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เอกสารแนบ 4 

รายงานและขอมูลทางการเงินตามสถานการณสมมติ สําหรับงวด 12 เดือนชวงเวลาประมาณการ 

วันท่ี 1 มกราคม 2560 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2560 

 



ทรัสตเ์พอืการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าสตราทีจิก

ฮอสพิทอลลิตี และบริษทัยอ่ย

รายงานและขอ้มูลทางการเงินรวมตามสถานการณ์สมมติ

สําหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที 1 มกราคม 2560

ถึงวนัที 31 ธนัวาคม 2560







ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าสตราทจิีก ฮอสพิทอลลตีิและบริษัทย่อย

งบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ

สําหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที 1 มกราคม 2560 ถงึวนัที 31 ธันวาคม 2560

(หน่วย: ลา้นบาท)

หมายเหตุ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่า 4.1 957

กาํไรขาดทุนจากสัญญาแลกเปลียนเงินตรา 4.3 24

รวมรายได้ 981

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 4.4 57

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4.4 20

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต์ 4.4 21

ตน้ทุนทางการเงิน 4.5 177

ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ดัจาํหน่าย 4.6 53

รวมค่าใช้จ่าย 328

รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อนหักภาษีเงินได้ 653

ภาษีเงินได้ 4.7 101

กาํไรสุทธิหลงัภาษีเงินได้ 552

การแบ่งปันรายได้จากการลงทุนสุทธิ

ส่วนทีเป็นของผูถื้อหน่วยทรัสต์ 537

ส่วนทีเป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียทีไม่มีอาํนาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 15

552

ประมาณการเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

    ในรูปของการจ่ายเงินปันผลและการลดทุน 4.9 588

หมายเหตุประกอบขอ้มูลทางการเงินรวมตามสถานการณ์สมมติเป็นส่วนหนึงของขอ้มูลทางการเงินรวมตามสถานการณ์สมมตินี
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หมายเหตปุระกอบข้อมลูทางการเงินรวมตามสถานการณ์สมมติ

สําหรับงวด  เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที  มกราคม  ถึงวนัที  ธันวาคม 
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1. ข้อมูลทัวไป

ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าสตราทีจิก ฮอสพิทอลลิตี  (“กองทรัสต์ฯ”)

เป็นทรัสตเ์พือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และไม่กาํหนดอายุโครงการ

กองทรัสต์ฯ ก่อตังโดยบริษัท สตราทีจิก พร็อพเพอร์ตี อินเวสท์เตอร์ส จาํกัด (“ผูก่้อตังทรัสต์” และ

“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ทงันีผูก่้อตงัทรัสต์จะดาํเนินการยืนคาํขออนุญาตต่อสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบั

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยใ์นการจดัตงัและเสนอขายหน่วยทรัสต์ และจะดาํเนินการให้หน่วยทรัสต์ที

ออกใหม่เขา้เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เพือวตัถุประสงค์ในการระดม

เงินลงทุนจากผูล้งทุนทวัไป โดยนาํเงินทีไดจ้ากการระดมทุนไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพยผ์า่นการซือหุน้

บริษทัโฮลดิงตามทีกล่าวในหมายเหตุขอ้ รวมทงัการใหเ้งินกูย้มืแก่บริษทัโฮลดิงเหล่านนัดว้ย โดยบริษทั

โฮลดิงตามขอ้ 3 ค) ทีจะจดัตงัขึนหรือมีอยู่แลว้จะเป็นกิจการทีลงทุนในกรรมสิทธิการถือครองทีดินหรือ

สิทธิการเช่าทีดินและกรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสงัหาริมทรัพยที์เกียวขอ้ง โดยอสังหาริมทรัพยที์

กองทรัสตฯ์จะเขา้ลงทุนเริมแรกประกอบดว้ยโรงแรมทีตงัอยูใ่นประเทศในเขตภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียง

ใต้ ดงันี

อสังหาริมทรัพย์ สถานทีตงั ลกัษณะการถือครองอสังหาริมทรัพย์

โรงแรม วิคตอเรีย ฮอย อนั บีช รีสอร์ทแอนดส์ปา

(Victoria Hoi An Beach Resort & Spa)

เมือง กว๋างนาม

ประเทศเวียดนาม

สิทธิการเช่าทีดินสินสุดวนัที 23 มกราคม 2590 และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยที์เกยีวขอ้ง

โรงแรม วคิตอเรีย ซาปา รีสอร์ทแอนดส์ปา

(Victoria Sapa Resort & Spa)

เมือง ลาวไค

ประเทศเวียดนาม

สิทธิการเช่าทีดินสินสุดเดือน มิถุนายน 2584 และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยที์เกยีวขอ้ง

โรงแรม วิคตอเรีย เกนิเทอ รีสอร์ทแอนดส์ปา

(Victoria Can Tho Resort & Spa)

เมือง เกนิเทอ

ประเทศเวียดนาม

สิทธิการเช่าทีดินสินสุดวนัที 20 สิงหาคม 2589 และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยที์เกยีวขอ้ง

โรงแรม คาปรี บาย เฟรเซอ

(Capri by Fraser)

เมือง นครโฮจิมินห์

ประเทศเวียดนาม

สิทธิการเช่าทีดินสินสุดวนัท ี19 พฤษภาคม 2586 และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยที์เกยีวขอ้ง

โรงแรม ไอบิส ไซงอน เซ้าท์

(Ibis Saigon South)

เมือง นครโฮจิมินห์

ประเทศเวียดนาม

สิทธิการเช่าทีดินสินสุดวนัท ี19 พฤษภาคม 2586และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยที์เกยีวขอ้ง

โรงแรม พลูแมน จาการ์ตา เซ็นทรัล พาร์ค

(Pullman Jakarta Central Park)

เมือง จาการ์ตา

ประเทศอินโดนีเซีย

กรรมสิทธิในการถือครองทีดิน (Strata title) และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยท์ีเกยีวขอ้ง

โรงแรม โซฟิเทล บาหลี นซูา ดูอา บีช รีสอร์ท

(Sofitel Bali Nusa Dua Beach Resort)

เมือง บาหลี

ประเทศอินโดนีเซีย

สิทธิการเช่าทีดินสินสุดวนัที 22 มีนาคม 2583 และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยที์เกยีวขอ้ง

โรงแรมราฟเฟิลส์ แกรนด ์โฮเทล เสียมเรียบ

(Raffles Grand Hotel Siem Reap)

เมือง เสียมเรียบ

ประเทศกมัพชูา

สิทธิการเช่าทีดินสินสุดวนัที 1 มกราคม 2612 และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยที์เกยีวขอ้ง

โรงแรมราฟเฟิลส์ เลอ รอยลั พนมเปญ

(Raffles Le Royal Phnom Penh)

เมือง พนมเปญ

ประเทศกมัพชูา

สิทธิการเช่าทีดินสินสุดวนัที 1 มกราคม 2612 และ

กรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพยที์เกยีวขอ้ง
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กองทรัสต์ฯมีนโยบายทีจะดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นทีเขา้ลงทุนเริมแรก โดยการใหเ้ช่า

ทรัพยสิ์นดังกล่าวแก่บริษัทย่อยของผูจ้ ัดการกองทรัสต์เพือดาํเนินธุรกิจโรงแรมโดยการจา้งผูบ้ริหาร

โรงแรม ทงันี ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ทีในการกาํหนดนโยบายการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์จะทาํหนา้ทีดูแล

และตรวจสอบให้ผูจ้ ัดการกองทรัสต์บริหารจดัการกองทรัสต์ฯให้เป็นไปตามสัญญาก่อตังทรัสต์และ

กฎหมายทีเกียวขอ้ง

2. วัตถุประสงค์ของการจัดทํางบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ

งบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติสาํหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที  มกราคม

560 ถึงวนัที  ธนัวาคม   ของกองทรัสตฯ์และบริษทัยอ่ย และหมายเหตุประกอบขอ้มลูทางการเงิน

รวมตามสถานการณ์สมมติ (“ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ”) ไดจ้ดัทาํขึนเพือเป็นส่วนหนึงของ

หนงัสือชีชวนในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครังแรกของกองทรัสตต่์อนักลงทุนในประเทศไทยและเขา้จด

ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ดงันัน จึงไม่เหมาะทีจะนาํไปใชใ้นประเทศอืนและไม่ควร

นาํไปใชห้รืออา้งอิงเพือวตัถุประสงค์อืนนอกจากวตัถุประสงค์ตามทีกล่าวขา้งตน้

. หลกัเกณฑ์ในการจดัทําข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ

งบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมตินีไดจ้ดัทาํขึนโดยรวมงบกาํไรขาดทุนของกองทรัสต์ฯ และ

บริษทัยอ่ยดงัต่อไปนี

ก) บริษทัยอ่ยทีกองทรัสตถื์อหุน้โดยตรง

ชือบริษทั ลกัษณะธุรกจิ

จดัตงัขึนใน

ประเทศ

อตัราร้อยละ

ของการถือหุน้

บริษทัย่อยซึงสมมติชือว่า BVI Holding

1(คาดว่าจะจดัตงัขึน)

บริษทัโฮลดิงทีลงทุนโดยการถือหุน้ในบริษทัยอ่ย

ในหมายเหตุขอ้ 3 ข)

หมู่เกาะบริติช

เวอร์จิน

100

ข) บริษทัยอ่ยทีกองทรัสตฯ์ ลงทุนโดยออ้มผ่าน BVI Holding 1

ชือบริษทั ลกัษณะธุรกจิ

จดัตงัขึนใน

ประเทศ

อตัราร้อยละของ

การถือหุน้สุทธิ

โดยกองทรัตส์ฯ

บริษทัย่อยซึงสมมติชือว่า BVI Holding 2

(คาดว่าจะจดัตงัขึน)

บริษทัโฮลดิงทีลงทุนโดยการถือหุน้ในบริษทัยอ่ย

ในหมายเหตุขอ้ 3 ค)

หมู่เกาะบริติช

เวอร์จิน

100

บริษทัย่อยซึงสมมติชือว่า BVI Holding 3

(คาดว่าจะจดัตงัขึน)

บริษทัโฮลดิงทีลงทุนโดยการถือหุน้ในบริษทัยอ่ย

ในหมายเหตุขอ้ 3 ค)

หมู่เกาะบริติช

เวอร์จิน

100
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ชือบริษทั ลกัษณะธุรกจิ

จดัตงัขึนใน

ประเทศ

อตัราร้อยละของ

การถือหุน้สุทธิ

โดยกองทรัตส์ฯ

บริษทัย่อยซึงสมมติชือว่า เอส เอช อาร์

ฟินโค พีทีอี ลิมิตเต็ด (คาดว่าจะจดัตงัขึน)

ให้กูย้ืมเงินแกบ่ริษทัลูเซล เอพีที จาํกดั (บริษทั

ย่อยแห่งหนึงตามหมายเหตุขอ้ 3 ค)

หมู่เกาะบริติช

เวอร์จิน

100

บริษทั บีบีดีเอม็ สิงคโปร์ พีทีอี จาํกดั บริษทัโฮลดิงทีลงทุนโดยการถือหุน้ในบริษทัยอ่ย

ในหมายเหตุขอ้ 3 ค)

สิงคโปร์ 70

บริษทัย่อยซึงสมมติชือว่า เอส เอช อาร์

อินโดนีเซีย พีทีอี ลิมิตเต็ด (คาดว่าจะ

จดัตงัขึน)

บริษทัโฮลดิงทีลงทุนโดยการถือหุน้ในบริษทัยอ่ย

ในหมายเหตุขอ้ 3 ค)

หมู่เกาะบริติช

เวอร์จิน

100

บริษทั คิงดอม โฮเทล อินเวสเมนตส์

แคมโบเดีย จาํกดั

บริษทัโฮลดิงทีลงทุนโดยการถือหุน้ในบริษทัยอ่ย

ในหมายเหตุขอ้ 3 ค)

หมู่เกาะเคยแ์มน 100

ค) บริษัทย่อยทีกองทรัสต์ฯ ลงทุนผ่านบริษทัย่อยตามข้อ ข) ซึงเป็นกิจการทีถือกรรมสิทธิในการถือ

ครองหรือสิทธิการเช่าทีดิน และกรรมสิทธิในทรัพยสิ์นเพือใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ( “บริษทัยอ่ยทีถือกรรมสิทธิ

ในทรัพยสิ์น”) มีดงัต่อไปนี

ชือบริษทั

บริษทัโฮลดิงใน

หมายเหตุขอ้ 3 ข) ที

ลงทุนในบริษทัย่อย ทรัพยสิ์น1

จดัตงัขึนใน

ประเทศ

อตัราร้อยละของ

การถือหุน้สุทธิ

โดยกองทรัตส์ฯ

บริษทั วคิตอเรีย ฮอย อนั จาํกดั BVI Holding 2 โรงแรม วคิตอเรีย ฮอย อนั บีช รีสอร์ท

แอนดส์ปา

เวียดนาม 70

บริษทั วคิตอเรีย ซาปา โซล เม็ม

เบอร์ จาํกดั

BVI Holding 2 โรงแรม วคิตอเรีย ซาปา รีสอร์ทแอนดส์ปา เวียดนาม 100

บริษทั วคิตอเรีย เกนิเทอ จาํกดั BVI Holding 2 โรงแรม วคิตอเรีย เกนิเทอ บีช รีสอร์ท

แอนดส์ปา

เวียดนาม 60

บริษทั บริษทัลูเซล เอพีที จาํกดั บริษทั บีบีดีเอม็

สิงคโปร์ พีทิอี จาํกดั

โรงแรมคาปรี บาย เฟรเซอ เวียดนาม 100

บริษทั เวยีดฮนั โฮเทล คอเปอเรชัน BVI Holding 3 โรงแรมไอบิส ไซงอน เซ้าท์ เวียดนาม 70

ราฟเฟิลส ์รอยลั โฮเทล พีทีอี ลิมิต

เต็ด

บริษทั คิงดอม โฮเทล

อินเวสเมนตส์ แคม

โบเดีย จาํกดั

โรงแรมราฟเฟิลส์ เลอ รอยลั พนมเปญ กมัพชูา 100

ราฟเฟิลส ์แกรนด ์โฮเทล พีทีอี

ลิมิตเต็ด

บริษทั คิงดอม โฮเทล

อินเวสเมนตส์ แคม

โบเดีย จาํกดั

โรงแรมราฟเฟิลส ์แกรนด ์โฮเทล เสียมเรียบ กมัพชูา 100

บริษทัย่อย สมมติว่าชือ PMA 1

(คาดว่าจะจดัตงัขึน)

เอส เอช อาร์

อินโดนีเซีย พีทีอี

ลิมิตเต็ด

โรงแรมพลูแมน จาการ์ตา เซ็นเตอร์ พาร์ค อินโดนีเซีย 100
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ชือบริษทั

บริษทัโฮลดิงใน

หมายเหตุขอ้ 3 ข) ที

ลงทุนในบริษทัย่อย ทรัพยสิ์น1

จดัตงัขึนใน

ประเทศ

อตัราร้อยละของ

การถือหุน้สุทธิ

โดยกองทรัตส์ฯ

บริษทัพีที กรียา แพนคาโลกา

จาํกดั

เอส เอช อาร์

อินโดนีเซีย พีทีอี

ลิมิตเต็ด

โรงแรม โซฟิเทล บาหลี นูซา ดูอา อินโดนีเซีย 100

1 ทรัพย์สินส่วนใหญ่ คือ สิทธิการเช่าทีดินและกรรมสิทธิในอาคารโรงแรมและสังหาริมทรัพย์ทีเกียวข้อง ยกเว้น บริษัทย่อย PMA 1 ซึงเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิทีดินและกรรมสิทธิในอาคารโรงแรมพูลแมน จาการ์ตา เซ็นเตอร์ พาร์ค และสังหาริมทรัพย์ทีเกียวข้อง

รายการคา้ระหว่างกนัทีมีสาระสําคญัระหว่างกองทรัสตฯ์และบริษทัย่อยไดถ้กูตดัออกจากงบกาํไร

ขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมตินีแลว้

ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติไดจ้ดัทาํขึนตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบทีกาํหนดในมาตรฐาน

การบญัชีไทยฉบบัที  เรือง การบญัชีสาํหรับกิจการทีดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุนและจดัทาํ

ขึนตามนโยบายบญัชีตามทีกล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 5 ซึงเป็นไปตามนโยบายบญัชีทีคาดว่ากองทรัสต์

จะใชใ้นอนาคตเพือจดัทาํรายงานทางการเงินตามมาตรฐานการบญัชีทีกาํหนดในพระราชบญัญติั

วิชาชีพบญัชี พ.ศ. 

ขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินีแสดงเฉพาะงบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ

สาํหรับช่วงเวลาประมาณการ ขอ้มูลทวัไป เกณฑใ์นการจดัทาํ ขอ้สมมติฐานภายใตส้ถานการณ์สมมติ

และนโยบายการบญัชีทีสาํคญัทีใชใ้นการจดัทาํงบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ โดยไม่ได้

แสดงงบแสดงฐานะการเงินรวม งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิรวม งบกระแสเงินสดรวม

และงบการเงินเฉพาะของกองทรัสตฯ์ รวมถึงการเปิดเผยขอ้มลูทงัหมดตามทีมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินกาํหนด ดงันัน ขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินีจึงไม่ไดแ้สดงงบการเงินแบบเตม็

รูปแบบตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติแสดงเป็นสกุลเงินบาทและมีการปัดเศษทศนิยมเพือใหแ้สดง

ตวัเลขเป็นหลกัลา้นบาท ยกเวน้ไดร้ะบุไวเ้ป็นอย่างอืน

งบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติฉบบัภาษาองักฤษเป็นเพียงการแปลภาษาจากงบกาํไร

ขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติฉบบัภาษาไทย ในกรณีทีมีเนือความขดัแยง้กนัหรือมีการตีความใน

สองภาษาแตกต่างกนั ให้ใชง้บกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติตามฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั
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. สรุปข้อสมมตฐิานทีสําคญั

งบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติสาํหรับช่วงเวลาประมาณการไดจ้ดัทาํขึนโดยใช้ข ้อ

สมมติฐานตามทีระบุไวด้ังต่อไปนี ซึงผูก่้อตังทรัสต์ และทีปรึกษาทางการเงิน มีความเห็นว่าขอ้

สมมติฐานดงักล่าวเหมาะสมและสมเหตุสมผล ณ วนัทีทีไดจ้ดัทาํรายงาน อยา่งไรกต็าม ผูล้งทุนควร

พิจารณาขอ้สมมติฐานดงักล่าวตลอดจนขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติโดยใชวิ้จารณญาณ

ของตนเองอยา่งถีถว้นเกียวกบัผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรัสต์ฯ

.1 รายได้ค่าเช่า

ประมาณการรายไดส้าํหรับงวด  เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที  มกราคม ถึงวนัที  ธนัวาคม

 แยกตามทรัพยสิ์นไดด้งันี

(หน่วย: ลา้นบาท)

ทรัพย์สิน

รายได้ค่า

เช่าคงที

รายได้ค่า

เช่าแปรผัน

รายได้ค่าเช่า

เพิมเติมจากสํารอง

เพือรายจ่ายฝ่ายทนุ

หรือรายจ่ายทอีาจ

เกดิขึนทีมิได้ใช้

รายได้จาก

การประกนั

กาํไรสุทธิ

จากการ

ดําเนินงาน รายได้รวม

โรงแรม วิคตอเรีย ฮอย อนั บีช รีสอร์ทแอนดส์ปา 40 15 8 - 63

โรงแรม วคิตอเรีย ซาปา รีสอร์ทแอนดส์ปา 26 13 5 - 44

โรงแรม วิคตอเรีย เกนิเทอ บีช รีสอร์ทแอนดส์ปา 20 10 4 - 34

โรงแรม คาปรี บาย เฟรเซอ 33 16 8 - 57

โรงแรม ไอบิส ไซงอน เซ้าท์ 12 6 3 - 21

โรงแรม พลูแมน จาการ์ตา เซ็นทรัลพาร์ค 138 58 29 - 225

โรงแรม โซฟิเทล บาหลี นูซา ดูอา 195 96 41 - 332

โรงแรมราฟเฟิลส์ แกรนด ์โฮเทล เสียมเรียบ 53 25 11 - 89

โรงแรมราฟเฟิลส์ เลอ รอยลั พนมเปญ 55 27 10 - 92

รวม 572 266 119 - 957

บริษทัยอ่ยทีถือกรรมสิทธใ์นทรัพยสิ์นจะเขา้ทาํสญัญาให้เช่าทีดิน อาคารและสังหาริมทรัพยก์บับริษทัสาม

แห่งทีจดัตงัขึนหรือจะจดัตงัขึนในอนาคตในประเทศเวียดนาม กมัพชูา และอินโดนีเซีย ซึงเป็นบริษทัย่อย

ของบริษทั สตราทีจิก พร็อพเพอร์ตี อินเวสท์เตอร์ส จาํกดั (ผูก่้อตงัทรัสต)์ โดยสัญญาเช่าดงักล่าวจะมีอายุ

 ปีและสามารถต่อไดค้ราวละ  ปี  โดยรายไดค่้าเช่าและรายไดอื้นขา้งตน้สรุปไดด้งันี
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ก) รายไดค่้าเช่าคงทีเป็นอตัราค่าเช่าคงทีรายปี โดยสมมติใหค่้าเช่าคงทีคิดเป็นร้อยละ 52 ถึงร้อยละ 62 ของ

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรม และถึงกาํหนดชาํระเป็นรายไตรมาสๆละเท่าๆกนั

ทงันี ภายใตส้ญัญาเช่า ค่าเช่าคงทีอาจจะมีการปรับปรุงในกรณีทีกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของ

โรงแรมดีขึนจนส่งผลให้ค่าเช่าแปรผนัมีสดัส่วนมากกว่าร้อยละ  ของค่าเช่าคงที โดยค่าเช่าคงทีจะ

คาํนวณดงันี

ค่าเช่าคงที(หลงัปรับปรุง) = ค่าเช่าพืนฐานทีกาํหนดไวเ้ป็นจาํนวนทีแน่นอน + มลูค่าปรับปรุง

มลูค่าปรับปรุง = (ก × ข × ค) – ง

โดยที  ก คือ ร้อยละตามทีกาํหนดในสัญญาเช่า ในทีนีคือ ร้อยละ

ข คือ ร้อยละตามทีกาํหนดในสัญญาเช่า ในทีนีคือ ร้อยละ 

ค คือ กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรม (หมายเหตุขอ้ . )

ง คือ ค่าเช่าพืนฐานทีกาํหนดไวเ้ป็นจาํนวนทีแน่นอนในสัญญาเช่า ซึงสมมติว่า

เท่ากบัจาํนวนดงัต่อไปนี

(หน่วย: ลา้นเหรียญสหรัฐอเมริกา)

ทรัพยสิ์น ค่าเช่าพืนฐาน

โรงแรม วิคตอเรีย ฮอย อนั บีช รีสอร์ทแอนด์สปา 1.1

โรงแรม วิคตอเรีย ซาปา รีสอร์ทแอนด์สปา 0.7

โรงแรม วิคตอเรีย เกินเทอ บีช รีสอร์ทแอนดส์ปา 0.6

โรงแรม คาปรี บาย เฟรเซอ 0.9

โรงแรม ไอบิส ไซงอน เซา้ท์ 0.4

โรงแรม พลูแมน จาการ์ตา เซ็นทรัลพาร์ค 4.4

โรงแรม โซฟิเทล บาหลี นูซา ดูอา 6.1

โรงแรมราฟเฟิลส์ แกรนด ์โฮเทล เสียมเรียบ 1.5

โรงแรมราฟเฟิลส์ เลอ รอยลั พนมเปญ 1.6

เฉพาะโรงแรมพลูแมน จาการ์ตา เซ็นเตอร์ พาร์ค และโรงแรม โซฟิเทล บาหลี นูซา ดูอา จาํนวนค่าเช่า

คงทีจากการคาํนวณขา้งตน้ไดร้วมภาษีมูลค่าเพิมอตัราร้อยละ 10 ทีตอ้งเรียกเก็บจากผูเ้ช่าแลว้ โดย

ภาษีมลูค่าเพิมจะไม่ถือเป็นส่วนหนึงของรายไดค่้าเช่าในงบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ

อย่างไรกต็าม เนืองจากค่าเช่าแปรผนัสาํหรับงวดประมาณการนีมีสัดส่วนไม่มากกวา่ร้อยละ  ของค่า

เช่าคงที ดงันนัจึงไม่มีการปรับปรุงค่าเช่าคงที
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ข) รายไดค้่าเช่าแปรผนัคาํนวณไดด้งันี

จาํนวนค่าเช่าแปรผนั =  (ก × ข ) - ค

โดยที  ก คือ ร้อยละตามทีกาํหนดในสัญญาเช่า ในทีนีคือ ร้อยละ 

ข คือ กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรม (หมายเหตุขอ้ . )

ค คือ จาํนวนค่าเช่าคงที

เฉพาะโรงแรมพลูแมน จาการ์ตา เซ็นเตอร์ พาร์ค และโรงแรม โซฟิเทล บาหลี นูซา ดูอา จาํนวนค่าเช่า

แปรผนัจากการคาํนวณขา้งตน้ไดร้วมภาษีมลูค่าเพิมอตัราร้อยละ 10 ทีตอ้งเรียกเก็บจากผูเ้ช่าแลว้ โดย

ภาษีมลูค่าเพิมจะไม่ถือเป็นส่วนหนึงของรายไดค่้าเช่าในงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติ

ค) ผูเ้ช่าหลกัตกลงจะจ่ายรายไดค่้าเช่าเพิมเติมให้กบักองทรัสตฯ์ ซึงเท่ากบัจาํนวนร้อยละ  ของกาํไรสุทธิ

จากการดาํเนินงานของโรงแรมหักดว้ยสาํรองค่าใชจ่้ายจากการลงทุนในอตัราร้อยละ  ของรายไดจ้าก

การประกอบกิจการโรงแรมและค่าใช้จ่ายตามความจาํเป็นอืนของผูเ้ช่า ซึงไดแ้ก่ค่าใชจ่้ายในการ

ดาํเนินการของผูเ้ช่า ภาระภาษีทีผูเ้ช่าตอ้งชาํระ ค่าใชจ่้ายทีเกียวกบัธุรกรรมธนาคาร รวมถึงจาํนวนเงินที

กนัไวต้ามทีเห็นว่าจาํเป็นสาํหรับการดาํเนินงานของโรงแรมและผลกระทบจากการเปลียนแปลงตาม

ฤดูกาลในปีถดัๆไป

สาํหรับขอ้มลูทางการเงินรวมตามสถานการณ์สมมตินี กองทรัสต์ฯ ไม่มีค่าใชจ่้ายตามความจาํเป็นอืน

ของผูเ้ช่า เนืองจากผูก่้อตงักองทรัสตจ์ะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้ายดงักล่าวในปีแรกนับจากวนัทีก่อตัง

กองทรัสตฯ์

เฉพาะโรงแรมพลูแมน จาการ์ตา เซ็นเตอร์ พาร์ค และโรงแรม โซฟิเทล บาหลี นูซา ดูอา จาํนวนร้อยละ

15 ของกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรมขา้งตน้รวมภาษีมลูค่าเพิมอตัราร้อยละ 10 ทีตอ้งเรียก

เก็บจากผูเ้ช่าแลว้ โดยภาษีมูลค่าเพิมจะไม่ถือเป็นส่วนหนึงของรายไดค่้าเช่าในงบกาํไรขาดทุนตาม

สถานการณ์สมมติ

ง) รายไดจ้ากการประกนักาํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน คือ รายไดที้เกิดจากการทีผูถื้อหุน้เดิมของบริษทัที

เป็นเจา้ของกรรมสิทธิทีดินและอาคารโรงแรมหรือเจา้ของสิทธิการเช่าเดิม (“ผูข้าย”)  (ยกเวน้ผูข้ายใน

ส่วนของโรงแรม  คาปรี บาย เฟรเซอ และโรงแรม ไอบิส ไซงอน เซา้ท์) จะเขา้ทาํสัญญาประกนักาํไร

สุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรมในระหว่างช่วง ปีแรกนับจากการก่อตงักองทรัสตฯ์ โดยผูข้ายจะ

จ่ายชาํระเงินส่วนต่างสาํหรับกรณีทีจาํนวนกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรมทีเกิดขึนประจาํปี

ตาํกว่าจาํนวนทีรับประกนั โดยเงินส่วนต่างดงักล่าวจะจ่ายให้กบับริษทัย่อยในขอ้ 3 ข) ซึงเป็นผูถ้ือหุ้น

ของบริษทัย่อยทีถือกรรมสิทธ์ในทรัพยสิ์น
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จาํนวนกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรมทีไดรั้บการประกนัมีดงัต่อไปนี

โรงแรม จํานวนทไีด้รับการประกันต่อปี

ยอดรวมกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรมวิคตอเรีย ฮอย อนั บีช

รีสอร์ทแอนด์สปา โรงแรม วิคตอเรีย ซาปา รีสอร์ทแอนด์สปา และ

โรงแรม วิคตอเรีย เกินเทอ บีช รีสอร์ทแอนดส์ปา .  ลา้นเหรียญสหรัฐอเมริกา

ยอดรวมกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรมพูลแมน จาการ์ตา

เซ็นทรัลพาร์ค และ โรงแรม โซฟิเทล บาหลี นูซา ดูอา .  ลา้นเหรียญสหรัฐอเมริกา

ยอดรวมกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรมราฟเฟิลส์ แกรนด์

โฮเทล เสียมเรียบ และโรงแรมราฟเฟิลส์ เลอ รอยลั พนมเปญ .  ลา้นเหรียญสหรัฐอเมริกา

อย่างไรก็ตาม ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินีสมมติให้ประมาณการกาํไรสุทธิจากการ

ดาํเนินงานของโรงแรมทีเกิดขึนสูงกว่าจาํนวนทีไดรั้บการประกนั กองทรัสต์ฯ จึงไม่มีรายไดจ้ากการ

ประกนักาํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน

. ประมาณการกาํไรสุทธิจากการดําเนินงานของโรงแรม

ภายใตส้ญัญาเช่ากาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรม หมายถึง กาํไรขันตน้จากการดาํเนินงานของ

โรงแรมหกัดว้ยค่าธรรมเนียมการบริหารโรงแรม ค่าเช่าทีดินและอาคาร ค่าประกนัภยั ค่าภาษีโรงเรือน

ค่าใชจ่้ายเพือปรับปรุงโรงแรม เงินสาํรองเพือการซือเฟอร์นิเจอร์ เครืองตกแต่งและอุปกรณ์ รวมทงัรายได้

หรือค่าใชจ่้าย ทียงัไม่ไดร้วมคาํนวณในกาํไรขนัตน้

ขอ้สมมติฐานทีสาํคญัทีเกียวข้องกับประมาณการกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของโรงแรม ซึงมีผลต่อ

ประมาณการรายไดค่้าเช่าแปรผนัมีดงันี

ก) รายได้ค่าห้องพกั

รายไดค้่าห้องพกัคาํนวณจากประมาณการอตัราการเขา้พกัเฉลียและประมาณการอตัราค่าห้องพกัเฉลีย

ในช่วงเวลาประมาณการดงันี

อินโดนีเซีย
(จาํนวน โรงแรม)

กมัพูชา
(จาํนวน โรงแรม)

เวยีดนาม
(จาํนวน โรงแรม)

อตัราการเขา้พกั

(ร้อยละของจาํนวนหอ้งทีพร้อมใหบ้ริการ)

75%, 80% 51% 52% - 80%

อตัราค่าห้องเฉลีย (พนับาทต่อคืน) 3.8 - 6.3 6.8 - 9.2 1.3 - 4.3

ประมาณการรายไดค่้าหอ้งพกัรวมสาํหรับช่วงเวลาประมาณการปรับเพิมขึนจากรายไดค่้าห้องพกัรวมปี

ก่อนหนา้ประมาณร้อยละ 9
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ข) รายได้อนื

รายได้อืน ประกอบดว้ยรายไดค่้าอาหารและเครืองดืม รายได้ค่าบริการสปา รายได้ค่าห้องจดัเลียง

ค่าบริการเซอร์วสิชาร์จ และรายไดอื้น โดยกาํหนดใหส้มมติฐานการเติบโตของรายไดอื้นรวมสาํหรับ

ช่วงเวลาประมาณการไม่เกินร้อยละ 9 ต่อปีจากปีก่อนหนา้

ค) ต้นทุนจากการประกอบธุรกจิโรงแรม

ตน้ทุนจากการประกอบธุรกิจโรงแรมคาํนวนตามสมมติฐานดงันี

-   ตน้ทุนค่าหอ้งเท่ากบัร้อยละ 16 ถึง 27 ของรายไดค่้าหอ้งพกั โดยอา้งอิงจากสัดส่วนตน้ทุนต่อรายได้

ค่าห้องพกัในอดีตช่วงปี 2557 ถึงปี 2559 (เดือนพฤษภาคมหรือเดือนมิถุนายน) ทีปรับปรุงด้วย

สมมติฐานทีคาดวา่จะเกิดในปี 2560 ของแต่ละโรงแรม

-  ตน้ทุนรายไดอ้ืนเท่ากบัร้อยละ 35 ถึง 82 ของรายไดอื้นแต่ละประเภท โดยอา้งอิงจากสัดส่วนตน้ทุน

ต่อรายไดอื้นแต่ละประเภทในอดีตช่วงปี 2557 ถึงปี 2559 (เดือนพฤษภาคมหรือเดือนมิถุนายน) ที

ปรับปรุงดว้ยสมมติฐานทีคาดวา่จะเกิดในปี 2560 ของแต่ละโรงแรม

ง) ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการโรงแรม

ผูบ้ริหารจดัการโรงแรมไดรั้บค่าธรรมเนียมการบริหารซึงคาํนวณจากยอดร้อยละของรายได้หรือกาํไร

ขนัตน้จากการดาํเนินธุรกิจโรงแรมตามทีระบุในสัญญาการบริหาร

จ) ค่าใช้จ่ายอนื

ค่าใชจ่้ายอืน ประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายในการขายและดาํเนินงาน ค่าบาํรุงซ่อมแซม ค่าใชจ่้ายทีเกิดจาก

กิจกรรมทางการตลาด ค่าภาษีโรงเรือน ค่าเช่าทีดินและอาคาร เงินสาํรองเพือการซือเฟอร์นิเจอร์ เครือง

ตกแต่งและอุปกรณ์ ค่าใชจ่้ายฝ่ายทุน และค่าใชจ่้ายเบ็ดเตลด็อืนๆ ทงันี ค่าใชจ่้ายอืนสาํหรับช่วงเวลา

ประมาณการคิดเป็นประมาณร้อยละ 1  ถึง ร้อยละ  ของรายได้รวมของแต่ละโรงแรม ในการ

ประมาณการค่าใชจ่้ายอืนคาํนวณโดยการอา้งอิงสดัส่วนค่าใชจ่้ายอืนแต่ละประเภทต่อรายไดร้วมใน

อดีตช่วงปี 2557 ถึงปี 2559 (เดือนพฤษภาคมหรือเดือนมิถุนายน) ทีปรับปรุงดว้ยสมมติฐานทีคาดวา่จะ

เกิดในปี 2560 หรืออตัราทีสอดคลอ้งกบัขอ้มูลในอดีตในกรณีทีเป็นค่าใชจ้่ายทีมีลกัษณะคงที

.3 อตัราแลกเปลยีนและกาํไรขาดทุนจากเครืองมือทางการเงิน

ในการจดัทาํงบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมตินี มีสมมติฐานเกียวกับอตัราแลกเปลียนถวัเฉลีย

ของรายการทีเกิดในสกุลเงินต่างๆ ทีเกียวขอ้งดงันี
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จาํนวนสกุลเงินตราต่างประเทศ

จาํนวนเงินบาท

ต่อจาํนวนสกุลเงินตราต่างประเทศ

 เหรียญสหรัฐอเมริกา .  บาท

,  รูเปียอินโดนีเซีย . บาท

,000 เวียดนามด่อง .  บาท

นอกจากนี มีข้อสมมติฐานว่าบริษทัยอ่ยแห่งหนึง ไดแ้ก่ BVI holding 1 ได้เข้าทาํสัญญาซือขายเงินตรา

ระหวา่งสกลุดอลลาร์สหรัฐอเมริกาและเงินบาทล่วงหนา้กบัธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึงเพือเป็นเครืองมือทาง

การเงินในการบริหารความเสียงทีเกิดจากการเปลียนแปลงในอตัราแลกเปลียนเงินตราต่างประเทศสาํหรับ

ประมาณการกระแสเงินสดรับภายหลงัภาษีทีเกียวขอ้งในประเทศต่างๆ ทีคาดว่ากองทรัสต์ฯจะไดรั้บจาก

บริษทัย่อยสาํหรับช่วงเวลาประมาณการซึงจะอยูใ่นรูปของเงินปันผลรับเป็นสกุลเงินสหรัฐอเมริกา โดย

สมมติใหอ้ตัราซือขายเงินตราต่างประเทศล่วงหนา้ดงักล่าวคือ .  บาทต่อ .  เหรียญสหรัฐอเมริกา

ทงันี สมมติให้บริษทัยอ่ยฯไม่มีเครืองมือทางการเงินคงเหลือ ณ วนัสินงวด ดงันนั งบกาํไรขาดทุนรวมตาม

สถานการณ์สมมติสาํหรับช่วงเวลาประมาณการนี มิไดร้วมกาํไรหรือขาดทุนทียงัไม่เกิดขึนจากการวดัมูลค่า

ยุติธรรมของเครืองมือทางการเงิน ณ วนัสินงวดระยะเวลาประมาณการ

.4 ค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใชจ่้ายในการบริหารกองทรัสต์ ประกอบด้วยค่าใชจ่้ายทีเกิดจากการ

ดาํเนินงานของกองทรัสต ์ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนาย

ทะเบียน ค่าธรรมเนียมตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี ค่าธรรมเนียมในการ

ประเมินราคาทรัพยสิ์น และค่าใชจ่้ายทีเกียวขอ้งอืนๆ

สมมติฐานสาํหรับค่าใชจ่้ายรายปีทีสาํคญัในการดาํเนินงานของกองทรัสตส์าํหรับช่วงเวลาประมาณการมี

ดงัต่อไปนี
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ค่าใชจ่้ายทีเรียกเกบ็จาก
กองทรัสต์ สมมติฐาน

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรัสต์

ประกอบดว้ย

- ค่าธรรมเนียมพืนฐาน (Base Fee) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี

ของมลูค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต์ฯ สาํหรับช่วงเวลาประมาณ

การคิดในอตัราร้อยละ .  ต่อปี

- ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 3.0 ต่อปี

ของรายไดข้องกองทรัสตฯ์ สาํหรับช่วงเวลาประมาณการผูจ้ดัการ

กองทรัสตไ์ม่คิดค่าธรรมเนียมพิเศษ

นอกจากนี ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมจากการดาํเนิน

ธุรกรรมทีเกียวเนืองกบัการไดม้าหรือการขายทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ฯ

ในอตัราร้อยละ 1. และร้อยละ .  ของมูลค่าทรัพยสิ์นตามลาํดบั โดย

ค่าธรรมเนียมในส่วนนีทีเกียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพยที์กองทรัสต์ฯ จะ

เขา้ลงทุนเริมแรกจะถือเป็นตน้ทุนในการไดม้าซึงสินทรัพย ์และจะถูก

บนัทึกเป็นส่วนหนึงของตน้ทุนเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี อตัราไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปีของมลูค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสตฯ์

ค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียน

อตัราร้อยละ . ต่อปีของมลูค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสต์ฯ

ค่าใชจ้่ายอืนๆ ประมาณ ลา้นบาทต่อปี (รวมภาษีมลูค่าเพิม)

ค่าใชจ่้ายสาํหรับช่วงเวลาประมาณการนัน ถือตามร่างข้อเสนอการให้บริการทีเกียวข้องทีได้รับใน

ขณะนี และการประเมินค่าใชจ่้ายอืนๆ ทีคาดว่าจะเกิดขึนในอนาคตเกียวกบัค่าใชจ่้ายต่าง ๆ เหล่านัน

.5 ต้นทุนทางการเงิน

ก) กองทรัสตฯ์

มีสมมติฐานว่ากองทรัสตฯ์จะทาํการกูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึงเป็นจาํนวนประมาณ

2,  ลา้นบาท เป็นสกุลเงินบาทเพือเป็นเงินทุนส่วนหนึงในการลงทุนซือหุน้สามญัของบริษทั

ยอ่ยในขอ้ 3 ก)

ทงันี สมมติฐานทีใชใ้นการประมาณการในส่วนของเงินกูแ้ละตน้ทุนทางการเงินเป็นสมมติฐานที

ผูก่้อตังกองทรัสต์กาํหนดขึนจากข้อมูลทีไดจ้ากการพูดคุยในเบืองต้นกบัธนาคารพาณิชยใ์น
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ประเทศโดยปราศจากขอ้เสนอทีเป็นทางการจากธนาคาร โดยสมมติว่าเงินกูย้มืดงักล่าวมีตน้ทุน

การกู้ยืมเฉลียร้อยละ 6.  ต่อปีตลอดอายุสัญญาเงินกู้ (ซึงเป็นอตัราดอกเบียทีแท้จริงทีรวม

ดอกเบียและค่าธรรมเนียมในการกูย้มืเงิน) กองทรัสต์ฯ จะชาํระดอกเบียเป็นรายไตรมาสและจะ

ชาํระคืนเงินตน้เมือครบกาํหนดอายุสัญญาเงินกูใ้นปี พ.ศ. 65

โดยทวัไป กองทรัสตฯ์จะนาํอสังหาริมทรัพยที์เขา้ลงทุนเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินจากธนาคาร

พาณิชย์ รวมทงักองทรัสตฯ์ อาจตอ้งปฏิบติัตามเงือนไขตามทีระบุไวใ้นสัญญาเงินกู ้ซึงรวมถึงการ

ปฏิบตัิตามเงือนไขทางการเงิน เช่น การดาํรงอตัราส่วนทางเงิน เป็นตน้

ข) บริษทัยอ่ย

มีสมมติฐานว่าบริษทัย่อยแห่งหนึงมีเงินกูย้ ืมจากธนาคารพาณิชยจ์าํนวนรวม 1.3 ลา้นเหรียญ

สหรัฐอเมริกา เพือเป็นเงินทุนหมุนเวียน โดยมีอายสัุญญาเงินกู ้  ปี และบริษทัยอ่ยมีสิทธิต่ออายุ

สญัญาได้ ผูก่้อตงักองทรัสต์สมมติให้ธนาคารคิดดอกเบียในอตัราร้อยละ .  ต่อปีตลอดอายุ

สญัญาเงินกู้

ทงันี เงือนไขและขอ้กาํหนดของสญัญาเงินกูที้กล่าวขา้งตน้ทีกาํหนดโดยผูก้่อตงักองทรัสต์อาจเปลียนแปลง

ไปขึนอยูก่บัขอ้ตกลงสุดทา้ยในสัญญาทีกองทรัสต์ฯ และบริษทัยอ่ยลงนามกบัธนาคารทีใหกู้ย้มื

.6 ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์

ค่าใช้จ่ายทีเกียวข้องในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ทีจ่ายโดยกองทรัสต์ฯ ประกอบดว้ย

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนต่อสาํนักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรัพย ์ ค่าใชจ่้ายสาํหรับการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ใน

การเสนอขายหลกัทรัพย ์ ค่าจดัพิมพเ์อกสาร ค่าธรรมเนียมทีปรึกษาทางการเงิน ค่าธรรมเนียมการสอบ

บญัชี ค่าธรรมเนียมการประเมินราคาสินทรัพย์ ค่าธรรมเนียมทีปรึกษากฎหมาย ค่าธรรมเนียม

จดัจาํหน่ายหลกัทรัพย ์ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ดงักล่าวขา้งตน้ โดยส่วนใหญ่

อา้งอิงจากใบเสนอราคาทีไดรั้บจากคู่สญัญา หรือตามการคาดการณ์จากประสบการณ์ของผูจ้ดัการ

กองทรัสตค่์าใชจ่้ายเหล่านีเป็นจาํนวนเงินประมาณ 265 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลค่าเพิม)  จะบนัทึกเป็น

สินทรัพยแ์ละจะถูกตดัจาํหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายในงบกาํไรขาดทุนของกองทรัสต์ฯ โดยวิธีเสน้ตรงเป็น

ระยะเวลา  ปี
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4.7 ค่าใช้จ่ายภาษี

ก) กองทรัสตฯ์

กองทรัสตไ์ม่มีภาระหนีสินจากภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลเนืองจากกองทรัสตไ์ม่เขา้ข่ายเป็นผูมี้หนา้ที

ตอ้งเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย

ข) บริษทัยอ่ย

บริษทัยอ่ยในต่างประเทศมีภาระตอ้งชาํระภาษีใหก้บัหน่วยงานภาษีในแต่ละประเทศ ซึงรวมถึง

ภาษีเงินได้ ภาษีหกั ณ ทีจ่าย โดยค่าใชจ่้ายดงักล่าวคาํนวณอา้งอิงตามกฎหมายภาษีปัจจุบนัของแต่

ละประเทศ ทงันี อตัราภาษีเงินไดหั้ก ณ ทีจ่ายไดค้าํนึงถึงรูปแบบของการจ่ายชาํระทีบริษทัยอ่ยใน

ต่างประเทศทีคาดว่าจะจ่ายชาํระหว่างกนัดว้ย เช่น เงินปันผล ค่าบริการ หรือดอกเบียเงินกูย้มื ซึงมี

อตัราภาษีต่างกนัไป

ค) ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี ในการจดัทาํงบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ มีสมมติฐานว่าไม่มี

จาํนวนภาษีเงินไดร้อตัดบญัชีทีบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนสําหรับระยะเวลาประมาณการทีเป็น

สาระสาํคญั

.8 การประเมินมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ตามทีกาํหนดไวใ้นมาตรฐานการบญัชีไทยฉบบัที 106 เรือง การบญัชีสาํหรับกิจการทีดาํเนินธุรกิจ

เฉพาะดา้นการลงทุน เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรม ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะ

ดาํเนินการแต่งตงับริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพอืทาํการประเมินมูลค่ายตุิธรรมเต็ม รูปแบบทุก

สองปีนับแต่วนัทีมีการประเมินมลูค่ายติุธรรมเต็มรูปแบบครังล่าสุดและจะจดัให้มีบริษทัประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์น เพือทาํการสอบทานการประเมินมลูค่ายุติธรรมทุกหนึงปีนับแต่วนัทีมีการประเมิน

มูลค่ายุติธรรมเต็มรูปแบบครังล่าสุด

ผูจ้ดัการกองทรัสต์เห็นว่ายงัไม่มเีกณฑ์ใดทีเหมาะสมในการวดัมลูค่ายติุธรรม ณ วนัสินงวดประมาณ

การของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์พือการจดัทาํขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินี ดงันนั

งบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติสาํหรับช่วงเวลาประมาณการนี มิได้รวมกาํไรหรือ

ผลขาดทุนทียงัไม่เกิดขึนจากการวดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุน ณ วนัสินงวดประมาณการ
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.9 ประมาณการเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ตามทีระบุไวใ้นหนังสือชีชวนกองทรัสต์ฯมีนโยบายในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบปีบญัชีไม่น้อยกว่าร้อยละ  ของกาํไรสุทธิทีปรับปรุงแลว้ ประมาณการเงิน

จ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดถู้กแสดงไวโ้ดยมีวตัถุประสงค์เพือเป็นตวัอยา่งประกอบเท่านัน

(หน่วย: ลา้นบาท)

สาํหรับงวด 12 เดือน

ช่วงเวลาประมาณการ

วนัที 1 มกราคม 2560 ถึง

วนัที 31 ธนัวาคม 2560

ประมาณการกาํไรสุทธิทสีามารถนาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก) 5

บวก: ประมาณการการลดทุนจากรายได/้ค่าใชจ้่ายทีไม่ใช่เงินสด:

คา่ใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตดัจาํหน่าย ข) 53

ประมาณการเงินจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์

ก) ประมาณการกาํไรสุทธิทีสามารถนาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนอา้งอิงจากประมาณการกาํไรสุทธิจากงบการเงิน

เฉพาะของกองทรัสต์ฯ ซึงประกอบดว้ยรายไดเ้งินปันผลทีไดรั้บจากบริษทัย่อย BVI Holding 1 หกัดว้ยค่าใชจ่้าย

ของกองทรัสตฯ์ ดงันี

(หน่วย: ลา้นบาท)

ประมาณการรายไดเ้งินปันผลรับจากบริษทัยอ่ย 8

หกั: ประมาณการคา่ใชจ่้ายกองทรัสต์ฯ (32 )

ประมาณการกาํไรสุทธิทสีามารถนาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 5

ประมาณการรายไดเ้งินปันผลรับจากบริษทัย่อยอา้งอิงจากกาํไรสุทธิของบริษทัย่อยซึงไดร้วมรายไดค่้าเช่าเพิมเติม

จาํนวนประมาณ  ลา้นบาททีผูเ้ช่านาํมาจ่ายเป็นคา่เช่าส่วนเพิมใหก้บับริษทัยอ่ยของกองทรัสต์ฯ สาํหรับปีแรกนบั

จากวนัจดัตงักองทรัสตฯ์ ดงัทีกล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 4.1 ค) อยา่งไรกต็าม ภายหลงัจากระยะเวลาดงักลา่ว คา่ใชจ่้าย

ตามความจาํเป็นของผูเ้ช่าสามารถนาํมาหักออกจากกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานในการคาํนวณรายไดค้า่เช่าส่วนเพิม

ซึงอาจมีผลใหไ้ม่มีรายไดค่้าเช่าเพิมเติมทีจะจ่ายให้กบับริษทัย่อยของกองทรัสต์ฯในปีต่อๆไป ดังนนั หากไม่รวมคา่

เช่าส่วนเพมิดงักล่าว จาํนวนเงินประมาณการรายไดเ้งินปันผลรับจากบริษทัยอ่ยและประมาณการกาํไรสุทธิทีสามารถ

นาํมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดจ้ะลดลงประมาณ  ลา้นบาท และประมาณการเงินจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตจ์ะ

ลดลงดว้ยจาํนวนเดียวกนั

ทังนี สมมติให้กองทรัสต์ฯจ่ายประโยชน์ตอบแทนในอัตราร้อยละ  100  และมีสมมติฐา นว่ า บริ ษัทย่อ ย

BVI Holding 1 มีการจ่ายเงินปันผลสําหรับผลการดาํเนินงานทุกไตรมาส และสามารถจ่ายชาํระเงินดังกล่าวให้

กองทรัสต์ฯก่อนวนัสินงวดได ้ เพือใหก้องทรัสตฯ์สามารถจ่ายให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ดใ้นอตัราร้อยละ 100
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ข) ภายใตป้ระกาศสาํนกังานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ กองทรัสตฯ์จะจ่ายเงินให้แก่ผูถ้ือ

หน่วยทรัสต์โดยการลดทุน ซึงเกิดจากรายการรายได/้คา่ใชจ่้ายทีไม่ใช่เงินสด ไดแ้ก่ ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ้่ายในการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์สาํหรับช่วงเวลาประมาณการจาํนวน 53 ลา้นบาท

ผูล้งทุนควรระมดัระวงัว่าเหตุการณ์ในอนาคตไม่สามารถคาดการณ์ได้อย่างชดัเจนและตวัเลขที

ประมาณการไวใ้นขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติอาจแตกต่างจากทีเกิดขึนจริง

.10  มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่

ขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติสาํหรับช่วงเวลาประมาณการนีจดัทาํขึนโดยมีขอ้สมมติฐาน

ว่าไม่มีการเปลียนแปลงของมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีมีผลกระทบอย่างเป็นสาระสาํคญัต่องบ

กาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติ

.11 ข้อสมมติฐานอนื ๆ

งบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติและประมาณการเงินจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตส์าํหรับ

ช่วงเวลาประมาณการถูกจดัทาํขึนโดยมีขอ้สมมติฐานอืนๆเพิมเติมดงัต่อไปนี

ก) กองทรัสตฯ์ มีธุรกรรมหลกัทีสามารถจดัตงัไดโ้ดยไม่ขดักบักฎหมายทีเกียวขอ้ง

ข) กรรมสิทธิในทรัพยสิ์นทีกองทรัสตฯ์เขา้ลงทุนครังแรกไม่ติดภาระใดๆและไม่มีขอ้จาํกดัในการ

ใชป้ระโยชน์จากพืนทีโดยรอบทีทาํใหมี้ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ฯ

ค) ในการปรับปรุงโครงสร้างเพือรองรับการลงทุนของกองทรัสตฯ์และบริษทัยอ่ย หากบริษทัย่อย

เหล่านันมีการจ่ายชาํระเงินกู้ยืมจากกิจการอืนหรือธนาคารทีมีอยู่เดิมก่อนการเข้าลงทุนของ

กองทรัสตฯ์ และบริษทัยอ่ย และมีค่าธรรมเนียมในการคืนเงินตน้และดอกเบียก่อนกาํหนด ผูข้าย

จะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้ายดงักล่าว

ง) สาํหรับการโอนกรรมสิทธิในทรัพยสิ์นในแต่ละประเทศ ในกรณีทีมีขอ้กาํหนดดา้นกฎหมายหรือ

ระเบียบปฏิบัติทีต้องจ่ายชดเชยให้กับพนักงานประจําของกิจการ กองทรัสต์ฯจะไม่ต้อง

รับผดิชอบค่าใชจ่้ายดงักล่าวเนืองจากผูเ้ช่าช่วงเพือดาํเนินการดา้นโรงแรมจะเป็นผูรั้บผิดชอบ

ค่าใชจ่้ายดงักล่าว และจะไม่มีผลกระทบต่อรายไดค่้าเช่าของกองทรัสตฯ์

จ) ไม่มีค่าใชจ่้ายฝ่ายทุนเพิมเติมใดๆ ทีเกียวเนืองกบัการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึงเป็นการปรับปรุง

เพือเปลียนแปลงภาพลกัษณ์ของโครงการแต่ละแห่ง สาํหรับช่วงเวลาประมาณการ ทงันีไม่นับ

รวมค่าใชจ่้ายจากการบาํรุงรักษาโครงการ

ฉ) ไม่มีการเปลียนผูบ้ริหารโรงแรมซึงจะทาํให้เกิดผลกระทบต่อรายได้ และค่าใชจ่้ายของโรงแรมที

ไดป้ระมาณการไว้
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ช) ไม่มีการเปลียนแปลงในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยส์าํหรับช่วงเวลาประมาณการ

ซ) ไม่มีการระดมทุนโดยการออกหน่วยเพิมเติมในระหว่างช่วงเวลาประมาณการ

ฌ) กองทรัสต์ฯ สามารถจดัหาเงินกูไ้ด้เต็มวงเงินและเงือนไขการกู้ยืมเป็นไปตามข้อสมมติฐานที

กาํหนดไว ้และกองทรัสตฯ์ และบริษทัย่อยสามารถปฏิบตัิไดต้ามข้อกาํหนดของสัญญาเงินกู้และ

ไม่มีการผิดนดัชาํระ

ญ) ไม่มีการเปลียนแปลงกฎหมายดา้นภาษี อตัราภาษีต่างๆ และกฎหมายอืนๆทีเกียวข้องอย่างมี

สาระสาํคญั

ฎ) เนืองจากมีสมมติฐานว่ากองทรัสต์ฯจะมีเพียงรายไดเ้งินปันผล ภาษีซือจึงถือเป็นค่าใชจ่้ายประจาํ

งวด

ฏ) ผูข้ายเป็นผูรั้บภาระภาษีหรือความเสียงดา้นภาษี และ/หรือหนีสินทีอาจจะเกิดขึนทีมีนัยสาํคญัก่อน

การเขา้ลงทุนของกองทรัสตฯ์

ฐ) สญัญาทงัหมดทีเกียวข้องกับกองทรัสต์ฯมีผลบงัคบัใชไ้ดแ้ละสามารถปฏิบติัได้ตามทีระบุใน

สัญญา

5. นโยบายการบัญชีทีสําคญั

นโยบายการบญัชีทีสาํคญัทีใชใ้นการจดัทาํงบกาํไรขาดทุนรวมตามสถานการณ์สมมติมีดงันี

.  การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย

รายไดค่้าเช่าส่วนทีเป็นอตัราคงทีจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑเ์ส้นตรงตลอดอายสัุญญาเช่า ค่าเช่าแปร

ผนั และค่าเช่าส่วนเพิมรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง

รายไดค่้าบริการ และค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง

. การวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยจ์ะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัทีกองทรัสตฯ์

มีสิทธิในเงินลงทุน ต้นทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ยรายจ่ายซือเงินลงทุนและค่าใชจ่้ายโดยตรง

ทงัหมดทีกองทรัสตฯ์จ่ายเพือให้ไดม้าซึงเงินลงทุนนนั

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสือมราคา มูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรัพยไ์ดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระทีไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการกาํกบั

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ซึงการเปลียนแปลงมลูค่าซึงเท่ากบัผลต่างระหว่างมลูค่าตามบญัชีของ

เงินลงทุนกบัมลูค่ายติุธรรมรับรู้เป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนในงบกาํไรขาดทุน

ทนัทีในงวดทีเกิดขึน
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. ตราสารอนุพันธ์ทางการเงนิ

ตราสารอนุพนัธ์จะบนัทึกและวดัมูลค่าเริมแรกดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วนัทีเขา้ทาํรายการ และมีการวดั

มลูค่าในภายหลงัดว้ยมลูค่ายติุธรรม

.  ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตดัจําหน่าย

ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์จะถูกคาํนวณโดยวิธีเส้นตรงเป็น

ระยะเวลา 5 ปี

. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถอืหน่วยทรัสต์

กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

. ภาษีเงินได้นิติบุคคล

กองทรัสตฯ์และบริษทัย่อยจะบนัทึกภาษีเงินไดต้ามจาํนวนทีคาดว่าจะจ่ายให้กบัหน่วยงานจดัเก็บภาษี

ของรัฐ โดยคาํนวณจากกาํไรทางภาษีตามหลกัเกณฑ์ทีกาํหนดในกฎหมายภาษีอากรปัจจุบนั

6. การอนุมตัข้ิอมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติสาํหรับช่วงเวลาประมาณการนีไดรั้บอนุมติัให้ออกโดย

ผูจ้ดัการกองทรัสต์เมือวนัที  กนัยายน 2559
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