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ส่วนที่ 1 
 

 

1.สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ (fact sheet) 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้
ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) 
Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust  
with Buy-Back Condition 

ชื่อย่อหลักทรัพย์ GROREIT 
ชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต์ (REIT Manager) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
ชื่อทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั(มหาชน) 

 

 

       

 

มูลค่ำกำรระดมทุน  

   100%    ลงทนุตรง ระดมทนุ ไม่เกิน            3,150 ล้ำนบำท 

   100%    กรรมสิทธ์ิ กู้ยืม ไม่เกิน            1,350 ล้ำนบำท 

วัตถุประสงค์กำรใช้เงิน 

 ลงทนุในอสงัหาฯ ไม่เกิน            4,500 ล้ำนบำท 

ช าระเงินกู้ยืม - ล้ำนบำท 

ปรับปรุงทรัพย์สิน - ล้ำนบำท 
 

 

 

โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์ภำยหลังกำรระดมทุน  

สินทรัพย์รวม ไม่เกิน            4,500 ล้ำนบำท 

หนีส้ินรวม ไม่เกิน            1,350 ล้ำนบำท 
ส่วนทนุ ไม่เกิน            3,150 ล้ำนบำท 
ก าไร / ขาดทนุสะสม - ล้ำนบำท 
สดัสว่นการกู้ยืม 30 % ของ Total Asset 

 

 

กรรมสิทธ์ิ
100%

สดัสว่นการลงทนุ (ภายหลงัระดมทนุ)

โรงแรม
100%

โครงสร้ำงรำยได้ (ภำยหลังกำรระดมทุน)

ข้อมลู ณ วนัที่  24 มิถนุายน 2564 

มูลค่ำกำรเสนอขำย 3,150,000,000 บาท จ ำนวนหน่วยท่ีเสนอขำย 315,000,000   หน่วย  
รำคำเสนอขำยต่อหน่วย 10 บาทต่อหน่วย Par 10 บาทต่อหน่วย  
ช่วงเวลำเสนอขำย 28 มิถนุายน 2564 ถึง 9 กรกฎาคม 2564  

วันท่ีได้รับอนุมัติให้จัดตัง้และจัดกำรกองทรัสต์  [•]  
ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั  
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ทรัพย์สินหลัก
ท่ีลงทุนครัง้นี ้

มูลค่ำลงทุน ผู้ประเมิน 

มูลค่ำประเมิน
วิธีคิดจำกรำยได้ 

(Income 
Approach) 

มูลค่ำประเมินวิธีต้นทุนทดแทน 
(Replacement Cost Approach) 

มูลค่ำ
เปรียบเทียบ
รำคำประเมิน 
ตำมวิธีคิด
จำกรำยได้ 

วิธีต้นทุน
ทดแทนใหม่ 

วิธีต้นทุน
ทดแทนสุทธิ 
(หักค่ำเสื่อม) 

โรงแรม รอยลั 
ออคิด เชอราตนั 
โฮเทล แอนด์ 
ทาวเวอร์ส 

ไม่เกิน  
4,500 ล้านบาท 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) 
จ ากดั  (KF) 

5,245 ล้านบาท 6,622 ล้านบาท 4,226 ล้านบาท -14.20% 

บริษัท เดอะแวลเูอชัน่ 
แอนด์ คอนซลัแทนท์ส 
จ ากดั (V&C) 

5,218 ล้านบาท 6,086.6 ล้านบาท 4,249.3 ล้านบาท -13.77% 

       

QR Code ส าหรับ download รายงานประเมินฉบบัเต็ม 

  
QR Code KF QR Code V&C 

 

นโยบำยกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสทุธิ

ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น  ประโยชน์ตอบแทน

ส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทัง้นี ้

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน  4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่

กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได้ เพื่อเป็นประโยชน์

ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์  หากกองทรัสต์ 

มีก าไรเพียงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

ประมำณกำรผลตอบแทนของกองทรัสต์ งวด 12 เดือน  

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์ ส าหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 กรกฎาคม 2564 ถึง

วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 

 หน่วย : ล้ำนบำท 

รำยได้   
รายได้จากการลงทนุ  336.32  
รวมรำยได้ 336.32  
ค่ำใช้จ่ำย   
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี  4.81  
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 หน่วย : ล้ำนบำท 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  1.28  
ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  10.83  
ค่าธรรมเนียมรายปีตลาดหลกัทรัพย์  0.91  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  0.67  
ค่าใช้จา่ยอื่นๆ  0.55  
ต้นทนุทางการเงิน 61.09 
รวมค่ำใช้จ่ำย 80.14  
รำยได้จำกกำรลงทนุสุทธิ  256.18  
หมายเหตปุระกอบข้อมลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมตเิป็นส่วนหนึ่งของข้อมลูทาง
การเงินตามสถานการณ์สมมตินี ้
หมำยเหตุ: งบก าไรขาดทุนรวมกรณีลงทุนในทรัพย์สินมูลค่า 4,498 ล้านบาท อ้างอิงจากรายงานและ
ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติส าหรับงวด 12 เดือน ตัง้แต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวันที่  
30 มิถนุายน 2565 ซึง่ตรวจสอบโดยบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

เงินสดสทุธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและการลดทนุ 

 หน่วย : ล้ำนบำท 
ก ำไรจำกกำรลงทนุสุทธิ  256.18  
หกั: ส่วนต่างระหว่างรายได้จากการลงทนุท่ีค านวณตามอตัราดอกเบีย้ที่
แท้จริงกบัจ านวนเงินท่ีได้รับช าระเป็นเงินสดจริง 

(64.32)  

ประมำณกำรเงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยผู้ถือหน่วยทรัสต์  191.86  
 

       ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและกำรลดทุน 

สมมติฐานอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (ร้อยละ)  100.00  

ประมาณการจา่ยเงินให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามสมมติฐาน  

(ล้านบาท) 
191.86 

ประมาณการจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่ออก (ล้านหน่วย)  315.00  

ประมาณการจ านวนเงินจา่ยประโยชน์ตอบแทนต่อหนว่ย (บาท) 0.609 

อตัราผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (ร้อยละ) 6.09 

ประมาณการอัตราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ 6.09 ค านวณจากราคาเสนอขาย ณ ราคา 10 บาท ซึ่งเป็น
เพียงการแสดงการประมาณการส าหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 

หมำยเหตุ: ประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ 6.09 ข้างต้น เป็นประมาณการการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนสงูสดุที่กองทรัสต์สามารถจ่ายได้ในปีแรก แต่ทัง้นีจ้ะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ 
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ผลกำรด ำเนินงำนที่ผ่ำนมำของทรัพย์สิน 

โครงการโรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส เป็นโรงแรมระดับ Upper-upscale (5 ดาว) เร่ิมเปิด

ให้บริการตัง้แต่ปี 2527 มีจ านวนห้องพักทัง้สิน้ 726 ซึ่งอัตราการเข้าพักที่ผ่านมามีแนวโน้มสูงขึน้เร่ือยมา ตัง้แต่ปี 2560

จนถึงปี 2562 อย่างไรก็ดีตัง้แต่ต้นปี 2563 เกิดวิกฤตการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (“โควิด-19”) 

ที่กระจายไปทั่วโลกอย่างรวดเร็ว และส่งผลกระทบในด้านลบอย่างมีนัยส าคัญต่ออุตสาหกรรมท่องเที่ยวไทย รวมถึง 

โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ท าให้อตัราการเข้าพกัปรับลดลง  

 

ที่มา: โรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

 

จากแผนภาพข้างต้นจะพบว่า อตัราการเข้าพกัในปี 2558 ถึงปี 2562 มีแนวโน้มเพิ่มสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2558 

อตัราการเข้าพกัอยู่ที่ร้อยละ 71.09 ในปี 2559 เพิ่มขึน้อยู่ที่ร้อยละ 74.85 ในปี 2560 เพิ่มขึน้อยู่ทีร้่อยละ 82.42 และลดลง

เล็กน้อยในปี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 81.60 อยา่งไรก็ดใีนปี 2562 เพิม่ขึน้มาอยู่ที่ร้อยละ 84.77 ทัง้นีจ้ากสถานการณ์การแพร่

ระบาดของโควิด-19 ท าให้กระทบต่อผลการด าเนินงานของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส 

อตัราการเข้าพกัอยู่ที่ร้อยละ 20.17 ซึง่ถือวา่เป็นปีที่ไม่ปกติของการด าเนินงานโรงแรมจากที่ผ่านมา 
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อตัราการเข้าพกัและรายได้เฉลีย่ตอ่ห้องพกั

อตัราราคาห้องพกัเฉลีย่ตอ่คนื อตัราเข้าพกั 
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ผลประกอบกำร 5 ปีย้อนหลังของโครงกำรโรงแรมรอยัล ออคิด เชอรำตนั โฮเทล แอนด์ ทำวเวอร์ส 

หน่วย : ล้านบาท 2563 2562 2561 2560 2559 

อตัราการเข้าพกั  (ร้อยละ) 20.2% 84.8% 81.60% 82.42% 74.85% 

ราคาห้องพกัเฉล่ีย (บาท/ห้อง/คืน)           3,063             3,096             3,062             2,636           2,731  

รายได้ห้องพกั         164.15           695.47           662.03          575.82         543.19  

รายได้อาหารและเคร่ืองดื่ม           91.42           347.95           342.58          283.32         289.19  

รายได้อื่นๆ              8.72             31.82             25.44             34.60           31.28  
รวมรำยได้         264.29       1,075.24       1,030.04          893.75         863.66  

ต้นทนุขายและบริการ  173.18   406.30   406.05   319.20   307.44  

ค่าใช้จ่ายในการบริหารและด าเนินการ  170.17   325.28   308.72   283.61   284.26  

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  26.42   33.13   41.06   41.80   42.26  
รวมต้นทุนและค่ำใช้จ่ำย    369.77      764.70     755.83     644.61    633.95  
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน       (105.48)          310.54           274.21          249.13         229.71  

 

กำรจัดหำผลประโยชน์ของกองทรัสต์และเงื่อนไขข้อตกลงในกำรซือ้คืนของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้ตามหลักเกณฑ์การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มี
ข้อก าหนดเก่ียวกบัการขายอสงัหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของเดิม คือ รอยลั ออคิด ในราคาและวนัเวลาทีก่องทรัสต์ก าหนด 
โดยกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส มลูค่าลงทุนไม่เกิน 4,498 
ล้านบาทและรอยลั ออคิด ซึง่เป็นเจ้าของเดิมของทรัพย์สินจะเป็นผู้ เช่าและผู้ซือ้คืนทรัพย์สิน ทัง้นี ้กองทรัสต์จะได้รับค่าเชา่
ซึ่งก าหนดไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน ปีละ 272 ล้านบาทต่อปี ตลอดอายุสัญญาเช่า โดยระยะเวลาการเช่า 3 ปี และ  
รอยลั ออคิดตกลงที่จะเช่าต่อไปอีก 2 คราว คราวละ 1 ปี และมีข้อก าหนดในการขายทรัพย์สินคืนให้แก่รอยลั ออคิด ดงันี ้ 

สิน้สดุปีการเช่าที่ 3 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,703 ล้านบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 4 รอยลั ออคิด มีสิทธิ (Option) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,783 ล้านบาท 

สิน้สดุการเช่าปีที่ 5 รอยลั ออคิด มีภาระผกูพนั (Obligation) ในการซือ้ทรัพย์สินคืนในราคา 4,873 ล้านบาท 

เมื่อรอยลั ออคิดซือ้ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์แล้วไม่ว่าใช้สิทธิ (Option) สิน้สุดปีที่ 3 หรือ 4 หรือ ณ สิน้สุดปีที่ 5 ที่ทาง
รอยัล ออคิด มีภาระผูกพัน (Obligation) ในการซือ้ทรัพย์สินคืน ซึ่งเป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาจะซือ้จะขายทรัพย์สิน 
และ/หรือสัญญาเช่าทรัพย์สิน โดยเมื่อกองทรัสต์จ าหน่ายทรัพย์สินคืนแล้ว และท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถด ารงตาม
เงื่อนไขตามประกาศส านกังานฯ กองทรัสต์จะด าเนินการเลิกกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์จะช าระคืนเงินกู้ตามสญัญาเงินกู้
และคืนผลตอบแทนให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี หากรอยลั ออคิดไม่ปฏิบตัิตามสญัญา เช่น การไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนในปีที่ 5 หรือไม่ช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่า  
ผู้ลงทุนควรพิจารณาความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ ในส่วนที่ 2 หัวข้อ 5.2.1 “ความเส่ียงที่ผู้ เช่าไม่ต่อสัญญาเช่าเมื่อครบอายุ
สญัญาเช่าและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้” หวัข้อ 5.2.2 “ความเส่ียงที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้อสงัหาริมทรัพย์คืน
ภายในวนัเวลาที่ก าหนด” และ หวัข้อ 5.2.6 “ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้ เช่า” 
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อันดับควำมน่ำเชื่อถือของบริษัท โรงแรม รอยัลออคดิ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) 

 บริษัท โรงแรม รอยัลออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)  ได้รับการจัดอันดับความน่าเชื่ออยู่ระดับ BB- 

แนวโน้มอนัดบัเครดิตเป็น “Negative” หรือ “ลบ” เมื่อวนัที่ 19 มีนาคม 2564 โดยบริษัท ทริสเรทติง้ จ ากัด (“ทริสเรทติง้”) 

โดยเป็นสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ส านกังานยอมรับ  (รายละเอียดเพิ่มเติมเอกสารแนบ 3) 

วัตถุประสงค์กำรใช้เงนิของรอยัล ออคิดในกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน1 

ภายหลงัจากที่รอยลัได้จ าหน่ายทรัพย์สิน โครงการโรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส ให้กบัทรัสต์เพื่อ

การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงในการซือ้คืน เรียบร้อยแล้ว รอยลั ออคิด จะ

ได้รับเงินสดจ านวน 4,498 ล้านบาท โดยมีวตัถุประสงค์การใช้เงิน ตามรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ

เก่ียวกบัการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั กรณีให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพ

เพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) เพื่อประกอบหนังสือเชิญประชุมวิสามัญของบริษัท โรงแรม รอยัล ออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) ครัง้ที่ 1/2564 ดงันี ้

(1) รอยลั ออคิดจะส ารองเป็นเงินทุนหมนุเวียนในการด าเนินกิจการของธุรกิจโรงแรมในช่วงการแพร่ระบาดของโรค 

COVID-19 ประมาณ 440 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 9.78 

(2) เงินทนุในการซ่อมแซมและปรับปรุงอาคารโรงแรมตามความจ าเป็น เช่น อปุกรณ์หรือระบบต่างๆ ให้อยู่ในสภาพ

ดีพร้อมใช้งานประมาณ 60 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 1.33  

(3) เงินทุนส ารองในการบริหารจดัการธุรกิจโรงแรม ประมาณ 500 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 11.12 

เนื่องจากวตัถุประสงค์การใช้เงินในข้อ (3) เป็นส่วนที่รอยลั ออคิดจะส ารองไว้เพื่อเป็นเงินทุนหมนุเวียนกรณีที่

รอยลั ออคิด ยงัมีกระแสเงินสดติดลบอย่างต่อเนื่อง โดยในระหว่างที่ยงัไม่ได้ใช้เงิน รอยลั ออคิดจึงพิจารณาน า

เงินจ านวน 500 ล้านบาท ไปให้กู้ยืมแก่บริษัท แกรนด์ แอสเซท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน)        

(“แกรนด์ แอสเซท”) ซึง่เป็นนิติบคุคลที่เก่ียวโยงกนั โดยเป็นเงินกู้ยืมระยะสัน้จ านวน 500 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้

ร้อยละ 8 ต่อปีโดยมีเงื่อนไขการช าระคืนเงินต้นเมื่อทวงถาม ซึง่รอยลั ออคิดสามารถเรียกคืนเงินดงักล่าวในกรณี

ที่ต้องการเงินทนุเพื่อส ารองสภาพคล่องเพิ่มเติมตามวตัถปุระสงค์ในข้อ (3) 

(4) สภาพคล่องส่วนเกิน จ านวน 3,500 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 77.81 รอยลั ออคิดจะน าเงินส่วน

ที่เหลือดังกล่าวไปให้กู้ยืมแก่ แกรนด์ แอสเซท ซึ่งเป็นนิติบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 

3,500 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 9 ต่อปีโดยมีเงื่อนไขการช าระคืนเงินต้นภายใน 5 ปี ทัง้นีต้ามเงื่อนไขใน 

Term Sheet ระบุถึงเงื่อนไขการช าระคืนเงินต้นว่าขึน้อยู่กับข้อตกลงร่วมกันของคู่สัญญาทัง้สองฝ่าย  รอยัล  

ออคิดสามารถเรียกคืนกู้ยืมระยะยาวก่อนก าหนดระยะเวลา 5 ปีได้ หากรอยัล ออคิดมีความจ าเป็นใช้เงินใน

แผนการปรับปรุงซ่อมแซมโรงแรมครัง้ใหญ่ (Major Renovation) หรือหากรอยัล ออคิดพิจารณาจะใช้สิทธิซือ้

ทรัพย์สินคืน (Option) ในปีที่ 3 หรือ 4 จากกองทรัสต์ 

 
1 หนงัสือเชิญประชมุวิสามญัของบริษัท โรงแรม รอยลั ออคิด (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2564 และได้รับมติอนมุตัิการให้วงเงิน
กู้ยืมแก่บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั ในวนัที่ 7 พฤษภาคม 2564 
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โดยเงื่อนไขในการให้กู้ยืมเงินในข้อ (3) และ (4) แก่ แกรนด์ แอสเซท มีการก าหนดให้ รอยลั ออคิด สามารถเรียก

ช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ค้างช าระจาก แกรนด์ แอสเซท ได้เพื่อให้สอดคล้องกับเงื่อนไขการซือ้ทรัพย์สินคืน

จากกองทรัสต์ 

จากรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระดังกล่าว ได้วิเคราะห์ความสามารถในการช าระหนีข้อง  

แกรนด์ แอสเซท ว่าจะมีกระแสเงินสดที่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้และเงินกู้ ยืมจากรอยัล ออคิด โดยมี

แหล่งที่มาของกระแสเงินสดจาก 4 ธุรกิจ คือ ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ และ 

ธุรกิจผลิตและจดัจ าหน่ายถงุมือยาง นอกจากนี ้แกรนด์ แอสเซท ยงัมีแผนการน าโรงแรม โฮแอท รีเจนซี่ กรุงเทพ 

สขุุมวิท จ าหน่ายเข้ากองทรัสต์ (ที่จดัตัง้ขึน้รูปแบบปกติ) โดยที่ปรึกษาทางการเงินได้ประมาณการกระแสเงินสด

พบว่า แกรนด์ แอสเซท จะมีความสามารถในการช าระดอกเบีย้ตัง้แต่ปี 2564 – 2569 และมีความสามารถช าระ

คืนเงินต้นจ านวน 4,000 ล้านบาท ได้ในปี 2569 หรือปีที่ 5 ของการซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม 

หากรอยลั ออคิดต้องการใช้สิทธิซือ้คืนทรัพย์สินก่อนก าหนด ณ ปีที่ 3 (ปี 2567) หรือ ณ ปีที่ 4 (ปี 2568) แกรนด์ 

แอสเซท จะต้องพิจารณาหาแหล่งเงินทุนจากแหล่งอื่นเพิ่มเติมเพื่อให้สามารถช าระเงินต้นได้ครบถ้วน 4,000 

ล้านบาท อาทิเช่น การออกหุ้นกู้  หรือ กู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน เป็นต้น  

ทัง้นี ้ปัจจบุนั แกรนด์ แอสเซท ประกอบธุรกิจ 4 ประเภท ได้แก่ 

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ณ 31 ธันวาคม 2563 แกรนด์ แอสเซท มีทัง้หมด 8 โครงการ มลูค่าโครงการ

รวม 35,672 ล้านบาท โดยมีมลูค่าโครงการคงเหลืออีก 21,636 ล้านบาท แบ่งเป็น 

- โครงการที่สร้างเสร็จแล้ว 4 โครงการ โครงการไฮด์ สุขุมวิท 11, โครงการไฮด์ สุขุมวิท, โครงการ 

หัวหิน บลู ลากูน และโครงการเดอะ เทรนดี  ้คอนโดมิเนียม มูลค่ารวม 13,843 ล้านบาท โดยมี

มลูค่าโครงการคงเหลืออีก 1,426 ล้านบาท 

- โครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง 2 โครงการ โครงการระยองวิลล่า และ โครงการไฮด์ เฮอริเทจ  

ทองหล่อ (แกรนด์ แอสเซทร่วมทุนในสดัส่วนร้อยละ 40) มลูค่ารวม 8,207 ล้านบาท โดยมีมลูค่า

โครงการคงเหลืออีก 6,588 ล้านบาท และคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จภายในปี 2564 และปี 2566 

- โครงการในอนาคต 2 โครงการ โครงการไฮด์ ริเวอร์ เบย์ และ โครงการระยอง คอนโด โดยมีมลูค่า

รวม 13,622 ล้านบาท 

2. ธุรกิจโรงแรม ลงทุนในธุรกิจโรงแรมทัง้หมด 6 โรงแรม โดยแบ่งเป็น โรงแรมที่ด าเนินการแล้ว 5 โรงแรม  

โรงแรม เดอะ เวสทิน แกรนด์ สขุุมวิท จ านวน 362 ห้อง, โรงแรม ไฮเอท รีเจนซี่ กรุงเทพฯ สขุุมวิท จ านวน 

273 ห้อง, โรงแรม รอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส  จ านวน 726 ห้อง, โรงแรมเชอราตัน  

หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา จ านวน 240 ห้อง และ โรงแรม เชอราตนั หวัหิน ปราณบุรีวิลล่า จ านวน 53 ห้อง  

โรงแรมในอนาคต 1 โรงแรมที่จงัหวดัระยอง จ านวนห้อง 205 ห้อง 

3. ธุรกิจให้เช่าพืน้ท่ี แกรนด์ แอสเซท มีพืน้ท่ีให้เช่า ดงันี ้

- พืน้ที่ให้เช่าส าหรับห้างสรรพสินค้าติดกับส่วนของโครงการโรงแรม เดอะ เวสทิน แกรนด์ สขุุมวิท  

ขนาดพืน้ท่ีให้เช่ารวม 25,572 ตารางเมตร 
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- พืน้ที่ให้เช่าตัง้อยู่บริเวณหน้าโครงการโรงแรม ไฮเอท รีเจนซี่ กรุงเทพฯ สขุุมวิท  ขนาดพืน้ที่ให้เช่า

รวม 2,261.92 ตารางเมตร 

- ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ให้เช่า ภายในอาคารคอนโดโครงการไฮด์ สุขุมวิท  11 จ านวน 2 ยูนิต 

ขนาดพืน้ท่ีให้เช่ารวม 277.79 ตารางเมตร  

4. ธุรกิจผลิตและจดัจ าหน่ายถงุมือยาง อยู่ภายใต้บริษัท แกรนด์ โกลบอล โกลฟส์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทนุ

ระหว่างแกรนด์ แอสเซท และบริษัท วฒันชยั รับเบอร์เมท จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์ในการผลิต

ถุงมือยางยาวนานกว่า 30 ปี โดยสดัส่วนการลงทุนอยู่ที่ ร้อยละ 50 ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสร้างโรงงาน 

ติดตัง้เคร่ืองจกัร และทยอยรับค าสัง่ซือ้ ซึง่คาดว่าจะแล้วเสร็จและพร้อมผลิตและจ าหน่ายภายในคร่ึงปีหลงั

ของปี 2564 โดยคาดว่าจะติดตัง้สายการผลิตทัง้หมด 16 สาย โดยในปี 2564 จะทยอยติดตัง้สายการผลิต

ให้ได้รวม 8 สาย และ ปี 2565 จะทยอยติดตัง้สายการผลิตให้ได้อีก 8 สาย (โดย 1 สายการผลิตสามารถ

ผลิตถงุมือยางได้ประมาณ 2.65 ล้านกล่องต่อปี (1 กล่อง เท่ากบั 100 ชิน้)) 

 

ควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำและซือ้คืนทรัพย์สิน 

 การน าเงินทนุส ารองไปให้กู้ยืม ตามข้อ (3) จ านวน 500 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 8 ต่อปี และ สภาพคล่อง

ส่วนเกินข้อ (4) เป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 3,500 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 9 ต่อปี ตามวตัถุประสงค์การใช้เงิน

ของ รอยลั ออคิด จะท าให้ รอยลั ออคิด ได้รับดอกเบีย้ปีละ 355 ล้านบาท ซึ่งสงูกว่า ค่าเช่าคงที่ที่ทาง รอยลั ออคิด ต้อง

ช าระให้แก่กองทรัสต์ซึง่ก าหนดไว้ปีละ 272 ล้านบาท และเมื่อรวมดอกเบีย้รับซึง่สทุธิกบัค่าเช่าที่จ่ายให้กบักองทรัสต์ และ

เงินกู้ยืมที่ให้กับแกรนด์ แอสเซท จะเพียงพอกับการปฏิบตัิตามเงื่อนไขการซือ้คืนทรัพย์สินของกองทรัสต์  รวมถึงเงื่อนไขที่

ก าหนดให้ รอยลั ออคิด สามารถเรียกช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ค้างช าระจาก แกรนด์ แอสเซท ได้เพื่อให้สอดคล้องกบั

เงื่อนไขการซือ้ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ ยิ่งไปกว่านัน้ หากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคระบาดโควิด-19 ดีขึน้  

จะท าให้อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทยกลบัสู่ภาวะปกติ ซึง่จะท าให้รอยลั ออคิด มีรายได้จากผลประกอบการ

โรงแรมน ามาช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์อีกส่วนหนึ่งด้วย ซึ่งเมื่อพิจารณาการจัดการสภาพคล่องส่วนเกินของ รอยัล  

ออคิด และอตุสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทยกลบัสู่ภาวะปกติ จะท าให้ รอยลั ออคิด มีความสามารถในการช าระ

ค่าเช่าและซือ้คืนทรัพย์สินจากกองทรัสต์ 

ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ประมาณการผลตอบแทนภายในของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ( Internal rate of Return: IRR) เมื่อ

เจ้าของทรัพย์สินเดิมซือ้ทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ในปีที่ 3, 4 หรือ 5 ประมาณการอัตราผลตอบแทนภายในของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์อยู่ที่ร้อยละ 8.00, 8.01 และ 8.03 ตามล าดบั ทัง้นีห้ากเจ้าของเดิมไม่กลบัมาซือ้คืน กองทรัสต์อาจพิจารณา

ขายทรัพย์สิน โดยตัง้สมมติฐานสิน้สดุ ปีที่ 5 ว่ากองทรัสต์ขายทรัพย์สินได้ในราคา 5,218 หรือ 5,245 ล้านบาท ตามมลูค่า

ประเมินของผู้ประเมินทัง้สองรายในตอนจดัตัง้กองทรัสต์ และสงูกว่าราคาที่ก าหนดในเงื่อนไขการซือ้คืนจากเจ้าของเดิม 

ประมาณการอัตราผลตอบแทนภายในของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อยู่ที่ ร้อยละ 9.76 และ ร้อยละ 9.89 ตามล าดับ อย่างไรก็ดี  

ผู้ลงทนุควรพิจารณาเพิ่มเติม ส่วนท่ี 3 หวัข้อ 4.1 “วิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมติฐานของกองทรัสต์”  
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ตำรำงค่ำธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจำกกองทรัสต์ตำมสถำนกำรณ์สมมติ 
ส ำหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลำประมำณกำรวันท่ี 1 กรกฏำคม 2564 ถึงวันท่ี 30 มิถุนำยน 2565 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเก็บจำกกองทรัสต์ อัตรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเก็บ % ของก ำไรสุทธิ (ประมำณกำร) 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมคงที่) 10.83 ล้านบาท 4.23 
ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมแปรผนั) ไม่มีการเรียกเก็บ - 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4.81 ล้านบาท 1.88 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.28 ล้านบาท 0.50 
ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ไม่มีการเรียกเก็บ - 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ ไม่มีการเรียกเก็บ - 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ - 
ค่าใช้จ่ายในการดแูลและรักษาสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - 
ค่าใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ไม่มีการเรียกเก็บ* - 
ค่าเบีย้ประกนัภยั ไม่มีการเรียกเก็บ* - 
ภาษีที่เกี่ยวข้อง ไม่มีการเรียกเก็บ* - 
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการขาย ไม่มีการเรียกเก็บ - 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่มีมลูค่ามากกวา่ 0.01% ของ NAV ไม่มีการเรียกเก็บ - 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ไม่มีการเรียกเก็บ - 

* ผู้ เช่าเป็นผู้ รับผดิชอบค่าใช้จ่ายดงักลา่วตามเง่ือนไขในสญัญาเช่าทรัพย์สิน โดยประมาณการค่าใช้จ่ายจากผู้ เช่า 
 - ค่าใช้จ่ายในการดแูลและรักษาสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ประมาณ 34.74 ล้านบาท 

- ค่าใช้จ่ายด้านการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ประมาณ 13.79 ล้านบาท 
- ค่าเบีย้ประกนัภยั ประมาณ 5.17 ล้านบาท 
- ภาษีที่เกี่ยวข้อง ประมาณ 0.43 ล้านบาท 

 

สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงที่ส ำคัญ 

1.1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับทรัพย์สินและกำรด ำเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

(1) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศ 

(2) ความเส่ียงจากการแขง่ขนัในธุรกจิโรงแรมที่สงูขึน้ 

(3) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 

(4) ความเส่ียงเก่ียวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สิน 

(5) ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการ 

(6) การปฏิบตัิตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอาจก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรัสต์ 

(7) การปฏิบตัิตามค าสัง่ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้องกบัส่ิงปลกูสร้าง 

(8) ความเส่ียงเก่ียวกบัการมีพืน้ท่ีเพิม่เติมอาคาร 

(9) ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคนืท่ีดิน 

(10) ความเส่ียงในเร่ืองการปรับปรุงซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ 
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(11) ความเส่ียงที่เกิดขึน้เมื่อต้องใช้งบประมาณในการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ มากกว่าที่โรงแรมได้

ส ารองไว้ 

(12) ความเส่ียงในกรณีที่มีการเปล่ียนบริษัทผู้บริหารโรงแรม 

1.2. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงที่ผู้ เช่าไม่ต่อสญัญาเช่าเมื่อครบอายสุญัญาเช่าและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ 

(2) ความเส่ียงที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้อสงัหาริมทรัพย์คืนภายในวนัเวลาที่ก าหนด 

(3) ความเส่ียงเก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของโรงแรมในกรณีที่ไม่มีการซือ้ทรัพย์สินคืนภายในวนั

เวลาที่ก าหนด 

(4) ความเส่ียงเก่ียวกบัจ านวนที่จอดรถ 

(5) ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวข้อง 

(6) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้ เช่า 

(7) ความเส่ียงจากความเสียหายอนัเกิดจากการผิดค ารับรองของ รอยลั ออคิด เก่ียวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้า

ลงทนุ 

(8) ความเส่ียงจากการตรวจสอบข้อมลูก่อนการเข้าลงทนุ 

(9) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(10) มลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมลูค่าที่แท้จริงซึง่กองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สิน

ออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

(11) ความเส่ียงด้านภาษี 

(12) ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

(13) ความเส่ียงเก่ียวกบัสญัญากู้ เงินในกรณีที่เจ้าของเดิมไม่ซือ้ทรัพย์สินคืนภายในวนัเวลาที่ก าหนด  

(14) ความเส่ียงเก่ียวกบัความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้เงินกู้  

1.3. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

(1) ความเส่ียงโดยทัว่ไป 

(2) กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที่อยู่ระหว่างการก่อตัง้ โดยยงัไม่มีผลการด าเนินงานในอดีตที่นกัลงทนุสามารถอ้างอิง

ในการพิจารณาตดัสินใจเข้าลงทนุ 

(3) สมมติฐานในรายงานประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมติฐานมีความไม่แน่นอน 

และขึน้อยู่กับความเส่ียงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง และการแข่งขนั 

ซึง่อาจส่งผลให้ผลประกอบการท่ีแท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณการไว้ 

(4) ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กบัความสามารถในการบริหารทรัพย์สินหลกัของผู้ เช่า และ

ผู้บริหารโรงแรม ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ้ที่มีข้อตกลงการซือ้คืน 

Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition (GROREIT) 

ส่วนท่ี 1 หน้า 1 - 11 

(5) ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปล่ียนแปลงได้ภายหลงัการเสนอขาย 

(6) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

(7) ความเส่ียงจากการใช้มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ 

(8) ความเส่ียงอนัอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทัง้จ านวน 

 

เงื่อนไขกำรยกเลิกกำรจัดตัง้กองทรัสต์ 

 
 

ชื่อผู้จดัจ าหน่าย บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 
 

 

☐ ไม่มี  มี มลูค่าหน่วยทรัสต์ที่จองซือ้มมีลูคา่ไม่เพียงพอท่ีจะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หริอไม่เป็นไป
ตามประกาศที่ 49/2555 (รายละเอียดเพิ่มเติม ส่วนท่ี 3 ข้อ 2.8.4 หวัข้อ “กรณีที่มกีารยกเลิก
การเสนอขายหน่วยทรัสต์) 

 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จดัการกองทรัสต ์ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ วรรณ จ ากดั 

 

ที่อยู่ เลขที่ 989 อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร์ ชัน้ 9,24 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 

 

โทรศพัท์ 02 659 8888 
 

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

 

 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จ ากดั(มหาชน) 
  

ที่อยู่ ที่อยู่ 199 อาคารคอลมัน์ทาวเวอร์ ชัน้ จี และชัน้ 21-23 ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย  
กรุงเทพฯ 10110  

 

โทรศพัท์ 02 649 2000 
 

URL https://www.mfcfund.com 
 

 




