่อาคารระยะยาว หัวขอ้ 
5.1.16 ความเส่ียงที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัอาจไม่ต่อสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชนเ์มื่อครบระยะเวลาการเช่าหรือมีการบอก
เลิกสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชนก์่อนครบก าหนดอายสุญัญาเนื่องจากความผิดของกองทรสัต ์และกองทรสัตไ์ม่สามารถ
หาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่ได้ หวัขอ้ 5.1.17 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลัก  
และหวัขอ้ 5.1.20 กองทรสัตต์อ้งพึ่งพาบคุคลภายนอกส าหรบัการใหบ้รกิารบางประการ 
 
1.6 ควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผู้เช่ำหลัก 

DUSIT ตกลงวางเงินมดัจ าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นจ านวนเงินเท่ากับ 42 ลา้นบาท เพื่อประกันการปฏิบตัิหนา้ที่ของ 
ASHQ ตามสัญญาเช่าจัดหาผลประโยชน์ โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ สาทร และสัญญาเช่าจัดหาผลประโยชน ์
โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์

ทัง้นี ้เงินที่ DUSIT จะไดร้บัจากการขาย ใหเ้ช่า หรือใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุแก่กองทรสัต์จะ
ช่วยเพิ่มสภาพคล่องเพื่อใหก้ารบริหารงานโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร และโครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ  
ไชน่าทาวน ์มีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ เนื่องจากการขยายตวัของธุรกิจและดอกเบีย้จ่ายที่เพิ่มขึน้ จากผลประกอบในปี 2566 
และในงวด 3 เดือนแรกของปี 2567 พบว่าทั้ง 2 โครงการมีผลประกอบการที่ดีขึน้จากการฟ้ืนตัวของธุรกิจโรงแรม โดย
โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร  ซึ่งเพิ่งเปิดด าเนินการเมื่อเดือนมิถนุายน 2566 มีอตัราการเขา้พกัในปี 2566 ที่รอ้ย
ละ 62.68 และมีราคาหอ้งพกัเฉล่ียส าหรบัปี 2566 อยู่ที่ 1,777.41 บาท/หอ้ง/คืน และในงวด 3 เดือนของปี 2567 มีอตัรา
การเขา้พกัที่รอ้ยละ 84.39 และราคาหอ้งพกัเฉล่ียอยู่ที่ 1,954.23 บาท/หอ้ง/คืน  และโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไช
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น่าทาวน ์เปิดด าเนินการเมื่อเดือนกนัยายน 2563 โดยปี 2566 มีอตัราการเขา้พกัที่รอ้ยละ 73.48 ซึ่งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.09 
เมื่อเทียบกับปี 2565 และมีราคาหอ้งพักเฉล่ียส าหรบัปี 2566 อยู่ที่ 1,734.42 บาท/หอ้ง/คืน  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 27.68 เมื่อ
เทียบกบัปีก่อนหนา้ และในงวด 3 เดือนของปี 2567 อตัราการเขา้พกัที่รอ้ยละ 78.12 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.03 เมื่อเทียบกบังวด
เดียวกันของปีก่อนหน้า และมีราคาห้องพักเฉล่ีย อยู่ที่ 1,887.73 บาท/ห้อง/คืน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.33 เมื่อเทียบกับงวด
เดียวกันของปีก่อนหนา้ จากปัจจยัฤดูกาล (High Season) รวมถึงจะช่วยเสริมสภาพคล่องของบริษัทในเครือเพื่อใหก้าร
บริหารงานของบริษัทในเครือมีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ และมีสภาพคล่องเพียงพอจนสามารถในการสนบัสนุน  ASHQ ส่งผล
ให ้ASHQ มีสภาพคล่องเพียงพอท่ีจะสามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตอ์ีกส่วนหน่ึงดว้ย  

อีกทั้ง กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสัญญาตกลงกระท าการกับ DUSIT โดย DUSIT ตกลงด าเนินการให้ ASHQ ปฏิบัติ
ตามและไม่ปฏิบตัิฝ่าฝืนขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชนท์ี่ไดเ้ขา้ท ากับกองทรสัตอ์ย่างเคร่งครดั
และครบถว้น (ยกเวน้หนา้ที่ในการช าระค่าเช่าของ ASHQ ตามสัญญาเช่าจัดหาผลประโยชน)์ และ DUSIT ยังใหก้าร
สนบัสนนุทางการเงิน รวมถึงวงเงินส ารองเพื่อรองรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในกรณีที่ ASHQ ขาดสภาพคล่องทางการเงินหรือมี
เงินไม่เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในการด าเนินกิจการของ ASHQ และวงเงินใด ๆ ที่ ASHQ หรือกองทรสัตร์อ้งขอ 
เพื่อให ้ASHQ สามารถด าเนินกิจการของ ASHQ ไดต้ามวตัถปุระสงค ์และมีประโยชนส์งูสดุตามที่ ASHQ ไดม้ีขอ้ตกลงไว้
กับกองทรัสต ์และเพื่อให ้ASHQ สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าจัดหาผลประโยชนไ์ด้ ซึ่งรวมถึงการช าระค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าจดัหาผลประโยชนด์ว้ย  

ทัง้นี ้DUSIT ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ ASHQ มีทนุจดทะเบียน 850 ลา้นบาท และก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษี
เงินได ้ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) ในปี 2564 – 2566 และงวด 3 เดือนของปี 2567 เท่ากบั 515 ลา้นบาท 
864 ลา้นบาท 862 ลา้นบาท และ 510 ลา้นบาท ตามล าดบั อย่างไรก็ดี ในงวด 3 เดือนของปี 2567 พบว่า DUSIT มีรายได้
รวมในไตรมาสที่ 1 สงูสดุเป็นประวตัิการณท์ี่ 2,165.23 ลา้นบาท อนัเนื่องจาก DUSIT มีรายไดเ้ฉล่ียต่อหอ้งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
19.5 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน นอกจากนี ้ ธุรกิจการศึกษามีผลการด าเนินงานที่ดีขึน้จากการควบคุมตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายไดต้ามแผนที่วางไว ้ขณะที่รายไดธุ้รกิจอาหารยงัเติบโตจากธุรกิจใหบ้ริการจดัหาอาหารแก่โรงเรียนนานาชาติ 
ส่งผลใหบ้รษิัทมี EBITDA รวม 510 ลา้นบาท และ DUSIT มีก าไรสทุธิ 122.12 ลา้นบาท ส าหรบัแนวโนม้ธุรกิจยงัมีมมุมอง
บวกจากการฟ้ืนตวัของอตุสาหกรรมการท่องเที่ยว ทัง้นี ้เมื่อวิเคราะหสิ์นทรพัยห์มนุเวียน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2567 พบว่า
เพิ่มขึน้ 147 ลา้นบาท สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 109 ลา้นบาท ซึ่งเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกบัรายไดท้ี่เพิ่มขึน้จากการฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรม  

นอกจากนี ้DUSIT มีบริษัทในเครือซึ่ง DUSIT ถือหุน้มากกว่ารอ้ยละ 90 ซึ่งประกอบธุรกิจหลากหลายประเภท 
อาทิ 1) ธุรกิจโรงแรมและรีสอรต์ 2) ธุรกิจการศึกษา 3) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์4) ธุรกิจอาหาร และ 5) ธุรกิจอื่น ๆ 
เป็นตน้ ดังนั้น DUSIT จึงมีศักยภาพที่จะใหก้ารสนับสนุนทางการเงินใหแ้ก่ ASHQ ตามสัญญาตกลงกระท าการเพื่อให้ 
ASHQ มีความสามารถในการช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์นอกจากนี ้DUSIT อาจพิจารณาระดมเงินทุนดว้ยวิธีอื่นใดผ่าน
ทางตลาดทางการเงิน รวมถึงการจดัตัง้กองทรสัตแ์ละการออกและเสนอขายหลกัทรพัยโ์ดยการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นใน
โครงการที่เป็นบริษัทในเครือของ DUSIT ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครอง (อย่างไรก็ดี เนื่องจากการจดัตัง้
กองทรสัตด์ังกล่าวเป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณใ์นอนาคตซึ่งจะเกิดขึน้ ดังนั้น รายละเอียดของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
ดงักล่าวจะเขา้ลงทุนอาจเปล่ียนแปลงไปตามความเหมาะสมของสถานการณใ์นอนาคต) เพื่อน ามาเป็นแหล่งเงินทุนใน
การสนบัสนุนการประกันการปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ของ ASHQ และการสนบัสนุนทางการเงินแก่ ASHQ ตามสญัญาตกลง
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กระท าการที่เก่ียวขอ้ง ไดเ้ช่นกนั ดงันัน้ เมื่อพิจารณาผลประกอบการท่ีมีแนวโนม้ที่ดีขึน้3 การสนบัสนนุโดย DUSIT ขา้งตน้ 
จะท าให ้ASHQ มีความสามารถในการช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์

 ที่มา: DUSIT 

1.7 วัตถุประสงคก์ำรใช้เงนิของเจ้ำของเดิม 

 วตัถุประสงคก์ารใชเ้งินของ DUSIT ภายหลงัที่ไดร้บัเงินสดจ านวนประมาณไม่เกิน 1,210 ลา้นบาท จากการน า
ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนในโครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ สาทร และทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนใน
โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์ใหเ้ช่าและเช่าช่วงและโอนกรรมสิทธ์ิแก่กองทรสัต ์โดย DUSIT ตกลงซือ้
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุคืนจากกองทรสัตต์ามเงื่อนไขที่ตกลงกนัในสญัญาซือ้ทรพัยสิ์นคืน เป็นดงันี ้  

(1) ช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินประมาณไม่เกิน 772 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณ
รอ้ยละ 63.80  

(2) ช าระคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินประมาณไม่เกิน 350 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณ
รอ้ยละ 28.93  

(3) ส ารองเป็นเงินทุนหมนุเวียนในการด าเนินกิจการเพิ่มเติมจากกระแสเงินสดจากธุรกิจต่าง ๆ ของบรษิัท 
รวมทัง้น าไปเสรมิสภาพคล่องใหก้บับรษิัทในเครือ จ านวนประมาณไม่เกิน 88 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 7.27   

1.8 ควำมสำมำรถในกำรซือ้คืนทรัพยส์ินของเจ้ำของเดิม 

จ านวนเงินที่ DUSIT จะไดร้บัจากการขาย ใหเ้ช่า หรือใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนแก่กองทรสัต์
ส่วนหนึ่งจะน าไปช าระคืนเงินกูย้ืมประมาณ 1,122 ลา้นบาท ซึ่งจะท าให ้DUSIT มีภาระดอกเบีย้จ่ายลดลงประมาณ 65 
ลา้นบาทต่อปี จึงท าให ้DUSIT มีกระแสเงินสดที่เพิ่มขึน้จากการลดลงของดอกเบีย้จ่าย 

นอกจากนี ้ เงินที่  DUSIT จะได้รับจากการขาย ให้เช่า หรือให้เช่าช่วงทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนแก่
กองทรัสตด์ังกล่าวข้างตน้จะช่วยเพิ่มสภาพคล่องเพื่อให้การบริหารงานโครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ สาทร และ
โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน์ มีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ เนื่องจากการขยายตวัของธุรกิจและดอกเบีย้จ่ายที่
เพิ่มขึน้ จากผลประกอบในปี 2566 และในงวด 3 เดือนแรกของปี 2567 พบว่าทัง้ 2 โครงการมีผลประกอบการที่ดีขึน้จาก
การฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรม โดยโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร  ซึ่งเพิ่งเปิดด าเนินการเมื่อเดือนมิถนุายน 2566 มี
อตัราการเขา้พกัในปี 2566 ที่รอ้ยละ 62.68 และมีราคาหอ้งพกัเฉล่ียส าหรบัปี 2566 อยู่ที่ 1,777.41 บาท/หอ้ง/คืน โดยใน
งวด 3 เดือนของปี 2567 มีอัตราการเข้าพักที่รอ้ยละ 84.39 และราคาห้องพักเฉล่ียอยู่ที่  1,954.23 บาท/ห้อง/คืน และ
โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่า เปิดด าเนินการเมื่อเดือนกันยายน 2563 โดยปี 2566 มีอตัราการเขา้พกัที่รอ้ยละ 
73.48 ซึ่งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.09 เมื่อเทียบกบัปี 2565 และมีราคาหอ้งพกัเฉล่ียส าหรบัปี 2566 อยู่ที่ 1,734.42 บาท/หอ้ง/คืน  
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 27.68 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ และในงวด 3 เดือนของปี 2567 อตัราการเขา้พกัที่รอ้ยละ 78.12 เพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 9.03 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า และมีราคาห้องพักเฉล่ีย อยู่ที่ 1,887.73 บาท/ห้อง/คืน จากปัจจัย

 
3 รายละเอียด DUSIT เพ่ิมเติมตาม http://www.dusit.com 

http://www.dusit.com/
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ฤดูกาล (High Season) รวมถึงจะช่วยเสริมสภาพคล่องของบริษัทในเครือเพื่อให้การบริหารงานของบริษัทในเครือมี
ประสิทธิภาพยิ่งขึน้ และมีสภาพคล่องเพียงพอจนสามารถซือ้คืนทรพัยสิ์นจากกองทรสัตไ์ด ้

ทัง้นี ้DUSIT ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ ASHQ มีทนุจดทะเบียน 850 ลา้นบาท และก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษี
เงินได ้ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) ในปี 2564 – 2566 และงวด 3 เดือนของปี 2567 เท่ากบั 515 ลา้นบาท 
864 ลา้นบาท 862 ลา้นบาท และ 510 ลา้นบาท ตามล าดบั อย่างไรก็ดี ในงวด 3 เดือนของปี 2567 พบว่า DUSIT มีรายได้
รวมในไตรมาสที่ 1 สงูสดุเป็นประวตัิการณท์ี่ 2,165.23 ลา้นบาท อนัเนื่องจาก DUSIT มีรายไดเ้ฉล่ียต่อหอ้งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
19.5 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน นอกจากนี ้ ธุรกิจการศึกษามีผลการด าเนินงานที่ดีขึน้จากการควบคุมตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายไดต้ามแผนที่วางไว ้ขณะที่รายไดธุ้รกิจอาหารยงัเติบโตจากธุรกิจใหบ้ริการจดัหาอาหารแก่โรงเรียนนานาชาติ 
ส่งผลใหบ้รษิัทมี EBITDA รวม 510 ลา้นบาท และ DUSIT มีก าไรสทุธิ 122.12 ลา้นบาท ส าหรบัแนวโนม้ธุรกิจยงัมีมมุมอง
บวกจากการฟ้ืนตวัของอตุสาหกรรมการท่องเที่ยว ทัง้นี ้เมื่อวิเคราะหสิ์นทรพัยห์มนุเวียน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2567 พบว่า 
สินทรพัยห์มุนเวียนเพิ่มขึน้ 147 ลา้นบาท สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของลูกหนีก้ารคา้และลูกหนีห้มนุเวียนอื่น 109 
ลา้นบาท ซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกบัรายไดท้ี่เพิ่มขึน้จากการฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรม  

 นอกจากนี ้DUSIT มีบริษัทในเครือซึ่ง DUSIT ถือหุน้มากกว่ารอ้ยละ 90 ซึ่งประกอบธุรกิจหลากหลายประเภท 
อาทิ 1) ธุรกิจโรงแรมและรีสอรต์ 2) ธุรกิจการศึกษา 3) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์4) ธุรกิจอาหาร และ 5) ธุรกิจอื่น ๆ 
เป็นตน้ นอกจากนี ้DUSIT อาจพิจารณาระดมเงนิทนุดว้ยวิธีอื่นใดผ่านทางตลาดทางการเงิน เพื่อน ามาเป็นแหล่งเงนิทนุใน
การซือ้คืนทรัพยสิ์นไดเ้ช่นกัน รวมถึงการจัดตั้งกองทรัสตแ์ละการออกและเสนอขายหลักทรัพยโ์ดยการเข้าลงทุนใน
ทรพัยสิ์นในโครงการที่บริษัทในเครือของ DUSIT เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครอง (อย่างไรก็ดี เนื่องจากการ
จัดตั้งกองทรัสตด์ังกล่าวเป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคตซึ่งจะเกิดขึน้ ดังนั้น  รายละเอียดของทรัพย์สินที่
กองทรสัตด์งักล่าวจะเขา้ลงทนุอาจเปล่ียนแปลงไปตามความเหมาะสมของสถานการณใ์นอนาคต) 
ที่มา: DUSIT  

1.9 ผลกำรด ำเนินงำนทีผ่่ำนมำของทรัพยส์ิน 

• โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร 

โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ สาทร เป็นโครงการระดับ 3 ดาว เริ่มซึ่งเปิดให้บริการตัง้แต่เดือน
มิถุนายน 2566 โดยโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร มีจ านวนหอ้งพกัทัง้สิน้ 106 หอ้ง โดยในปี 
2566 และไตรมาส 1 ของปี 2567 โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร มีอตัราการเขา้พกัที่รอ้ยละ 
62.68 และ รอ้ยละ 84.39 ตามล าดบั โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
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ท่ีมา: ผลประกอบการโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร 
หมายเหต:ุ เน่ืองจากโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร เพิง่เปิดด าเนินการในเดือนมิถนุายน 2566 จึงท าใหไ้ม่มีผลด าเนินใน
อดีต 

 

ในการนี ้ข้อมูลผลประกอบการย้อนหลัง นับแต่เปิดให้บริการของโครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ 
สาทร มีรายละเอียดดงันี ้

 2564 2565 2566 ไตรมำส 1/2567 
อตัราการเขา้พกั (รอ้ยละ) - - 62.68 84.39 
ราคาหอ้งพกัเฉล่ีย (บาท/หอ้ง/คนื) - - 1,777.41 1,954.23 
รายไดห้อ้งพกั (ลา้นบาท) - - 27.28 15.91 
รายไดอ้าหารและเครื่องดืม่ (ลา้นบาท) - - 7.01 3.46 
รายไดอ้ื่น ๆ (ลา้นบาท) - - 0.36 0.22 

รวมรำยได้ (ล้ำนบำท) - - 34.65 19.59 

รวมตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย (ลา้นบาท) - - 37.38 13.80 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (ล้ำนบำท) - - (2.73) 5.79 
หมายเหต:ุ เนื่องจากโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ สาทร เปิดด าเนินการในเดือนมิถนุายน 2566 จึงท าใหไ้ม่มีผลด าเนินในอดีต 
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• โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์ 

โครงการโรงแรมอาศัย กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์เป็นโรงแรมระดับ 3 ดาว เริ่มเปิดใหบ้ริการตัง้แต่เดือน
กันยายน 2563 มีจ านวนหอ้งพกัทัง้สิน้ 224 หอ้ง โดยปัจจุบนัเปิดใหบ้ริการจ านวน 224 หอ้ง โดยในปี 
2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 และไตรมาส 1 ปี 2567 นัน้ อตัราการเขา้พกัที่ผ่านมามแีนวโนม้ปรบัตวั
สูงขึน้ โดยมีอัตราการเขา้พักที่รอ้ยละ 16.78 รอ้ยละ 14.60 รอ้ยละ 49.38 รอ้ยละ 73.48 และรอ้ยละ 
78.12 ตามล าดบั โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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ที่มา: ผลประกอบการโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์ 

 
จากแผนภาพข้างต้นจะพบว่าจากสถานการณ์ของการระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ในช่วงตน้ปี 2563 จนถึงปี 2564 ส่งผลใหอ้ัตราการเขา้พกัปรบัลดลงเป็นรอ้ยละ 14.60 
ในปี 2564 และต่อมา เมื่อสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 
เริ่มมีทิศทางที่ดีขึน้ และประเทศไทยไดเ้ริ่มทยอยฉีดวคัซีนเพื่อป้องกันการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้
ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) จึงส่งผลใหท้ิศทางของการประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นไปในทางที่ดีขึน้ 
โดยในปี 2566 อตัราการเขา้พกัมีการปรบัเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 73.48 

ในการนี ้ขอ้มลูผลประกอบการ 3 ปี ยอ้นหลงั นบัแต่เปิดใหบ้รกิารของโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ 
ไชน่าทาวน ์มีรายละเอียดดงันี ้

 2564 2565 2566 ไตรมำส 1/2567 

อตัราการเขา้พกั (รอ้ยละ) 14.60 49.38 73.48 78.12 
ราคาหอ้งพกัเฉล่ีย (บาท/หอ้ง/คนื)    819.05      1,358.42  1,734.42  1,887.73 
รายไดห้อ้งพกั (ลา้นบาท)         9.77            54.84  104.21  33.42 
รายไดอ้าหารและเครื่องดืม่ (ลา้นบาท)         4.92            12.61  16.03  5.84 
รายไดอ้ื่นๆ (ลา้นบาท)         0.52               1.02  1.53 0.56 
รวมรำยได้ (ล้ำนบำท) 15.21 68.48 121.78  39.81 
รวมตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย (ลา้นบาท) 37.50 66.48 88.77  23.49 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (ล้ำนบำท)  (22.29) 2.01  33.00  16.32 
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1.10 ตำรำงค่ำธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต์/1  

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์
เพดำน % ต่อปี 

หรือ ภำยหลังกำรท ำธุรกรรมในแต่ละคร้ัง  
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 1.0 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
โดยมีขัน้ต ่า 1.50 ลา้นบาท 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี (รวมค่าธรรมเนียมนายทะเบียนและผูร้บัฝาก
ทรพัยสิน) 

ไม่เกินรอ้ยละ 1.0 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
โดยมีขัน้ต ่า 2.50 ลา้นบาท และไม่เกิน 3.0 ลา้นบาท  

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ - 
ค่าใช้จ่ายในการดูแล บริหารจัดการ ซ่อมแซมและบ ารุงรักษา
ทรัพย์สินหลักในส่วนที่ไม่เป็นสาระส าคัญ (Minor Repair and 
Maintenance) ค่าปรับปรุงภาพลักษณ์ (Renovation) ตลอดจน
การจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์ เครื่องมือและอุปกรณ์ซึ่งจ าเป็นและ
สมควรส าหรับการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก รวมทั้ง
ค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งในการดูแลบ ารุงรกัษา
และบริหารจดัการที่จ  าเป็นและเกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกั (ถา้มี) ใน
กรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้มีข้อตกลงกับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัต ์และ/หรือ บุคคลอ่ืน ว่าผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
และ/หรือ บคุคลอ่ืน นัน้ จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

จ่ายตามจริง 

ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ จ่ายตามจริง 
ค่าเบีย้ประกนัภยั จ่ายตามจริง 
ภาษีที่เกี่ยวขอ้ง จ่ายตามจริง 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย จ่ายตามจริง 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่มีมลูค่ามากกว่า 0.01% NAV จ่ายตามจริง 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เช่น ค่าธรรมเนียมรายปี ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษา 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ ์กรณีที่มีการระดมทุน 
เป็นตน้ 

- 

หมำยเหต ุ
/1    ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมของค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทัง้หมดของกองทรสัตใ์นส่วนที่ 2.2 หัวขอ้ 10 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจาก

กองทรสัต ์
/2  ไม่มีการเรียกเก็บเนื่องจากเจา้ของทรพัยส์ินเดิมเป็นผูร้บัผิดชอบส าหรบัการเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

/3 ไม่มีการเรียกเก็บเนื่องจากไม่มีการว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 
/4     ไม่มีการเรียกเก็บเนื่องจากผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัเป็นผูจ้ดัใหม้ีการรบัผิดชอบตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชน ์ 

 

1.11 ควำมเสี่ยงส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต ์ 

การลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตม์ีความเส่ียง ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเส่ียงดังต่อไปนีอ้ย่าง
รอบคอบก่อนที่จะตดัสินใจลงทุน ทัง้นี ้ในส่วนนีจ้ะกล่าวถึงความเส่ียงส าคญัของการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์
โดยสรุปเท่านัน้ เนือ้หาในรายละเอียดของปัจจยัความเส่ียงไดร้ะบไุวใ้นส่วนท่ี 2.1 หวัขอ้ 5. ปัจจยัความเส่ียง  



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าดสุิตธานี ที่มีขอ้ตกลงในการซือ้คืน 
Dusit Thani Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (DREITBB) 

 

ส่วนที่ 1 หนา้ 17 

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสตห์รือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

(1) กองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตท์ี่อยู่ระหว่างการก่อตัง้ โดยยงัไม่มีผลการด าเนินงานในอดีตที่นกัลงทุน
สามารถอา้งอิงในการพิจารณาตดัสินใจเขา้ลงทนุ 

(2) ความเส่ียงของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่
กระจกุตวัเมื่อเปรียบเทียบกบัทรสัตแ์ละกองทนุรวมประเภทอื่น 

(3) ความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรัพยสิ์นที่กองทรัสตจ์ะเขา้
ลงทนุ 

(4) มลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุตามการประเมินคา่โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไมไ่ด้
เป็นเครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้รงิของทรพัยสิ์น และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาในการจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นนัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

(5) สมมติฐานในรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติมีความไม่แน่นอน และขึน้อยู่
กับความเส่ียงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งและการ
แข่งขนั ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประกอบการที่แทจ้ริงแตกต่างจากที่ประมาณการไวอ้ย่างมีนยัส าคญั
และอาจส่งผลต่อมลูค่าที่ไดล้งทนุในกองทรสัต ์

(6) ความเส่ียงในการลงทุนของกองทรัสต์ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าช่วง
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงดงักล่าวอาจลดลงตามระยะเวลาการ
เช่าที่เหลืออยู่ 

(7) ความเส่ียงจากการลดลงของมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นหลกัและการลงทุนในสิทธิการเช่า และ/
หรือ สิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรพัยจ์ะมีผลกระทบในทางลบต่อบัญชีก าไรขาดทุน มูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิและความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(8) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์น
การบริหารจัดการกองทรสัต ์และขึน้อยู่กับความสามารถของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักและผูบ้ริหาร
โรงแรมในการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

(9) ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต ์และกลุ่มดสิุตธานี 
(10) ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ลงทุนและการจัดหา

ผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

(11) ความเส่ียงที่เจา้ของเดิมไม่ซือ้อสงัหารมิทรพัยค์ืนภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

(12) การลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ 
ไชน่าทาวน ์จะไม่ไดม้ีการเขา้ลงทนุในที่ดินอนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่า
ทาวน ์ซึ่งท าใหก้องทรสัตอ์าจไม่มอี  านาจในการใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินดงักล่าวเยี่ยงเจา้ของที่ดินหรอื
ผูท้รงสิทธิการเช่าในท่ีดิน 

(13) ความเส่ียงในการท่ีสิทธิการเช่าช่วงในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในโครงการโรงแรมอาศยั 
กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์อาจสิน้สดุลงในกรณีที่สญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา 
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(14) ความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจจะไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนไดห้าก
ผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ ผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นแก่กองทรสัตผิ์ดนัดตามสัญญาเช่าที่ดินระยะ
ยาว และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงพืน้ท่ีอาคารระยะยาว 

(15) ความเส่ียงของการสิน้สดุลงของสญัญาเช่าที่ดิน เนื่องจากกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาโดยตรงใน
สญัญาเช่าที่ดินส าหรบัโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์

(16) ความเส่ียงที่ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัอาจไม่ตอ่สญัญาเชา่จดัหาผลประโยชนเ์มื่อครบระยะเวลาการเชา่
หรือมีการบอกเลิกสญัญาเช่าจดัหาผลประโยชนก์่อนครบก าหนดอายุสญัญาเนื่องจากความผิด
ของกองทรสัต ์และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัรายใหม่ได ้

(17) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั 

(18) ความเส่ียงอันเป็นผลกระทบจากความเสียหายที่เกิดขึน้ในพืน้ที่ซึ่งกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทุนใน
โครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์

(19) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

(20) กองทรสัตต์อ้งพึ่งพาบคุคลภายนอกส าหรบัการใหบ้รกิารบางประการ 
(21) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตอ์าจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสตจ์ะไดร้บัหากมีการ

จ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์ 
(22) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(23) ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์

2. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพยส์ินและกำรด ำเนินธุรกิจของทรัพยส์ิน 

(1) ความเส่ียงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทนุ 

(2) ความเส่ียงจากความเสียหายอันเกิดจากการผิดค ารบัรองของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเก่ียวกับ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

(3) ความเส่ียงจากการไม่ไดร้ับการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงพืน้ที่อาคารระยะยาวส าหรับโครงการ
โรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์ออกไปอีกภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาการเชา่ชว่งแรก 
เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทุนในโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์ไดจ้นถึงวนัที่ 30 
เมษายน 2593 

(4) ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตจ์ะไม่ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับพืน้ที่และทรพัยสิ์น
ส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภค และบริการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับสาธารณูปโภค ในโครงการโรงแรม
อาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน ์

(5) ความเส่ียงจากการตอ้งใชพ้ืน้ท่ีและงานระบบส่วนกลางในโครงการโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่า
ทาวนร์ว่มกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่น 

(6) ความเส่ียงเก่ียวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ ใบอนุญาตในการด าเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
และ/หรือ ใบอนญุาตเก่ียวกบัอาคาร 

(7) ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูบ้ริหารโรงแรมและการใชเ้ครื่องหมายการคา้ หรือแบรนดข์องผูบ้รหิาร
โรงแรมส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 
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(8) การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดลอ้มอาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต  ์

(9) ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน 

(10) ความเส่ียงจากการก่อสรา้งระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมที่อาจมกีารด าเนินการ และ
โครงการปรบัปรุงต่าง ๆ ที่อยู่ใกลก้บัทรพัยสิ์นหลกัอาจเป็นอปุสรรคต่อการเดินทางมายงัทรพัยสิ์น
หลกั 

(11) ความเส่ียงในเรื่องการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์

(12) ความเส่ียงที่เกิดขึน้เมื่อตอ้งใชง้บประมาณในการปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตม์ากกว่า
ที่โรงแรมไดส้ ารองไว ้

(13) ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับทรัพย์สิน รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มมากขึน้ 

(14) ความเส่ียงจากการท่ีสญัญาบรหิารโรงแรมอาจจะไม่ไดร้บัการต่ออายอุอกไปเมื่อครบก าหนดอายุ 
หรือแมจ้ะมีการต่อสญัญาออกไป ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาฉบบัที่จะต่ออายุออกไป 
อาจไม่ดีและเป็นประโยชนต์่อการด าเนินธุรกิจเหมือนดงัเดิม 

(15) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่มีอ  านาจควบคมุผูบ้รหิารโรงแรมไดโ้ดยตรง 
(16) ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตต์อ้งพึ่งพาบุคลากรที่มีความช านาญและประสบการณ ์ในการ

ด าเนินการจดัหาผลประโยชนแ์ละบรหิารจดัการการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย ์

(17) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ 

(18) ความเส่ียงจากจ านวนนักท่องเที่ยวที่ลดลงจากสถานการณ์การระบาดของโรคติดต่อที่
แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผันผวนของตลาดทุนทั่วโลก ซึ่งอาจมีผลกระทบ
อย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดหาผลประโยชน์ ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตไ์ด ้

(19) ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ 

(20) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 

(21) ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยสิ์น 

3. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

(1) ความเส่ียงโดยทั่วไป 

(2) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

(3) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่อง เนื่องจากเป็นซือ้ขายหน่วยทรสัตท์ี่ไม่มีตลาดรองและไม่จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(4) ความเส่ียงที่ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตอ์าจเกิดรายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทรพัยสิ์น
ทางบญัชี 

(5) ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(6) เงินคืนทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุ 

(7) ความเส่ียงจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวน 
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1.12 เงือ่นไขกำรยกเลิกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต ์

เมื่อสิน้สุดการเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้แรก หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้ใหผู้จ้ัดการการจดั
จ าหน่ายหน่วยทรสัตย์กเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวนและคืนเงินใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ ตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 

(1) มีผูจ้องซือ้ไม่ถึง 35 ราย 

(2) มลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่จองซือ้เมื่อรวมกับมลูค่าเงินกูย้ืมจากบุคคลอื่น (ถา้มี) มีมลูค่าไม่เพียงพอที่จะลงทนุ
ในอสังหาริมทรพัยท์ุกรายการที่ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน หรือไม่ถึงจ านวน
ตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

(3) มีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลใด หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์
ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตี ผูจ้ดัจ าหน่าย หรือผูล้งทุนต่างดา้ว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดและ
ไม่สามารถแกไ้ขใหถ้กูตอ้งได ้

(4) ไม่สามารถโอนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี เพื่อก่อตัง้กองทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จภายใน 
15 วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

(5) เมื่อเกิดเหตุสดุวิสยั การเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัทางดา้นกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด
หลักทรัพย์ หรือการเมืองทั้งในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญที่มี
ผลกระทบต่อทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

(6) เมื่อมีเหตุที่ท  าใหส้ านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานราชการ สั่งระงับหรือหยุดการเสนอขายหลักทรัพย ์
หรือไม่สามารถส่งมอบหลกัทรพัยท์ี่เสนอขายได ้

(7) มีเหตุอื่นใดตามเงื่อนไขการบอกเลิกสัญญาที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์
(Underwriting Agreement) 

(รายละเอียดเพิ่มเติม ส่วนท่ี 3 หวัขอ้ 2.8.4 กรณีที่มีการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ 

1.13 เงือ่นไขกำรยกเลิกกำรจัดตั้งกองทรัสต ์

 ไม่มี  มี (1) เมื่อจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 ราย  
(2) เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ

ด าเนินการเพื่อให้กองทรัสตล์งทุนในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นมูลค่ารวมกันไม่
นอ้ยกว่า 500,000,000 บาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรัสต์ ภายใน 1 ปีนับแต่วันที่จ  าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก
ดงักล่าว  

(3) เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักคืนแก่เจ้าของเดิมตามประกาศ ทจ. 
49/2555 และกองทรสัตไ์ม่มีทรพัยสิ์นอื่นอีก 
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1.14 ข้อจ ำกัดกำรโอนหน่วยทรัสต ์

• หา้มโอนหน่วยทรสัตใ์หก้บัผูล้งทุนอื่นที่มิใช่ผูล้งทนุสถาบนัหรือผูล้งทนุรายใหญ่พิเศษ เวน้แต่เป็นการโอน
ทางมรดก 

• การโอนหน่วยทรสัตน์ัน้เป็นเหตุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสญัชาติต่างดา้วถือหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตเ์กิน
กว่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

• การโอนหน่วยทรสัตน์ั้นเป็นเหตุใหส้ัดส่วนการถือหน่วยทรัสตข์องบุคคลใด ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี 
รวมถึงกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว (ถา้มีการถือหน่วยทรสัต)์ ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้น
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 รวมถึงประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่การโอนหน่วยทรสัตจ์ะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดถือหน่วยทรสัตเ์กินขอ้จ ากัดในการถือ
หน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตีหรือนายทะเบียนหลักทรพัยม์ีสิทธิ
ปฏิเสธการแสดงชื่อในทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ในกรณีที่การถือหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามอัตราที่ก าหนดใน
ขอ้จ ากดัในการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าว 

(4) เมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามที่ระบุไวใ้นสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

(5) กรณีที่มีเหตตุอ้งเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผูท้ี่มี
คุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายใน
ระยะเวลาที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดนบัแต่วนัที่การปฏิบัติหนา้ที่
ของผู้จัดการกองทรสัตร์ายเดิมสิน้สุด และทรัสตีไดใ้ช้ความพยายามตาม
สมควรในการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
รายใหม่แลว้แต่ยังไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้ในกรณี
ดงักล่าวนี ้ใหท้รสัตีขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเลิกกองทรสัต ์

(6) เมื่อศาลมีค าพิพากษาหรือมีค าสั่งให้เลิกกองทรัสต์ ในกรณีที่มีเหตุต้อง
เปล่ียนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ
หลีกเล่ียงได ้และผูม้ีส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีราย
ใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้

(7) เหตอุื่นใดตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย บรษิัทหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

บรษิัทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จ ากดั 
บรษิัทหลกัทรพัย ์กรุงไทย เอ็กซส์ปรงิ จ ากดั,  
บรษิัทหลกัทรพัย ์ฟินนัเซีย ไซรสั จ ากดั (มหาชน) 
บรษิัทหลกัทรพัย ์ทรีนีตี ้จ ากดั 
บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอรา่ จ ากดั (มหาชน) และ 
บรษิัทหลกัทรพัย ์ดาโอ (ประเทศไทย จ ากดั (มหาชน)  
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1.15 ข้อมูลเบือ้งต้น 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท ดสิุตธานี พรอ็พเพอรต์ีส้ ์รีท จ ากดั 
ที่อยู่ 319 อาคารจัตุรัสจามจุรี  ชั้นที่  29 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 02-200-9999 
URL www.dreitbb.com 

 
ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุเอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู่ อาคารคอลมันท์าวเวอร ์ชัน้ G และชัน้ 21-23, 199 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย 

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท ์ 0-2649-2000 
URL https://mfcfund.com/ 

 


