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สารสนเทศเกี่ยวกับการได้มาและจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์ของ 

บริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) 

ตามบัญชี 2 ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

ตามท่ีท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) คร้ังท่ี 2/2560 เม่ือวนัท่ี 28 
กุมภาพนัธ์ 2560 และท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 24/2560 เม่ือวนัท่ี 27 เมษายน 2560 ไดมี้มติอนุมติัให้บริษทัฯ 
เขา้ร่วมลงทุนในโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบผสม (Mixed-Use) ประกอบดว้ย โรงแรม อาคารท่ีพกั
อาศยั ศูนยก์ารคา้ และอาคารส านกังาน (“โครงการรูปแบบผสม”) บนท่ีดินบริเวณหวัมุมถนนสีลมและถนนพระราม 
4 (“การอนุมัติในปี 2560”) โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประกอบดว้ยการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่าท่ีดิน 
การพฒันาและก่อสร้างโรงแรม อาคารท่ีพกัอาศยั และ โครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้ (“โครงการ HRR”) ผ่านบริษทั 
วิมานสุริยา จ ากดั (“HRRJV”)  

2. การเข้าร่วมลงทุนในโครงการพัฒนาศูนย์การค้า (“ โครงการ Retail”) ผ่านบริษัท สวนลุม          
พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“REJV”) 

3. การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการอาคารส านกังาน (“โครงการ Office”) ผ่านบริษทั พระราม 4 ดีเวลล
อปเมน้ท์ จ ากดั (“OJV”) ซ่ึง OJV เป็นผูใ้ห้เช่าช่วงท่ีดินแก่ บริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเม้นท์ จ ากัด 
(“Office Co”) ซ่ึง Office Co เป็นผูด้  าเนินธุรกิจอาคารส านกังาน 

ในส่วนของโครงการ HRR และ โครงการ Retail นั้นบริษทัฯ และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
(“CPN”) ได้ร่วมด าเนินโครงการดังกล่าวเร่ือยมาจนถึงปัจจุบัน ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าวรวมถึงการวางแผน
ปรับปรุงและปรับกลยุทธ์การด าเนินการในโครงการรูปแบบผสมให้สามารถเพิ่มสัดส่วนกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็น
ลูกคา้ระดบัลกัชวัรีและซุเปอร์ลกัชวัรี1 รวมถึงการเพิ่มพื้นท่ีจ าหน่ายรวม และการด าเนินการอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อ
พฒันาในโครงการ HRR และ โครงการ Retail ให้สามารถด าเนินการแข่งขนัในตลาดในสถานการณ์ปัจจุบันได้
อยา่งเหมาะสม (“การปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail”) 

ในส่วนของโครงการ Office นั้น บริษทัฯ ไดจ้ าหน่ายหุ้นร้อยละ 90 ใน OJV ให้แก่ CPN แลว้ตั้งแต่วนัท่ี 
28 มิถุนายน 2560 และบริษทัฯ ไดจ้ าหน่ายหุ้นทั้งหมดใน Office Co ให้แก่ CPN แลว้ตั้งแต่วนัท่ี 26 มิถุนายน 2562 
ตามการอนุมติัในปี 2560 ส่งผลให ้OJV และ Office Co ไม่ใช่บริษทัยอ่ยของบริษทัฯ ดงัน้ีปัจจุบนับริษทัฯ จึงไม่ได้
มีส่วนร่วมในการเป็นผูด้  าเนินโครงการ Office  

 
1 ลกูคา้ระดบัลกัชวัรี หมายถึง ลูกคา้ท่ีมีก าลงัซ้ือห้องชุด โดยมีราคาต่อหน่วยเร่ิมตน้ท่ีประมาณ 12 ลา้นบาท และลกูคา้ซุเปอร์ลกัชวัรี หมายถึง 
ลูกคา้ท่ีมีก าลงัซ้ือห้องชุด โดยมีราคาต่อหน่วยเร่ิมตน้เกิน 20 ลา้นบาท  (ขอ้มลูจาก CBRE Research) 
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ต่อมาท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ คร้ังท่ี 3/2564 เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2564 ได้มีมติอนุมัติการ
ปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail ตามรายละเอียดท่ีกล่าวในสารสนเทศน้ี  การเข้าท ารายการการปรับปรุง
โครงการ HRR และ Retail ดงักล่าวเป็นการเปล่ียนแปลงรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 อนัเป็นรายการไดม้า
และจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท า
รายการท่ีมีนัยส าคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียน
ในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 29 ตุลาคม 2547 (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่าย
ไป”) โดยรายการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหากค านวนขนาดรายการรวมรายการ 6 เดือนยอ้นหลงัเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจาก
ขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบั 33.82 แต่หากรวมกบัขนาดรายการท่ี
ไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 128.21 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมส่ิงตอบแทน ซ่ึงเขา้
ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 4 ตาม ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยมีมูลค่าเท่ากบัหรือสูงกวา่ร้อยละ 100  

ทั้งน้ี เน่ืองจาก CPN ได้ด าเนินการซ้ือหุ้นสามัญของบริษัทฯ ในวนัท่ี 9 พฤษภาคม 2561 ซ่ึงเกิดขึ้น
ภายหลงัการอนุมติัในปี 2560 ส่งผลให้ปัจจุบนั CPN เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในบริษทัฯ โดยถือหุ้นร้อยละ 17.09 ใน
บริษทัฯ ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563 และเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทัฯ นบัตั้งแต่วนัท่ี 9 พฤษภาคม 2561 

ดงัน้ีตั้งแต่วนัท่ี 9 พฤษภาคม 2561 บริษทัฯ และ CPN มีรายการระหว่างกนัแบ่งออกเป็นสองประเภท
ดงัน้ี (1) รายการตามกรอบของสัญญาท่ีไดมี้การลงนามและไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 ซ่ึงเกิดหลงัวนัท่ี 9 พฤษภาคม 
2561 (“รายการตามการอนุมัติในปี 2560”) (2) รายการตามการปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail ตามมติ
คณะกรรมการบริษทัฯ คร้ังท่ี 3/2564 เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2564 (“รายการตามการอนุมัติในการปรับปรุงโครงการ 
HRR และ Retail”) อย่างไรก็ดีรายการดงักล่าวไม่ตอ้งด าเนินการขออนุมติัจากผูถื้อหุ้นตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยง
กนั พ.ศ. 2546 (“ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน”) ดว้ยเหตุผลดงัน้ี 

(1) รายการตามการอนุมัติในปี 2560 

บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาแลว้เห็นว่า รายการตามการอนุมติัในปี 2560 ทั้งหมดนั้น แมว้่าจะมีการด าเนินการ
บางส่วนภายหลงัจากท่ี CPN ไดเ้ขา้มาเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัฯ แต่รายการดงักล่าวก็อยูภ่ายใตก้รอบของ
สัญญาท่ีไดมี้การลงนามและไดรั้บการอนุมติัจากท่ีประชุมผู ้ถือหุ้นตามการอนุมติัในปี 2560 รายการดงักล่าวจึง
ไม่ใช่รายการท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงตอ้งปฏิบติัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

(2) รายการตามการอนุมัติในการปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail 

(2.1) รายการตามการอนุมติัในการปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาแลว้
เห็นว่า การด าเนินการดงักล่าวเป็นเพียงการปรับปรุงโครงการโดยทั้งบริษทัฯ และ CPN จะตอ้งมีภาระทางการเงิน
เพิ่มขึ้นจากการปรับปรุงโครงการตามอตัราส่วนการถือหุน้เดิมท่ีไดรั้บการอนุมติัแลว้ในการอนุมติัในปี 2560 ดงัน้ี จึง
เห็นไดว้า่รายการดงักล่าวเป็นธรรมและไม่ไดก่้อใหเ้กิดการถ่ายเทผลประโยชน์แต่อยา่งใด จึงเขา้ขอ้ยกเวน้ใหบ้ริษทัฯ 
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ไดรั้บการยกเวน้ตามขอ้ 7 (5) ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูล
และการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ใหไ้ม่ตอ้งปฏิบติัตามประกาศรายการท่ี
เก่ียวโยงกนั 

(2.2) รายการธุรกรรมอ่ืนท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินโครงการรูปแบบผสมซ่ึงเขา้ท าระหวา่งบริษทัฯ 
และ CPN (และหรือบริษทัย่อยของบริษทัฯ และหรือ CPN) จะเป็นไปในรูปแบบรายการธุรกิจปกติ หรือรายการ
สนบัสนุนธุรกิจปกติซ่ึงมีเง่ือนไขการคา้ทัว่ไปเพื่อวตัถุประสงคใ์นการด าเนินโครงการรูปแบบผสม เช่น การเขา้ท า/
แก้ไขสัญญาตกลงใช้อาคาร สถานท่ี ท่ีจอดรถ หรือส่ิงอ านวยความสะดวกร่วมกันระหว่าง HRRJV, REJV และ 
Office Co การเขา้ท า/แกไ้ขสัญญาบริหารจดัการโรงแรมระหว่าง HRRJV และบริษทัฯ เป็นตน้ ดงัน้ีรายการดงักล่าว
จึงอยู่ในอ านาจของคณะกรรมการบริษทัฯ ซ่ึงคณะกรรมการบริษทัฯ ไดมี้มติอนุมติัรายการดงักล่าวแลว้ในท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษทัฯ คร้ังท่ี 3/2564 เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2564 

ในการน้ี บริษทัฯ ขอแจง้รายละเอียดของการเขา้ท าธุรกรรม ดงัน้ี 

1. สารสนเทศตามบัญชี 1 – สารสนเทศที่ เสนอต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตามประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจด
ทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สิน พ.ศ. 2547 (“สารสนเทศตามบัญชี 1”)  

1.1 วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 
ปัจจุบนับริษทัไดด้ าเนินพฒันาและก่อสร้างโครงการรูปแบบผสมตามการอนุมติัในปี 2560 ไปแลว้ โดยยติุ

การใหบ้ริการโรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ เดิมเม่ือวนัท่ี 5 มกราคม 2562 เพื่อด าเนินการร้ือถอนซ่ึงแลว้เสร็จภายในปี 
2563 และเร่ิมด าเนินการก่อสร้างโครงการ โดยบริษทัฯมีแผนท่ีจะพฒันาและก่อสร้างโครงการรูปแบบผสมตามการ
ปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail ภายในปี 2564 หลงัจากท่ีไดรั้บมติอนุมติัใหเ้ขา้ท ารายการดงักล่าวจากท่ีประชุม
สามญัผูถื้อหุ้นปี 2564 โดยบริษทัฯ คาดว่าจะเปิดด าเนินการโรงแรมภายใตโ้ครงการ HRR ภายในปี 2566 และจะ
เปิดด าเนินการโครงการ Retail ภายในปี 2567 และส่วนของท่ีพกัอาศยัภายใตโ้ครงการ HRR ภายในปี 2568  เป็น
ล าดบัต่อไปหลงัจากท่ีเปิดด าเนินการโรงแรมแลว้2 

 
1.2 คู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง และความสัมพนัธ์กับบริษัทจดทะเบียน 

การเข้าท าสัญญาร่วมลงทุนในโครงการ HRR 
คู่สัญญา:  บริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)  
ความสัมพนัธ์กบับริษทัฯ: CPN เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในบริษทัฯ โดยถือหุ้นร้อยละ 17.09 ในบริษทัฯ ณ 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และสัญญาอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาและก่อสร้าง
โครงการ 

 
2 ทั้งน้ี ณ 31 มีนาคม 2564 โครงการรูปแบบผสมไดด้ าเนินการไปแลว้ประมาณร้อยละ 13 จากแผนการด าเนิน
โครงการ 



 

หนา้ท่ี 4 จาก 52 

 

การเข้าท าสัญญาร่วมลงทุนในโครงการ Retail 
คู่สัญญา :   บริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ความสัมพนัธ์กบับริษทัฯ: CPN เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในบริษทัฯ โดยถือหุ้นร้อยละ 17.09 ในบริษทัฯ ณ 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และสัญญาอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาและก่อสร้าง
โครงการ 

 
1.3 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการและการค านวณขนาดรายการ 

1.3.1 ภาพรวมโครงการ HRR และ โครงการ Retail 

 
หมายเหตุ แผนการโครงการสร้างการถือหุน้ ณ วนัท่ี 15 มีนาคม 2564 
  CPN หมายถึง บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)  
  HRRJV หมายถึง บริษทั วิมานสุริยา จ ากดั 
  REJV หมายถึง บริษทั สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 

 
1.3.2 การด าเนินการตามการอนุมัติในปี 2560  
ตั้งแต่วนัท่ีบริษทัฯ ไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 บริษทัฯ และ CPN ไดร่้วมลงทุนพฒันาโครงการรูปแบบ

ผสม ซ่ึงตั้งอยู่บนท่ีดินประมาณ 23 ไร่ 2 งาน 2.72 ตารางวา บริเวณหัวมุมถนนสีลมและถนนพระราม 4 ตามการ
อนุมติัในปี 2560 โดยมีเหตุการท่ีส าคญัซ่ึงบริษทัฯ และ/หรือ CPN ไดร่้วมด าเนินการไปส าหรับโครงการ HRR และ
โครงการ Retail แลว้ดงัน้ี 

(1) บริษทัฯ ไดท้ าสัญญาเช่าท่ีดินบริเวณดงักล่าวกบัส านักงานทรัพยสิ์นแลว้ในวนัท่ี 22 ธันวาคม 2559 
เป็นระยะเวลาเช่าทั้ งหมด 30 ปี นับแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 และเม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่า     
บริษัทฯ จะมีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่าต่อไปอีก 30 ปี ตามข้อก าหนดและเง่ือนไขเดิม (ไม่รวม
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ระยะเวลาก่อสร้าง 7 ปี นบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2560)  รวมเป็นพื้นท่ีเช่าใหม่ทั้งหมดประมาณ 23 ไร่ 
2 งาน 2.72 ตารางวา ทั้งน้ีสัญญาเช่าท่ีดินใหม่จะแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ (1) ท่ีดินส าหรับโครงการ HRR 
ประมาณ 21 ไร่ และ (2) ท่ีดินส าหรับโครงการ Office ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน (“สัญญาเช่าที่ดิน”) 

(2) บริษทัฯ ไดท้ าสัญญาใหเ้ช่าช่วงท่ีดินตามสัญญาเช่าท่ีดินใหแ้ก่ HRRJV แลว้ในวนัท่ี 27 มิถุนายน 2560 
เฉพาะในส่วนท่ีดินส าหรับโครงการ HRR ประมาณ 21 ไร่ 

(3) HRRJV ไดท้ าสัญญาใหเ้ช่าโครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้แก่ REJV แลว้ในวนัท่ี 30 มิถุนายน 2563 โดย
มีระยะเวลาการเช่าทั้งหมด 30 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 และส้ินสุดวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2597 และ
เม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่า บริษทัฯ จะมีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่าต่อไปอีก 30 ปี 

(4) บริษทัฯ ไดท้ยอยขายหุ้นใน HRRJV ให้แก่ CPN ในสัดส่วนร้อยละ 35 ของหุ้นใน HRRJV เสร็จส้ิน
แลว้เม่ือวนัท่ี 28 มิถุนายน 2560 ทั้งน้ียงัคงเหลือหุน้อีกจ านวนร้อยละ 5 ของหุน้ใน HRRJV ท่ี บริษทัฯ 
คาดหมายว่าจะจ าหน่ายให้แก่ CPN ภายในปี 2565 เพื่อให้สัดส่วนการถือหุ้นสุดทา้ยระหว่างบริษทัฯ 
และ CPN เป็น 60:40 ใน HRRJV ตามการอนุมติัในปี 2560 

(5) บริษทัฯ ไดท้ยอยขายหุน้ใน REJV ใหแ้ก่ CPN ในสัดส่วนร้อยละ 83.5 ของหุน้ใน REJV เสร็จส้ินแลว้
เม่ือวนัท่ี 25 มกราคม 2564 ทั้งน้ียงัคงเหลือหุน้อีกจ านวนร้อยละ 1.5 ของหุน้ใน HRRJV ท่ีบริษทัฯ จะ
จ าหน่ายให้แก่ CPN ภายในปี 2565 เพื่อให้สัดส่วนการถือหุ้นสุดทา้ยระหว่างบริษทัฯ และ CPN เป็น 
15:85 ใน REJV ตามการอนุมติัในปี 2560 

 
1.3.3 การขอปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail 
บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาเปล่ียนแปลงรูปแบบและวงเงินการลงทุนในโครงการ เน่ืองจากสภาวะธุรกิจโรงแรม

และอสังหาริมทรัพยท่ี์เปล่ียนแปลงไป ประกอบกบัเกิดความล่าช้าในการพฒันาโครงการ เน่ืองจาก การสรรหา
ผูอ้อกแบบท่ีเหมาะสม การขออนุญาตก่อสร้าง การจดัท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และปัญหาจาก
การขดุเจาะโครงสร้างใตดิ้นของโรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ แต่เดิม 

โครงการ HRR 
(1) HRRJV จะด าเนินการปรับปรุงแบบการก่อสร้าง รวมถึงการเลือกใช้วสัดุท่ีเก่ียวขอ้งในการด าเนิน

โครงการ เพื่อใหส้ามารถเพิ่มสัดส่วนกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นลูกคา้ระดบัลกัชวัรีและซุเปอร์ลกัชวัรี  
(2) ในส่วนของโครงการโรงแรมของโครงการ HRR นั้นจะมีการด าเนินการปรับปรุงโดยพฒันาโครงการ

โรงแรมเป็นประเภท Single Loaded Corridor เพื่อช่วยเสริมให้โครงการโรงแรมมีภาพลกัษณ์และ
ความน่าสนใจมากขึ้น รวมถึงปิดจุดดอ้ยของอาคารประเภท Double Loaded Corridor ซ่ึงท าให้แต่ละ
ห้องพกัมีพื้นท่ีกวา้งขึ้น และไดรั้บมุมมองจากห้องพกัท่ีเป็นสวนลุมพินีเหมือนกนัทั้งหมด นอกจากน้ี 
หากโครงการโรงแรมเป็นแบบ Double Loaded Corridor จะท าให้อาคารของโครงการโรงแรม
มองเห็นห้องพกัของโครงการท่ีพกัอาศยั ซ่ึงการพฒันาโครงการเป็นรูปแบบ Single Loaded Corridor 
จะช่วยแกไ้ขปัญหาดงักล่าว เน่ืองจากความห่างของอาคารท่ีเพิ่มขึ้น จากโครงสร้างอาคารท่ีมีความ
กวา้งนอ้ยลง และหอ้งพกัโครงการโรงแรมมีทศันียภาพท่ีไม่ใช่ดา้นโครงการอาคารท่ีพกัอาศยั ซ่ึงการ
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ปิดจุดด้อยดังกล่าวคาดว่าจะช่วยให้โครงการท่ีพกัอาศยัมีอตัราการจ าหน่ายท่ีดีขึ้นและเพิ่มรายได้
ใหก้บั VMS   

(3) ในส่วนของโครงการท่ีพกัอาศยั นั้นจะมีการด าเนินการปรับปรุงดงัน้ี 
(ก) ปรับปรุงแบบการก่อสร้าง รวมถึงการเลือกใช้วสัดุท่ีเก่ียวขอ้งในการด าเนินโครงการ เพื่อให้

สอดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย high-end ซ่ึงก าลงัซ้ือของกลุ่มลูกคา้ดงักล่าวไดรั้บผลกระทบ
จากภาวะถดถอยของเศรษฐกิจ และการระบาดของโรค COVID-19 น้อยกว่าเม่ือเปรียบเทียบกบั
กลุ่มลูกคา้อ่ืนๆ  

(ข) จ าแนกโครงการออกเป็น 2 แบรนด ์ไดแ้ก่ Dusit Parkside และ Dusit Residences เพื่อใหส้ามารถ
ตอบโจทกค์วามตอ้งการของลูกคา้ไดใ้นหลายระดบัมากยิง่ขึ้น 

(ค) พฒันาโครงการ Dusit Residences ใหเ้ป็นรูปแบบ Single Corridor ทั้งหมด 
(ง) เพิ่มพื้นท่ีหอ้ง พื้นท่ีต่อหอ้ง และพื้นท่ีส่วนกลาง 

(4) การด าเนินการอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องเพื่อพัฒนาในโครงการ HRR และ โครงการ Retail ให้สามารถ
ด าเนินการแข่งขนัในตลาดในสถานการณ์ปัจจุบนัไดอ้ยา่งเหมาะสม 

 
โครงการ Retail 
สืบเน่ืองจากการปรับปรงโครงการของ HRR ตามท่ีไดก้ล่าวไวข้า้งตน้นั้นจะรวมถึงพื้นท่ีโครงสร้างอาคาร

ศูนยก์ารคา้ดว้ยเพื่อเพิ่มพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงท าให้ HRRJV ไดรั้บรายไดจ้ากการให้เช่าช่วงโครงสร้างศูนยก์ารคา้แก่ 
REJV สูงขึ้น และท าให้ REJV มีพื้นท่ีท่ีสามารถปล่อยเช่าได้เพิ่มขึ้น ดังนั้นโครงการ Retail จึงต้องมีการปรับ
ค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นไปตามการปรับปรุงโครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้ท่ีด าเนินการโดย HRRJV ดว้ย 

มูลค่าโครงการที่เพิม่เติม (เฉพาะที่บริษัทฯ ร่วมลงทุนผ่านบริษัทร่วมทุน) 

โครงการ 
มูลค่าโครงการ
ตามการอนุมัติใน
ปี 2560 (ล้านบาท) 

มูลค่าโครงการเพิม่เติม
ส าหรับการปรับปรุง
โครงการ HRR และ 
Retail (ล้านบาท) 

มูลค่าโครงการ
รวม (ล้านบาท) 

ส่วนที่บริษัทฯ 
รับผิดชอบตาม

สัดส่วนการถือหุ้น 
(ล้านบาท) 

โครงการ HRR 19,300 7,000 26,300 4,2003 
โครงการ Retail 8,900 900 9,800 135 

รวม 28,200 7,900 36,100 7,135 

 

1.3.4 การค านวณขนาดรายการ 

 
3 เน่ืองจาก HRRJV เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัฯ ท่ีบริษทัถือหุน้เกินร้อยละ 50 ดงันั้นในการค านวณขนาดรายการ
ส าหรับโครงการ HRR บริษทัฯ จึงคิดสัดส่วนความรับผิดชอบในอตัราร้อยละ 100 ของมูลค่าโครงการ (7,000 ลา้น
บาท ส าหรับมูลค่าโครงการท่ีเพิ่มขึ้น) 
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การเขา้ท ารายการดงักล่าว ถือเป็นรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยต์ามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดย
เม่ืออา้งอิงขอ้มูลจากงบการเงินรวมของบริษทัฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 พบว่ารายการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหาก
ค านวนขนาดรายการรวมรายการ 6 เดือนยอ้นหลงัเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 
2560 จะมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบั 33.82 แต่หากรวมกบัขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีขนาด
รายการสูงสุดเท่ากับร้อยละ 128.21 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมส่ิงตอบแทน ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 4 ตาม 
ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยมีมูลค่าเท่ากบัหรือสูงกวา่ร้อยละ 100 โดยมีรายละเอียดการค านวณขนาด
รายการดงัน้ี  

โครงการ HRR 

(ก) เฉพาะส่วนท่ีเพิ่ม 
(1) เปรียบเทียบมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (NTA) 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็นการลงทุนในสินทรัพย ์
(2) เปรียบเทียบก าไรสุทธิ 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากบริษทัฯ มีผลขาดทุน  
(3) เปรียบเทียบมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ขนาดของรายการ =  ค่าตอบแทน x 100 
สินทรัพยร์วมของบริษทัฯ 

= 7,000,000,000 *100 
21,860,601,411 

= 32.02% 
(4) เปรียบเทียบมูลค่าหุน้ทุน 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มีการออกหุน้ 
(ข) มูลค่ารวมทั้งโครงการ   

(1) เปรียบเทียบมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (NTA) 
ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็นการลงทุนในสินทรัพย ์

(2) เปรียบเทียบก าไรสุทธิ 
ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากบริษทัฯ มีผลขาดทุน  

(3) เปรียบเทียบมูลค่าส่ิงตอบแทน 
ขนาดของรายการ = ค่าตอบแทน x 100 

สินทรัพยร์วมของบริษทัฯ 
= 26,300,000,000 *100 

21,860,601,411 
= 120.30% 

(4) เปรียบเทียบมูลค่าหุน้ทุน 
ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มีการออกหุน้ 
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    ทั้งน้ี ในช่วง 6 เดือนท่ีผ่านมา บริษทัฯ มีรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยซ่ึ์งมีขนาดรายการรวมเท่ากบัร้อยละ 
1.19 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน ดงันั้นเม่ือนับรวมรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยท่ี์เกิดขึ้นในช่วง 6 เดือนท่ี
ผา่นมา ขนาดรายการสูงสุดของรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยจ์ะเท่ากบัร้อยละ 128.21 ตามเกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบ
แทน ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 4 ตาม ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยมีมูลค่าเท่ากบัหรือสูงกว่า
ร้อยละ 100 แต่เน่ืองจากรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยด์งักล่าวเขา้หลกัเกณฑ์ยกเวน้ตามประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปซ่ึงสินทรัพย์ พ.ศ.  2547 ข้อ 24 ท่ีก าหนดว่าในกรณีท่ีรายการประเภทท่ี 4 เข้าหลักเกณฑ์ดังต่อไปทุกข้อ          
ตลาดหลกัทรัพยฯ์ อาจไม่ถือวา่เป็นกรณีท่ีจะตอ้งยืน่ค าขอใหพ้ิจารณารับหลกัทรัพยใ์หม่ ไดแ้ก่ 

1. ธุรกิจท่ีไดม้ามีลกัษณะของธุรกิจท่ีคลา้ยคลึงหรือเสริมกนัและกนักบัธุรกิจของบริษทัจดทะเบียน 
2. บริษทัจดทะเบียนไม่มีนโยบายจะเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัในธุรกิจหลกัของบริษทั 
3. กลุ่มบริษทัจดทะเบียนอนัเป็นผลจากการไดม้าซ่ึงสินทรัพยมี์คุณสมบติัเหมาะสมท่ีจะจดทะเบียน

กบัตลาดหลกัทรัพยฯ์ 
4. ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคญัในคณะกรรมการของบริษทัจดทะเบียนและในอ านาจการ

ควบคุมบริษทัหรือผูถื้อหุน้ท่ีมีอ านาจควบคุมของบริษทัจดทะเบียน 
 
รายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัฯ เขา้ขอ้ยกเวน้ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยฯ์ ตาม

ขอ้ 24 ดงักล่าวขา้งตน้ทุกขอ้ ดงันั้น บริษทัฯ จึงมีหน้าท่ีตอ้งจดัท ารายงาน และเปิดเผยสารสนเทศการท ารายการต่อ
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และขออนุมติัการเขา้ท ารายการจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้น โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียง
อนุมติัไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคะแนน โดยไม่นบั
ส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ทั้งน้ีบริษทัฯ จะตอ้งส่งหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุ้น พร้อมความเห็นของท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระแก่ผูถื้อหุ้นล่วงหนา้ไม่น้อยกวา่ 14 วนั ก่อนวนัประชุมผูถื้อหุ้น โดยมติท่ีประชุมคณะกรรมการให้
น าเสนอการเขา้ท ารายการดงักล่าวต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้น และเรียกประชุมผูถื้อหุ้นในวนัท่ี 29 เมษายน 2564 เพื่อ
พิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

1.3.5 สรุปรายละเอียดท่ีเกี่ยวข้อง  

(1) ขอ้มูลโครงการรูปแบบผสม 
ท่ีตั้งโครงการ : บริเวณหวัมุมถนนสีลมและถนนพระราม 4 
เน่ือท่ีโครงการ : ท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 23 ไร่ 2 งาน 2.72 ตารางวา 
มูลค่าโครงการ : มูลค่าผลตอบแทนจากการใช้ท่ีดิน และมูลค่าก่อสร้างโครงการรวมเดิมไม่เกิน 

36,700 ลา้นบาทเปล่ียนเป็น ไม่เกิน 46,000 ลา้นบาท 
รูปแบบโครงการ : โครงการรูปแบบผสม (Mixed-Use) ซ่ึงมีพื้นท่ีรวมประมาณ 436,500 ตารางเมตร 

ส าหรับใช้ประกอบกิจการโรงแรม อาคารท่ีพักอาศัย ศูนย์การค้า และอาคาร
ส านกังาน รวมถึงพื้นท่ีจอดรถและพื้นท่ีส่วนกลาง 

(2) สรุปสัญญาเช่าท่ีดิน 



 

หนา้ท่ี 9 จาก 52 

 

วนัท่ี  : 22 ธันวาคม 2559 (แกไ้ขเพิ่มเติมเพื่อการโอนสิทธิการเช่าให้แก่ OJV โดยลงนาม
วนัท่ี 23 มิถุนายน 2560) 

คู่สัญญา : (ก) ส านกังานทรัพยสิ์นฯ (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) และ 
(ข) บริษทัฯ (ในฐานะผูเ้ช่า) 

ทรัพยสิ์นท่ีเช่า  : ท่ีดินซ่ึงมีเน้ือท่ีประมาณ 23 ไร่ 2 งาน 2.72 ตารางวา ตั้งอยู่เลขท่ี 1 ต าบลศาลาแดง 
มุมถนนสีลม แขวงสีลม กรุงเทพมหานคร   

วตัถุประสงคก์ารเช่า  : เพื่อพัฒนา ก่อสร้าง และด าเนินโครงการ (mixed-use complex) ประกอบด้วย 
โรงแรม 5 ดาว อาคารท่ีพกัอาศยั ศูนยก์ารคา้ และอาคารส านกังานเกรดพรีเม่ียม  โดย
ใหก้รรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสร้างเป็นของผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงจนกวา่จะส้ินสุด
ระยะเวลาของสัญญา จึงจะให้กรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสร้างตกเป็นของผูใ้ห้
เช่า 

ระยะเวลาการเช่า : • 30 ปีนบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 
• เม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่าบริษทัฯจะมีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่าออกไปอีก 30 

ปี ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขเดิม  
• บริษทัฯ จะมีระยะเวลาในการก่อสร้างอาคารโครงการ (grace period) 7 ปีนบัแต่

วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2560 
ค่าเช่า : ค่าเช่าทั้งหมดเป็นจ านวน 7,334,121,600 บาท โดยจะแบ่งช าระดงัต่อไปน้ี 

• ค่า เ ช่าล่วงหน้าจ านวน 1,466,824,320 บาท ก าหนดช าระภายในวันท่ี  5 
กรกฎาคม 2560 

• ส่วนท่ีเหลือ 5,867,297,280 บาท ช าระเป็นรายปีตลอดระยะเวลา 60 ปี โดยเร่ิม
ช าระงวดแรกภายในวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2567 

บริษทัฯ มีสิทธิช าระค่าเช่าท่ีเหลือทั้งหมดล่วงหน้าได ้โดยมีอตัราดอกเบ้ีย ร้อยละ 6 
ของจ านวนค่าเช่าท่ีคา้งช าระ 

หลกัประกนั : บริษทัฯ จะตอ้งวางหลกัประกนักบัส านกังานทรัพยสิ์นฯ เป็นหนงัสือค ้าประกนัจาก
ธนาคารซ่ึงมีมูลค่าเท่ากบัค่าเช่าเป็นระยะเวลา 2 ปี 

เง่ือนไขท่ีส าคัญของ
การเช่า 

: บริษทัฯ จะตอ้งสละสิทธิตามสัญญาเช่าท่ีดินเดิม และสละสิทธิในการต่ออายสุัญญา
เช่าท่ีดินเดิม และช าระค่าเช่าล่วงหนา้ ก่อนท่ีสัญญาเช่าท่ีดินกบัส านกังานทรัพยสิ์นฯ 
จะมีผลบงัคบั 

การโอนสิทธิการเช่า  
การให้เช่าช่วงท่ีดิน
และอาคารและ ส่ิ ง
ปลูกสร้าง 

: ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าตามสัญญาดงัน้ี 
(1) โอนสิทธิการเช่าหรือใหเ้ช่าช่วงท่ีดิน เน้ือท่ี 2 ไร่ 1 งาน 46.75 ตารางวา ใหแ้ก่ 

OJV โดย  
• บริษทัฯ ตอ้งถือหุน้ใน OJV อยา่งนอ้ยร้อยละ 10 
• OJV มีสิทธิน าท่ีดินดงักล่าวออกเช่าช่วงต่อได ้ เพื่อก่อสร้าง และ/หรือ ใช้

ประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจอาคารส านกังานและอาคารจอดรถ 
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• OJV ตกลงช าระคา่เช่าล่วงหนา้จ านวน 519.51 ลา้นบาท ส่วนท่ีเหลือจ านวน 
2,078 ลา้นบาทตามมูลค่าปัจจุบนั (ค่าเช่าน้ีเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าในสัญญา
เช่าหลกัตามท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้จ านวน 7,334,121,600 บาท) โดยจะแบ่งช าระ
เป็นรายปี จ านวน 59 ปี 6 เดือนโดยมีอตัราดอกเบ้ีย ละ 6 

(2) โอนสิทธิการเช่าหรือใหเ้ช่าช่วงท่ีดิน ส่วนท่ีเหลือให้แก่ HRRJV  
• บริษทัฯ ตอ้งถือหุน้ใน HRRJV อยา่งนอ้ยก่ึงหน่ึง 
• บริษทัฯ ตกลงช าระค่าเช่าล่วงหนา้จ านวน 947.32 ลา้นบาท และช าระคา่เช่า

รายปีในส่วนท่ีเหลือ 
การร้ือถอนส่ิงปลูก
สร้างเดิม  

: บริษทัฯ จะเป็นฝ่ายรับผิดชอบในการด าเนินการร้ือถอนอาคารและส่ิงปลูกสร้างเดิม4

และช าระส่วนต่างของค่าใชจ่้ายในการร้ือถอนกบัมูลค่าซากของอาคารและส่ิงปลูก
สร้างเดิมท่ีบริษทัฯ ขายไดด้งักล่าว  

ค่าปรับ : หากบริษัทฯ ไม่ได้ยื่นขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ตามแบบท่ีส านักงาน
ทรัพยสิ์นฯ ใหค้วามเห็นชอบแลว้ภายใน 12 เดือน นบัจากวนัท่ีส านกังานทรัพยสิ์นฯ 
เห็นชอบแบบก่อสร้าง หรือหากบริษทัฯ ละท้ิงการก่อสร้าง เป็นระยะเวลาติดต่อกนั
เกินกว่า 6 เดือน หรือไม่เร่ิมลงมือก่อสร้างอาคารและส่ิงปลูกสร้างตามแบบท่ีไดรั้บ
อนุญาตจากหน่วยงานราชการ หรือบริษัทฯ ก่อสร้างล่าช้าไม่แล้วเสร็จสมบูรณ์
ภายในระยะเวลาการก่อสร้าง โดยไม่ไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก
ส านกังานทรัพยสิ์นฯ บริษทัฯ ยนิยอมช าระค่าปรับใหส้ านกังานทรัพยสิ์นฯ ในอตัรา
วนัละ 1,000,000 บาท จนครบ 900,000,000 บาท   

การเข้าสวมสิทธิใน
สัญญา  

: ถา้ HRRJV ในฐานะผูเ้ช่าช่วงท่ีดินส าหรับโครงการ HRR หรือ OJV ในฐานะผูรั้บ
โอนสิทธิการเช่าท่ีดินส าหรับโครงการ Office ไม่ปฏิบติัตามสัญญาอนัเป็นเหตุให้
สัญญาเลิก  HRRJV หรือ OJV ซ่ึงไม่ไดผ้ิดสัญญาเช่าแลว้แต่กรณีตอ้งเขา้มาช าระค่า
เช่าแทน จนกวา่จะมีผูเ้ช่ารายใหม่ หรือในระยะเวลาไม่เกิน 2 ปี 

การบอกเลิก : (1) ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อยา่งหน่ึงอยา่งใดต่อไปน้ี 
 มีการยืน่ค าขอต่อศาลอนัเก่ียวกบัการขอฟ้ืนฟูกิจการของผูเ้ช่า 
 ผูเ้ช่าเป็นผูมี้หน้ีสินลน้พน้ตวั และถูกศาลสั่งพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาด หรือถูก

สั่งใหล้ม้ละลาย 
 ผูเ้ช่าจ าหน่าย จ่าย โอนสิทธิตามสัญญาน้ีให้แก่บุคคลอ่ืนโดยไม่ได้รับ

ความ ยินยอมจากผูใ้ห้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือน าทรัพยสิ์นออกให้
เช่าช่วง นอกจากท่ีไดรั้บอนุญาต 

 
4 อาคารและส่ิงปลูกสร้างของโรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ เดิม ซ่ึงไดย้ติุการใหบ้ริการเม่ือวนัท่ี 5 มกราคม พ.ศ. 2562 
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 ผูเ้ช่าไม่แจง้ความประสงคใ์ห้ผูใ้ห้เช่าทราบภายในก าหนดระยะเวลา หรือ
แจง้วา่ไม่ประสงคจ์ะซ่อมแซมอาคารและส่ิงปลูกสร้างใหก้ลบัสู่สภาพเดิม
ในกรณีท่ีอาคารและส่ิงปลูกสร้างเสียหายหรือถูกท าลาย 

ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาน้ีโดยส่งค าบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหแ้ก่
ผูเ้ช่า และใหมี้ผลทนัที 

(2) ในกรณีท่ีผูเ้ช่าประพฤติผิดสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึงนอกจากท่ีระบุไวใ้นขา้งตน้ และ
ไม่ด าเนินการแกไ้ขขอ้ผิดพลาดให้เสร็จส้ินภายใน 60 วนั นบัจากไดรั้บหนงัสือ
แจง้จากผูใ้หเ้ช่า หรือระยะเวลานานกวา่นั้นตามท่ีผูใ้หเ้ช่าอาจก าหนด ใหส้ัญญา
น้ีมีผลเลิกกนัในทนัทีท่ีส้ินสุดระยะเวลาตามหนงัสือบอกกล่าว 

ผลของการเลิกสัญญา : ผลการเลิกสัญญาเช่าท่ีส าคญัมีดงัน้ี 
(1) กรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสร้างจะตกเป็นของผูใ้ห้เช่าโดยทันที โดย

ปราศจากภาระติดพนั และไม่ตอ้งเสียค่าตอบแทน 
(2) ผู ้เ ช่ าต้องจดทะเบียนยกเ ลิกการจดทะเบียนการเ ช่า ท่ีส านักงาน ท่ี ดิน

กรุงเทพมหานคร ภายในระยะเวลา 60 วนั 
(3) ผูเ้ช่ายินยอมชดใชค้่าเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่า  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา โดย

ผูใ้หเ้ช่าสามารถยดึบงัคบักบัหนงัสือค ้าประกนั 
(4) กรณีท่ีสัญญาส้ินสุดลงแลว้ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ แต่ผูเ้ช่ายงัคงครอบครองท่ีดินท่ี

เช่า และจ่ายค่าตอบแทนให้แก่ผูใ้ห้เช่าไม่ให้ถือวา่เป็นการต่ออายสุัญญาเช่าโดย
อตัโนมติั และใหถื้อวา่ค่าตอบแทนดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของค่าเสียหาย 

(3) สรุปสัญญาเช่าช่วงท่ีดินระหวา่งบริษทัฯ และ HRRJV 
วนัท่ี  : 27 มิถุนายน 2560 
คู่สัญญา : (ก) บริษทัฯ (ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วง) และ 

(ข) HRRJV (ในฐานะผูเ้ช่าช่วง) 
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า  : ท่ีดินซ่ึงมีเน้ือท่ีประมาณ 21 ไร่ 55.97 ตารางวา ตั้งอยู่เลขท่ี 1 ต าบลศาลาแดง มุม

ถนนสีลม แขวงสีลม กรุงเทพมหานคร   
วตัถุประสงคก์ารเช่า  : เพื่อพฒันา และด าเนินโครงการรูปแบบผสม (Mixed-use) ประกอบดว้ย โรงแรม 5 

ดาว อาคารชุดพกัอาศยัใหเ้ช่า และศูนยก์ารคา้  
ขอ้ตกลงอ่ืนๆ : เป็นไปตามสัญญาเช่าท่ีดินหลกักบัส านกังานทรัพยสิ์นฯ 

(4) สรุปสัญญาร่วมทุน HRRJV ระหวา่งบริษทัฯ และ CPN 
วนัท่ี : 31 สิงหาคม 2559 (ฉบบัแกไ้ขลงวนัท่ี 27 มิถุนายน 2560) 
คู่สัญญา : (ก) บริษทัฯ 

(ข) CPN และ 
(ค) HRRJV  
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สัดส่วนการถือหุน้  : บริษทัฯ : CPN  คือ 60:40 
เง่ือนไขบงัคบัก่อน  : 1. โครงการและสัญญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บการอนุมติัโดยท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของ 

บริษทัฯ ในการอนุมติัในปี 2560  
2. ส านกังานทรัพยสิ์นฯ และบริษทัฯ ไดล้งนามในสัญญาเช่าเรียบร้อยแลว้ 
3. บริษทัฯ และ HRRJV ไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงเรียบร้อยแลว้ 
ทั้งน้ี เง่ือนไขบงัคบัก่อนขา้งตน้ไดมี้การปฏิบติัถูกตอ้งครบถว้นแลว้ 

คณะกรรมการ : เวน้แต่คู่สัญญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน กรรมการใน HRRJV มีทั้งหมด 5 คน โดย  
(1) บริษทัฯ มีสิทธิเสนอช่ือกรรมการจ านวน 3 คน และ  
(2) CPN มีสิทธิเสนอช่ือกรรมการจ านวน 2 คน 

สิท ธิในการ ซ้ื อ หุ้น
ของ บริษทัฯ  

: ภายในระยะเวลา 5 ปีนับแต่วนัท่ีเร่ิมลงทุนในโครงการ5 บริษทัฯ จะมีสิทธิซ้ือหุ้น
ของ HRRJV เป็นสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 10 ของหุ้นทั้ งหมดจาก CPN ในราคาท่ี
คู่สัญญาจะตกลงกนั  

Deadlock :  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ Deadlock บริษทัฯ จะมีสิทธิซ้ือหุน้ของ HRRJV ทั้งหมดจาก 
CPN ในราคาท่ีคู่สัญญาจะตกลงกนั 
ทั้งน้ี เหตุการณ์ Deadlock หมายถึง  
(1) กรณีท่ีคณะกรรมการของ HRRJV ไม่สามารถผ่านมติใดๆ เก่ียวกบั กิจการท่ี

สงวนเอาไว ้(Reserved Matters) เช่น การแต่งตั้งประธานเจา้หนา้ท่ีการเงิน การ
จดัตั้งบริษทัย่อย หรือการเปล่ียนแปลงหลกัการบนัทึกบญัชี ซ่ึงมีผลกระทบ
อยา่งมีนยัส าคญัต่อการด าเนินกิจการเป็นจ านวน 2 (สอง) คร้ังติดกนั หรือ 

(2) กรณีท่ีผูถื้อหุ้นของ HRRJV ไม่สามารถผ่านมติใด ๆ เก่ียวกบั กิจการท่ีสงวน
เอาไว ้(Reserved Matters) เช่น การเปล่ียนแปลงแกไ้ขขอ้บงัคบัหรือหนังสือ
บริคณห์สนธิ การควบรวม หรือการเพิ่มทุนและลดทุน ซ่ึงมีผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อการด าเนินกิจการ ในการประชุมผูถื้อหุ้นเป็นจ านวน 2 (สอง) คร้ัง
ติดกนั 

การเลิกสัญญา /  
การออกจากโครงการ  

:  ในกรณีท่ี CPN ผิดสัญญา  
• บริษทัฯ จะมีสิทธิซ้ือหุ้นของ HRRJV ทั้งหมดจาก CPN ในราคาท่ีคู่สัญญาจะ

ตกลงกนั 
ในกรณีท่ี บริษทัฯ ผิดสัญญา  
• CPN จะมีสิทธิขายหุ้นของ HRRJV ทั้งหมดให้แก่บริษทัฯ ในราคาท่ีคู่สัญญาจะ 

ตกลงกนั 

(5) สรุปสัญญาเช่าพื้นท่ีคา้ปลีก 

 
5 วนัท่ีเร่ิมลงทุนในโครงการไดก้ าหนดไวเ้ป็นวนัท่ี 28 มิถุนายน 2560 
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วนัท่ี : 30 มิถุนายน 2563 
โดยจะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาเช่าพื้นท่ีคา้ปลีกให้มีพื้นท่ีตวัอาคารทั้งหมด (total 
gross floor area) ไม่เกิน 73,300 ตารางเมตร (โดยไม่รวมขนาดพื้นท่ีท่ีจอดรถ) จาก
เดิมไม่เกิน 63,304 ตารางเมตร ซ่ึงการแก้ไขพื้นท่ีดังกล่าวเป็นไปตามกรอบการ     
อนมุติในปี 2560  ซ่ึงทางบริษทัฯ คาดหมายวา่จะแกไ้ขภายในกนัยายน 2566    

คู่สัญญา : (ก) HRRJV (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) และ 
(ข) REJV (ในฐานะผูเ้ช่า) 

ระยะเวลาการเช่า : • 30 ปีนบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 
• เม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่า REJV มีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่าออกไปอีก 30 ปี  

ทรัพยสิ์นท่ีเช่า : อาคาร และรวมถึงส่วนวิศวกรรมไฟฟ้าและประปา (Mechanical Electrical & 
Plumbing) ท่ีจอดรถ และสาธารณูปโภคส่วนกลาง ของอาคารพื้นท่ีคา้ปลีก (โดยมี
พื้นท่ีตวัอาคารทั้งหมด (total gross floor area) ประมาณ 63,304 ตารางเมตร) ตั้งอยู่
เลขท่ี 1 ต าบลศาลาแดง มุมถนนสีลม แขวงสีลม กรุงเทพมหานคร   
ทั้งน้ี บริษทัจะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาเช่าพื้นท่ีคา้ปลีกให้มีพื้นท่ีตวัอาคารทั้งหมด 
(total gross floor area) ไม่เกิน 73,300 ตารางเมตร (โดยไม่รวมขนาดพื้นท่ีท่ีจอดรถ) 
จากเดิมไม่เกิน 63,304 ตารางเมตร ซ่ึงการแก้ไขพื้นท่ีดังกล่าวเป็นไปตามกรอบ      
การอนมุติในปี 2560   

วตัถุประสงคก์ารเช่า  : เพื่อพฒันาและประกอบกิจการศูนยก์ารคา้  
ค่าเช่า  : ค่าเช่าทั้งหมดเป็นจ านวน 5,416,180,000 บาท 

ทั้งน้ีบริษทัจะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาเช่าพื้นท่ีคา้ปลีกโดยเปล่ียนค่าเช่าทั้งหมด
เป็นจ านวน 6,500,000,000 บาท อนัเน่ืองมาจากการเพิ่มขึ้นของพื้นท่ีคา้ปลีก โดย
ส่วนค่าเช่าท่ีเพิ่มขึ้นนั้นค านวณจากค่าเช่าท่ีดินท่ี HRRJV ตอ้งช าระไปตามจริงให้แก่
ส านกังานทรัพยสิ์นฯ และเป็นไปตามกรอบของการอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นตาม
การอนุมติัในปี 2560 รายการดงักล่าวจึงไม่ใช่รายการท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงต้องปฏิบติั
ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

การเลิกสัญญา : ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญา โดยการให้ค าบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร
แก่คู่สัญญาอีกฝ่าย ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดสัญญาโดยคู่สัญญาฝ่ายนั้นและไม่ไดมี้การ
แก้ไขเหตุผิดสัญญาภายในระยะเวลา 60 วนั หรือในกรณีท่ีมีการผิดสัญญาท่ีเป็น
สาระส าคญั ใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดท้นัที 

ผลของการเลิกสัญญา : 1. ผูเ้ช่ายอมให้กรรมสิทธ์ิในส่วนควบและอุปกรณ์ท่ีติดกบัทรัพยท่ี์เช่าตกเป็นของ
ผูใ้ห้เช่า หรือส านักงานทรัพยสิ์นฯ (แล้วแต่กรณี) ทนัที โดยปราศจากภาระ
ผกูพนั โดยผูเ้ช่าจะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้ายในการด าเนินการดงักล่าว 

2. ผู ้เ ช่ าต้องจดทะเบียนยกเ ลิกการจดทะเบียนการเ ช่า ท่ีส านักงานท่ี ดิน
กรุงเทพมหานคร ภายในระยะเวลา 60 วนั 
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3. ผูเ้ช่าตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าคืนให้แก่ผูใ้ห้เช่าในสภาพดี โดยหากด าเนินการ
ล่าชา้ ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าปรับใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า  

4. ผูเ้ช่ายินยอมชดใชค้่าเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่า  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา โดย
ส านกังานทรัพยสิ์นฯ สามารถยดึบงัคบักบัหนงัสือค ้าประกนั 

5. กรณีท่ีสัญญาส้ินสุดลงแลว้ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ แต่ผูเ้ช่ายงัคงครอบครองท่ีดินท่ี
เช่า และจ่ายค่าตอบแทนให้แก่ผูใ้ห้เช่าไม่ให้ถือว่าเป็นการต่ออายสุัญญาเช่าโดย
อตัโนมติั และใหถื้อวา่ค่าตอบแทนดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของค่าเสียหาย 

(6) สรุปสัญญาร่วมทุน REJV ระหวา่งบริษทัฯ และ CPN 

วนัท่ี : 31 สิงหาคม 2559 (ฉบบัแกไ้ขลงวนัท่ี 27 มิถุนายน 2560) 
คู่สัญญา  : (ก) บริษทัฯ 

(ข) CPN และ 
(ค) REJV  

สัดส่วนการถือหุน้  : บริษทัฯ : CPN  คือ 15:85 
เง่ือนไขบงัคบัก่อน  : 1. โครงการและสัญญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บการอนุมติัโดยท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของ 

บริษทัฯ ในการอนุมติัในปี 2560  
2. ส านกังานทรัพยสิ์นฯ และบริษทัฯ ไดล้งนามในสัญญาเช่าเรียบร้อยแลว้ 
3. บริษทัฯ และ HRRJV ไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงเรียบร้อยแลว้ 
ทั้งน้ี เง่ือนไขบงัคบัก่อนขา้งตน้ไดมี้การปฏิบติัถูกตอ้งครบถว้นแลว้ 

คณะกรรมการ  เวน้แต่คู่สัญญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน กรรมการใน REJV มีทั้งหมด 9 คน โดย  
(1) บริษทัฯ มีสิทธิเสนอช่ือกรรมการจ านวน 2 คน และ  
(2) CPN มีสิทธิเสนอช่ือกรรมการจ านวน 7 คน 

Deadlock : • ก่อนวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  
o บริษทัฯ มีสิทธิท่ีจะเรียกให้ CPN ขายหุ้นทั้งหมดใน REJV ให้แก่บริษทัฯ 

ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั 
• ภายหลังวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  

o บริษทัฯ มีสิทธิท่ีจะเรียกให้ CPN ซ้ือหุ้นทั้งหมดของตนใน REJV ไดใ้น
ราคาท่ีตกลงกนั  

o CPN มีสิทธิท่ีจะเรียกให้บริษทัฯ ขายหุน้ทั้งหมดใน REJV ใหแ้ก่ CPN ได้
ในราคาท่ีตกลงกนั   

ทั้งน้ี เหตุการณ์ Deadlock หมายถึง  
(1) กรณีท่ีคณะกรรมการของ REJV ไม่สามารถผ่านมติใดๆ เก่ียวกับ กิจการท่ี

สงวนเอาไว้ (Reserved Matters) เ ช่น  การจัดตั้ งบ ริษัทย่อย  ห รือการ
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เปล่ียนแปลงหลักการบันทึกบัญชี ซ่ึงมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการ
ด าเนินกิจการเป็นจ านวน 2 (สอง) คร้ังติดกนั หรือ 

(2) กรณีท่ีผูถื้อหุ้นของ REJV ไม่สามารถผ่านมติใด ๆ เก่ียวกับ กิจการท่ีสงวน
เอาไว ้(Reserved Matters) เช่น การเปล่ียนแปลงแกไ้ขขอ้บงัคบัหรือหนังสือ
บริคณห์สนธิ การควบรวม หรือการเพิ่มทุนและลดทุน ซ่ึงมีผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อการด าเนินกิจการ ในการประชุมผูถื้อหุ้นเป็นจ านวน 2 (สอง) คร้ัง
ติดกนั 

การเลิกสัญญา /  
การออกจากโครงการ 

: กรณีท่ี CPN ผิดสัญญา  
• ก่อนวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  บริษทัฯ มีสิทธิท่ีจะเรียกให้ 

CPN ขายหุน้ทั้งหมดใน REJV ใหแ้ก่ บริษทัฯ ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั  
• ภายหลังวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์ บริษทัฯ มีสิทธิท่ีจะเรียกให้ 

CPN ซ้ือหุน้ทั้งหมดของตนใน REJV ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั  
กรณีท่ี บริษทัฯ ผิดสัญญา  
• ก่อนวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  CPN มีสิทธิท่ีจะเรียกให้  

บริษทัฯ ซ้ือหุน้ทั้งหมดของตนใน REJV ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั   
• ภายหลังวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  CPN มีสิทธิท่ีจะเรียกให้

บริษทัฯ ขายหุน้ทั้งหมดใน REJV ใหแ้ก่ CPN ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั 
 
1.4 มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนและเง่ือนไขการช าระเงิน 

โครงการ HRR 
มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนส าหรับการลงทุนในโครงการ HRR เฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ี

ไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 มีมูลค่าไม่เกิน 7,000 ลา้นบาท แต่หากรวมกบัมูลค่าผลตอบแทนจากการใช้ท่ีดิน และ
มูลค่าก่อสร้างโครงการ HRR ท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 26,300 ลา้นบาท โดยมูลค่าเงิน
ลงทุนในส่วนผูถื้อหุ้นของ HRRJV ในส่วนของบริษทัฯ รวมไม่เกิน 4,200 ลา้นบาท6 ทั้งน้ี ในเบ้ืองตน้แหล่งเงินทุน
ในการพฒันาและก่อสร้างโครงการมาจากเงินลงทุนของผูถื้อหุ้น และ/หรือ เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ 
เงินสดจากการด าเนินงานของ HRRJV จากการขายอาคารท่ีพกัอาศยั และใหเ้ช่าโครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้  

 
โครงการ Retail 
มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนส าหรับการลงทุนในโครงการ Retail เฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ี

ไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 มีมูลค่าไม่เกิน 900 ลา้นบาท แต่หากรวมกบัมูลค่าผลตอบแทนจากการใช้ท่ีดิน และ

 
6 เน่ืองจาก HRRJV เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัฯ ท่ีบริษทัถือหุน้เกินร้อยละ 50 ดงันั้นในการค านวณขนาดรายการ
ส าหรับโครงการ HRR บริษทัฯ จึงไดค้ิดสัดส่วนความรับผิดชอบในอตัราร้อยละ 100 ของมูลค่าโครงการ (7,000 
ลา้นบาท ส าหรับมูลค่าโครงการท่ีเพิ่มขึ้น) 
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มูลค่าก่อสร้างโครงการ Retail ท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 9,800 ลา้นบาท โดยมูลค่าเงิน
ลงทุนในส่วนผูถื้อหุ้นของ REJV ในส่วนของบริษทัฯ รวมไม่เกิน 135 ลา้นบาท ทั้งน้ี ในเบ้ืองตน้แหล่งเงินทุนใน
การพฒันาและก่อสร้างโครงการมาจากเงินลงทุนของผูถื้อหุ้น และ/หรือ เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ เงิน
สดจากการด าเนินงานของ REJV 

 
1.5 มูลค่าของสินทรัพย์ที่ได้มา 

โครงการ HRR 
โครงการ HRR มีมูลค่าเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 มีมูลค่าไม่เกิน 

7,000 ลา้นบาท แต่หากรวมกบัมีมูลค่าผลตอบแทนจากการใช้ท่ีดิน และมูลค่าก่อสร้างโครงการ HRR ท่ีไดรั้บการ
อนุมติัในปี 2560 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 26,300 ลา้นบาท 

 
โครงการ Retail 
โครงการ Retail มีมูลค่าเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 มีมูลค่าไม่เกิน 

135 ลา้นบาท แต่หากรวมกบัมีมูลค่าผลตอบแทนจากการใช้ท่ีดิน และมูลค่าก่อสร้างโครงการ HRR ท่ีไดรั้บการ
อนุมติัในปี 2560 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 1,470 ลา้นบาท (ตามสัดส่วนการถือหุน้ร้อยละ 15 ใน REJV) 

 
1.6 เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

มูลค่าส่ิงตอบแทนเกิดจากมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินท่ีเกิดจากการเจรจาตกลงกัน และมูลค่าพฒันาและ
ก่อสร้างโครงการท่ีเกิดจากการประมาณการมูลค่าโครงการซ่ึงอา้งอิงมูลค่าตน้ทุนก่อสร้างโครงการจากท่ีปรึกษา
ดา้นการออกแบบโครงการของบริษทัฯ 

 
1.7 ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเข้าท ารายการ 

1.7.1 การเพิ่มวงเงินการพฒันาโครงการเป็นการดึงศกัยภาพของท่ีตั้งโครงการออกมาไดสู้งสุด 
1.7.2 การปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัต่อสภาวะตลาด 

สามารถแข่งขนัไดใ้นตลาดลูกคา้ระดบัลกัซ์ชวัร่ีและซุเปอร์ลกัซ์ชวัร่ี เน่ืองจากตลาดท่ีพกัอาศยั
ระดบัลกัซ์ซวัร่ียงัคงเป็นท่ีตอ้งการอยา่งมาก 

1.7.3 การลงทุนในโครงการ HRR เป็นการต่อยอดธุรกิจโรงแรมซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัของบริษทัฯ เพิ่ม
ศกัยภาพในการแข่งขนั และเป็นการเสริมสร้างแบรนด ์“ดุสิตธานี” ใหมี้ความแขง็แกร่งยิง่ขึ้น 

1.7.4 เพื่อให้สอดคล้องกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย high-end ซ่ึงก าลังซ้ือของกลุ่มลูกค้าดังกล่าวได้รับ
ผลกระทบจากภาวะถดถอยของเศรษฐกิจ และการระบาดของโรค COVID-19 น้อยกว่าเม่ือ
เปรียบเทียบกบักลุ่มลูกคา้อ่ืนๆ 

1.7.5 เพือ่เพิ่มรายไดจ้ากการเพิ่มราคาขายหอ้งพกัในโครงการท่ีพกัอาศยั 
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1.8 แหล่งเงินทุน 
แหล่งเงินทุนหลกัประกอบดว้ย เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินประมาณ 5,500 ลา้นบาท และ/หรือ เงินทุน

ของ HRRJV และ REJV 
 

1.9 เง่ือนไขในการเข้าท ารายการ 
การท ารายการดงักล่าวโดยอา้งอิงขอ้มูลจากงบการเงินรวมของบริษทัฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 โดย

รายการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหากค านวนขนาดรายการเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 
2560 จะมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 33.82 แต่หากรวมกบัขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมี
ขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 128.21 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมส่ิงตอบแทน ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 4 ตาม 
ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยมีมูลค่าเท่ากบัหรือสูงกวา่ร้อยละ 100 

ดงันั้น บริษทัฯ จึงมีหนา้ท่ีตอ้งจดัท ารายงาน และเปิดเผยสารสนเทศการท ารายการต่อตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย และขออนุมติัการเขา้ท ารายการจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้น โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงอนุมติัไม่ต ่ากวา่ 3 ใน 
4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วน
ไดเ้สีย และด าเนินการแต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดงความเห็นเก่ียวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพย ์ทั้งน้ี ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ ไดแ้ต่งตั้งบริษทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดัใหเ้ป็นท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระของบริษทัฯ เพื่อใหค้วามเห็นต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยน้ี์ 

 
1.10 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่เกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ คร้ังท่ี 3/2564 เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2564 ซ่ึงกรรมการตรวจสอบเขา้ร่วม
ประชุมดว้ย ไดพ้ิจารณาขอ้มูลต่างๆ ประกอบ ซ่ึงรวมถึงความเห็นของท่ีปรึกษาการเงินอิสระและท่ีปรึกษากฎหมาย
แลว้มีความเห็นว่าการปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail เป็นการเขา้ท ารายการท่ีสมเหตุสมผล มีความเหมาะสม 
และจะเป็นประโยชน์โดยสร้างผลตอบแทนและมูลค่าเพิ่มใหก้บัทั้ง  บริษทัฯ และผูถื้อหุน้ในระยะยาว จึงเห็นชอบท่ี
จะน าเสนอท่ีประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาและอนุมติัใหเ้ขา้ลงทุนในคร้ังน้ี 

 
1.11 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการบริษัทฯ ที่แตกต่างจากความเห็นของ

คณะกรรมการบริษัทฯ 
ท่ีประชุมคณะกรรมการตรวจสอบ คร้ังท่ี 3/2564 เม่ือวนัท่ี 9 มีนาคม 2564 พิจารณาแล้ว มีความเห็น

สอดคลอ้งกบัความเห็นของคณะกรรมการบริษทัฯ 
บริษทัจะจดัส่งหนังสือนัดประชุมผูถื้อหุ้นแก่ส านักงานคณะกรรมการหลกัทรัพยแ์ละก ากบัหลกัทรัพย ์

และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยก่อนส่งใหผู้ถื้อหุ้นอยา่งน้อย 5 วนัท าการ 
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2. ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่มีต่อสารสนเทศในเอกสารที่ส่งให้ผู้ถือหุ้น 
คณะกรรมการบริษทัไดส้อบทานขอ้มูลในสารสนเทศฉบบัน้ีแลว้ดว้ยความระมดัระวงัตามความสามารถ

และขอ้มูลท่ีมี และขอรับรองว่าขอ้ความในสารสนเทศฉบบัน้ีถูกตอ้ง ครบถว้น ตรงต่อความเป็นจริง ไม่มีขอ้มูลท่ี
อาจท าใหบุ้คคลส าคญัผิดในสาระส าคญั และมิไดเ้ป็นการปกปิดขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัซ่ึงควรแจง้ 
 

3. ความเห็นของผู้เช่ียวชาญอิสระและคุณสมบัติของผู้เช่ียวชาญอิสระที่ให้ความเห็นเกี่ยวกับการท ารายการ 
บริษทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั ไดรั้บการแต่งตั้งเป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหค้วามเห็น

เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการ โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ไดถื้อหุ้นในบริษทัฯ และไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทัฯ 
และท่ีปรึกษาทางการเงินยนิยอมใหเ้ผยแพร่รายงานความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

โปรดดูรายงานความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระท่ีแนบมาพร้อมหนังสือบอกกล่าวนัดประชุม
สามญั ผูถื้อหุน้ ปี 2564 (ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 9) 

 

4. รายละเอียดหนี้สินทั้งหมดของบริษัทฯ และบริษัทย่อยในปัจจุบัน และหนี้สินที่มีแนวโน้มจะเกิดขึ้นใน
อนาคต 

4.1 ยอดรวมตราสารหนีท้ี่ออกจ าหน่ายแล้วและที่ยังมิได้ออกจ าหน่าย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัไดมี้การออกและเสนอขายหุน้กู ้โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
หุ้นกู้ของบริษัท คร้ังที่ 1/2561 ชุดที่ 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2564 

ประเภทหุน้กู ้  : หุ้นกูช้นิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีประกนั และ
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้

ลกัษณะการเสนอขาย  : ผูล้งทุนสถาบนั และ/หรือ “ผูล้งทุนรายใหญ่” 
อายขุองหุน้กู ้  : 3 ปี นบัจากวนัท่ีออกหุน้กู ้
มูลค่ารวมของหุน้กูท่ี้เสนอขาย  : 1,000,000,000 (หน่ึงพนัลา้น) บาท  
จ านวนของหุน้กูท่ี้เสนอขาย  : 1,000,000 (หน่ึงลา้น) หน่วย  
มูลค่าท่ีตราไวต้่อหน่วย  : 1,000 (หน่ึงพนั) บาท  
ราคาท่ีเสนอขายต่อหน่วย  : 1,000 (หน่ึงพนั) บาท  
วนัท่ีออกหุน้กู ้  : 13 กนัยายน 2561 
วนัครบก าหนดไถ่ถอน  : 13 กนัยายน 2564 
อตัราดอกเบ้ีย  : อตัราดอกเบ้ียคงท่ีร้อยละ 3.50 ต่อปี ตลอดอายหุุน้กู ้
การช าระคืนเงินตน้  : ช าระเงินตน้ทั้งจ านวนในวนัครบก าหนดไถ่ถอน 
การช าระดอกเบ้ีย  :  ช าระดอกเบ้ียทุกๆ 6 เดือน ทุกวนัท่ี 13 มีนาคม และวนัท่ี 13  

กนัยายนของทุกปี ตลอดอายหุุน้กู ้
          ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหุน้กู ้  : บริษทัหลกัทรัพย ์ภทัร จ ากดั (มหาชน) 

ผูแ้ทนผูถื้อหุน้กูแ้ละนายทะเบียน  : ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
          การจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือ  : “BBB-” โดยบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั* 

*  การจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือ ณ ส้ินปี 2563 
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ตราสารหนีท้ี่ยังมิได้ออกจ าหน่าย 
บริษทัมีวงเงินหุ้นกูท่ี้ยงัไม่ไดอ้อกจ าหน่าย จ านวนไม่เกิน 4,000 ลา้นบาท หรือในสกุลเงินอ่ืนในอตัราเทียบเท่า 

(ตามท่ีไดรั้บอนุมติัจากมติท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 25/2561)  
 

4.2 ยอดรวมของเงินกู้ที่มีก าหนดระยะเวลา และภาระการน าสินทรัพย์เป็นหลักประกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

บริษทัและบริษทัย่อยมีเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินท่ีมีก าหนดระยะเวลา จ านวนรวมทั้งส้ิน 2,194 ลา้นบาท 
หุน้กู ้999 ลา้นบาท และบริษทัยอ่ยมีเงินกูจ้ากบริษทัอ่ืนอีก จ านวน 535 ลา้นบาท 

 

4.3 ยอดรวมมูลค่าหนี้สินประเภทอ่ืน รวมทั้งเงินเบิกเกินบัญชี และภาระการน าสินทรัพย์เป็นหลักประกัน ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

บริษทัและบริษทัย่อยมีเงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน จ านวนรวมทั้งส้ิน 2,252 ล้านบาท 
 

4.4 หนีสิ้นที่อาจจะเกิดขึน้ในภายหน้า 
บริษทัและบริษทัย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 มีภาระผูกพนัเกี่ยวกับสัญญาปรับปรุงและตกแต่ง

โรงแรมเป็นเงิน 2,280 ล้านบาท ภาระผูกพนัตามสัญญาบริการเป็นเงิน 138 ล้านบาท และภาระผูกพนัตาม
หนังสือค าประกันจากธนาคาร จ านวน 96 ล้านบาท 

5. สรุปข้อมูลส าคัญของบริษัทฯ 
5.1 ข้อมูลลักษณะการประกอบธุรกิจ และแนวโน้มธุรกิจของบริษัทฯ บริษัทย่อย และบริษัทร่วม 
5.1.1 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

ธุรกิจหลกัของ บมจ. ดุสิตธานี คือ ธุรกิจโรงแรม การรับจา้งบริหารโรงแรม และการให้สิทธิในการด าเนินการ
ภายใต้เคร่ืองหมายการคา้  “ดุสิตธานี” (Licensing)  และธุรกิจอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับโรงแรม ธุรกิจการศึกษา ธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพย ์ธุรกิจอาหาร และธุรกิจอ่ืน  ๆดงัน้ี   

บริษัท ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 
ธุรกิจโรงแรม รับจ้างบริหารโรงแรม และธุรกิจอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับโรงแรม 

บมจ. ดุสิตธานี - เป็นเจา้ของเคร่ืองหมายการคา้ส าหรับโรงแรม ไดแ้ก่ “ดุสิตธานี” “ดุสิตเด
วาราณา” “ดุสิตดีทู” “ดุสิตปร๊ินเซส” “ดุสิตเรสซิเด้นซ์” และ “ASAI 
HOTELS” 

- เป็นเจ้าของเคร่ืองหมายการคา้ส าหรับสปา ได้แก่ “เทวารัณย ์สปา” “น ้ า 
สปา” “DVN Spa” “d v n urban” และ “dvn” 

- เป็นเจ้าของและบริหารโรงแรม ได้แก่ ดุสิตธานี กรุงเทพฯ* และ 
ดุสิตธานี พทัยา 

- รับจ้างบริหารโรงแรมภายใต้บริษัทย่อย 5 แห่ง เป็นโรงแรมภายใต้  
บ.ดุสิต แมนเนจเม้นท์ 3 แห่ง ได้แก่ ดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต ดุสิตดีทู 
เชี ยงใหม่  และดุ สิ ตธานี  หั วหิน  และภายใต้  บมจ.ดุ สิ ต ไทย 
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บริษัท ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 
พร็อพเพอร์ ต้ี ส์  2 แห่ง ได้แก่  ดุ สิตปร๊ินเซส ศรีนครินทร์  และ 
ดุสิตปร๊ินเซส เชียงใหม่ 

- ปัจจุบนั บมจ. ดุสิตธานี รับจา้งบริหารโรงแรมในประเทศไทย ไดแ้ก่ ดุสิตดี
ทู เขาใหญ่ ดุสิตดีทู อ่าวนาง กระบ่ี และรับบริหารภายใต้รูปแบบ White 
Label Hotel ได้แก่ สถานพักฟ้ืนและพักผ่อนสวนสนประดิพัทธ์  
ประจวบคีรีขันธ์ ซ่ึงรวมสนามกอล์ฟ 1 แห่ง สถาน พักฟ้ืนและ
พกัผ่อน ไชยนารายณ์ รีเวอร์ไซด์ เชียงราย และสถานพกัฟ้ืนและ
พกัผอ่น ลานนา กรีนเลค รีสอร์ต เชียงใหม่ 

- ให้ใช้ ช่ือเคร่ืองหมายการค้าและช่ือทางการค้าแก่โรงแรม ได้แก่  
ดุสิตธานี กระบ่ี บีช รีสอร์ต และดุสิต ปร๊ินเซส มูนไรส์ บีช รีสอร์ต  
ฟู้โกวก๊ เวียดนาม 

หมายเหตุ *อยูร่ะหว่างการปรับปรุงคร้ังใหญ่ 

Dusit Thani Philippines, Inc. 
 

- เป็นเจา้ของโรงแรมดุสิตธานี มะนิลา ในประเทศฟิลิปปินส์ ซ่ึงบริหารงาน
โดย บ. ดุสิต เวิลด์วายด ์

- รับจ้างบริหารโรงแรมได้แก่  ดุ สิตธานี  มัคตัน เซบู  ดุ สิตธานี   
เรสซิเดน้ซ์ ดาเวา ดุสิตดีทู ดาเวา และดุสิตธานี ลูบิ แพลนเทชัน่ รีสอร์ต 

 บมจ. ดุสิต ไทยพร็อพเพอร์ต้ีส์  - เป็นเจา้ของเคร่ืองหมายการคา้ “รอยลัปร๊ินเซส”  
- เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและอาคารโรงแรมดุสิตธานี หวัหิน 
- เป็นเจ้าของโรงแรมดุสิตปร๊ินเซส เชียงใหม่ และดุสิตปร๊ินเซส  
ศรีนครินทร์  

- ให้ใช้ช่ือเคร่ืองหมายการคา้และช่ือทางการคา้แก่โรงแรม 2 แห่ง ได้แก่ 
ปทุมวนั ปร๊ินเซส และรอยลัปร๊ินเซส หลานหลวง 

Dusit Overseas Co., Ltd. - รับจ้างบริหารโรงแรมท่ี เปิดแล้วในต่ างประเทศ  6 แห่งได้แ ก่   
ดุสิตธานี อาบูดาบี ดุสิตธานี ดูไบ ดุสิตธานี เลควิว ไคโร ดุสิตดีทู ทิม
พู ภูฏาน ดุสิต โดฮา และโรงแรมดุสิตดีทู ซลัวา โดฮา 

- ให้ใช้ช่ือเคร่ืองหมายการคา้และช่ือการคา้แก่โรงแรม ไดแ้ก่  ดุสิตดีทู เคนซ์ 
ดูไบ และดุสิตปร๊ินเซส เรสซิเดน้ซ์ ดูไบ มารีน่า 

บ. ดุสิต แมนเนจเมน้ท ์ - เป็นนิติ บุคคลเฉพาะกิจท่ีจัดตั้ งขึ้ นเพื่ อประกอบกิจการโรงแรม 
ดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต ดุสิตดีทู เชียงใหม่ และดุสิตธานี หัวหิน เพื่อรอง
รั บการบริหารจัดการทรัพย์ สิ นของทรัสต์ เพื่ อการลงทุ นใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี (“DREIT”) 
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บริษัท ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 
Dusit USA Management Inc. - เป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้ งขึ้นท่ีมลรัฐ Delaware สหรัฐอเมริกา เพื่อรับจ้าง

บริหารโรงแรมในสหรัฐอเมริกา ปัจจุบนัรับจา้งบริหารโรงแรมดุสิตธานี 
กวม และโรงแรมดุสิต บีช รีสอร์ต กวม 

Dusit Fudu Hotel Management 
(Shanghai) Co., Ltd. 

- รับบริหารโรงแรมท่ีเปิดแลว้ในสาธารณรัฐประชาชนจีน ไดแ้ก่ ดุสิตดีทู 
ฟูดู บินฮู ฉางโจว  ดุสิตธานี ฟูดู ชิงเฟ่ิง ฉางโจว ดุสิตธานี ตงไถ่ เจียงซู 
ดุสิตธานี นานจิง จางซู ดุสิตธานี วูจิง ฉางโจว ดุสิตธานี แซนดลัวูด รี
สอร์ต ฉางยูวเบย ์ฮุ่ยโจว กวางตุง้ ดุสิตเดวาราณา ฮอท สปริง แอนด์ 
สปา ฉงฮัว่ กวางโจว เฮอริเทจ วิลล่า โจวจวง เมเนจ บาย ดุสิต ดุสิตดี
ทู โซไซต้ี ฮิล เทียนจิน และดุสิตธานี เวลเนส รีสอร์ต ซูโจว จางซู 

Dusit Saudi LLC - กิจการร่วมทุนระหวา่ง Dusit Overseas Company Limited และ Dyar 
Hotels and Resorts Limited เพื่อด าเนินธุรกิจรับจา้งบริหารโรงแรม
ในประเทศซาอุดีอาระเบีย เขตตะวนัออกกลาง และเขตแอฟริกา
เหนือ 

บ. ดุสิต เวิลด์วายด ์ - เป็นส านกังานปฏิบติัการภูมิภาค ให้บริการบริหารโรงแรมแก่วิสาหกิจใน
ต่างประเทศ เช่น ดุสิตธานี มะนิลา และโรงแรมภายใตก้ารบริหารของ Dusit 
Overseas Co., Ltd. 

- ให้บริการด้านการตลาดทั้ งโรงแรมในประเทศและต่างประเทศส าหรับ
วิสาหกิจในเครือ  

บ. ดุสิต เวิลด์วายด ์มลัดีฟส์ - รับบริหารโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ ในสาธารณรัฐมลัดีฟส์ 
บ. ดุสิต มลัดีฟส์ แมนเนจเมน้ท ์ - เช่าช่วงและเช่าทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินกิจการโรงแรม

ดุสิตธานี มัลดีฟส์ และรับโอนสิทธิและหน้าท่ี ท่ี เ ก่ียวข้องจาก  
บ. ดุสิต มลัดีฟส์ อินเวสเม้นท์ เพื่อด าเนินกิจการโรงแรมดุสิตธานี  
มลัดีฟส์ 

บ. ดุสิต ไชน่า แคปปิตอล - ถือหุน้ใน Dusit Fudu Hotel Management (Shanghai) Co., Ltd. 
บ. ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ต้ีส์  - ลงทุนในบริษทัต่าง  ๆ 
D & J Co., Ltd. 
(เดิมช่ือ Dusit Colours Co., Ltd.) 
 

- ให้บริการด้านการจัดการและรับปรึกษาทางเทคนิคท่ีเก่ียวข้องกับ
โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์อสังหาริมทรัพย ์ร้านอาหาร สปา และ
อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในรูปแบบการเช่า แฟรนไชส์ และ/หรือ เป็นเจา้ของ
บางส่วนในประเทศญ่ีปุ่ น 

บ. อาศยั โฮลด้ิงส์  - รับบริหารโรงแรมภายใต้แบรนด์อาศยั ได้แก่ โรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ       
ไชน่าทาวน์ และลงทุนในบริษทัอ่ืน 
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บริษัท ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 
LVM Holding Pte. Ltd. - ประกอบธุรกิจลงทุนในบริษัทอ่ืน โดยลงทุนในธุรกิจหลัก ได้แก่  

การด าเนินการจอง และบริหารจัดการวิลล่าระดับหรูในประเทศต่าง  ๆ
รวมถึงประเทศไทย ภายใตแ้บรนด ์Elite Havens 

บ. เทวารัณย ์สปา - ประกอบธุรกิจสถานสุขภาพ (บริการสปา)  
- ในวนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2563 จดทะเบียนเลิกบริษทั เทวารัณย ์สปา จ ากดั 

ขณะน้ีอยู่ระหว่างการช าระบญัชี ทั้ งน้ี การเลิกบริษทัย่อยดังกล่าว ไม่
ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของบริษทัแต่อยา่งใด 

บ. ดุสิต ฮอสปิตลัลิต้ี เซอร์วิสเซส  - เพื่อรองรับโครงการงานบริการต่าง  ๆเช่น ธุรกิจจดัเล้ียงนอกสถานท่ี บริการ
รับท าความสะอาด ธุรกิจร้านอาหาร และธุรกิจบริการวางแผนการเปิด
โรงแรม (pre-opening) 

บ. เกรซมี  - ให้บ ริการ ดูแล ท่ีพักและการอยู่ อ าศัยแบบครบวงจรใน เ ชิ ง  
ไลฟ์สไตล์ ซ่ึงประกอบด้วย บริการท าความสะอาด บริการซักรีด  
ซกัแหง้ และบริการก าจดัแมลง 

                                                                                            ธุรกิจการศึกษา 

วิทยาลยัดุสิตธานี - สถานศึกษาประเภทวิทยาลยัดา้นการบริหารและการจดัการโรงแรม 
บ. เลอ กอร์ดอง เบลอ ดุสิต - โรงเรียนสอนดา้นศิลปะการประกอบอาหารสไตลฝ์ร่ังเศส 
Dusit Hospitality Management College 
ภายใต ้Dusit Hospitality Education 
Philippines Inc.   

- ประกอบธุรกิจการศึกษาดา้นการบริหารและการจดัการโรงแรมในประเทศ
ฟิลิปปินส์ 

บ. ดุสิต เอก็เซลเลนซ์ - ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าทรัพยสิ์น 

บ. เดอะ คุ๊กก้ิง  

แคปิตอล แบงคอก 

- จัดตั้ งใหม่เม่ือวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2564 เพื่อสนับสนุนการพฒันาด้าน
ศิลปะการท าอาหารและเคร่ืองด่ืม โดยการให้ค าปรึกษา การให้เช่าพื้นท่ี 
และสถานท่ีด าเนินการ 

บ. เดอะ ฟู้ดเอด็ดูเคชัน่  

แบงคอก 

- จัดตั้ งใหม่ เ ม่ื อวันท่ี  11 กุมภาพันธ์  2564 เพื่ อประกอบกิจการ
สถาบนัการศึกษาเฉพาะทาง ในดา้นศิลปะการท าอาหาร 

ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

บ. วิมานสุริยา - พฒันาอสังหาริมทรัพย ์- โรงแรม อาคารท่ีพกัอาศยัและโครงสร้างอาคาร
ศูนยก์ารคา้ ภายใตโ้ครงการดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค (Dusit Central Park) 

บ. สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี - พฒันาโครงการศูนยก์ารคา้ ภายใตโ้ครงการดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค  

บ. พระราม 4 เดเวลอปเมน้ท ์ - ใหเ้ช่าช่วงท่ีดินแก่ บ. ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมนท ์ซ่ึงเป็นผูพ้ฒันา
โครงการอาคารส านกังานภายใตโ้ครงการดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค 
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บริษัท ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 
บ. ดิ ออริจ้ิน ดุสิต - พฒันาโครงการคอนโดมิเนียม เดอะ แฮมป์ตนั ศรีราชา บาย ออริจ้ิน 

แอนด ์ดุสิต จงัหวดัชลบุรี 
ธุรกิจอาหาร 

บ. ดุสิต ฟู้ดส์ - ลงทุนในบริษทัอ่ืน 

บ. ดุสิต กูร์เมต ์ - ท าการตลาดผลิตภณัฑอ์าหารภายใตแ้บรนดดุ์สิต 

บ. เอบ็เพอคิวร์ เคเทอร่ิง - ใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืม (Catering) แก่โรงเรียนนานาชาติ 

The Caterers Co., Ltd. (เดิมช่ือ The 
Caterers Joint Stock Company) 

- ใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืม (Catering) ท่ีประเทศเวียดนาม 

บ. ดุสิต เรียล ฟู้ดส์ - ประกอบธุรกิจร้านอาหารเพื่อสุขภาพ 

ธุรกิจอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

บ. ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ต้ีส์ รีท  - ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิต
ธานี 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่า 
ดุสิตธานี (DREIT)   

- ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งสิทธิ
การเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ทั้ งอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมและ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอ่ืน  ๆท่ีมีความเก่ียวขอ้งหรือส่งเสริมประโยชน์กบั
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม (แปลงสภาพมาจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี หรือ DTCPF ในช่วงปลายปี 
2560) 

-  เป็นเจา้ของโรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า ภูเก็ต และดุสิตดีทู เชียงใหม่ และเป็น
เจา้ของสิทธิการเช่าท่ีโรงแรม ดุสิตธานี หวัหิน และดุสิตธานี มลัดีฟส์ 

บ. ดุสิต มลัดีฟส์ อินเวสเมน้ท ์ - เป็นเจา้ของโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ และรองรับการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัโครงการโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ 

บ. ดุสิตธานี รีท - ถือหุน้ใน บ. ดุสิต มลัดีฟส์ อินเวสเมน้ท ์
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5.1.2 รายช่ือบริษัทย่อย บริษัทร่วม และกิจการร่วมค้า 
โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

โครงสร้างการถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 
 

 
หมายเหตุ /1 บมจ. ดุสิตธานี (DTC) จะทยอยขายหุ้นให้บมจ. เซ็นทรัลพฒันา (CPN) โดยสดัส่วนการถือหุ้นสุดทา้ยระหว่าง DTC และ CPN 

จะเป็นร้อยละ 60 : 40 
 /2 ในเดือนมกราคม 2564 DTC ขายหุ้นร้อยละ 5.5 ให้ CPN ท าให้สัดส่วนลดลงเหลือร้อยละ 16.5 โดยสัดส่วนการถือหุ้นสุดทา้ย

ระหว่าง DTC และ CPN จะเป็นร้อยละ 15 : 85 
 /3 บ. ดุสิต ไชน่า แคปปิตอล ไดเ้พ่ิมสัดส่วนการถือหุ้นจากร้อยละ 45.00 เป็นร้อยละ 77.50 ใน Dusit Fudu Hotel Management 

(Shanghai) Co., Ltd. 
 /4 เมื่อวนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2563 จดทะเบียนเลิก บ. เทวารัณย ์สปา ขณะน้ีอยูร่ะหว่างการช าระบญัชี 
 /5 จดัตั้งใหม่เมื่อวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2564 เพื่อสนบัสนุนการพฒันาดา้นศิลปะการท าอาหารและเคร่ืองด่ืม โดยการให้ค าปรึกษา 

การให้เช่าพ้ืนท่ี และสถานท่ีด าเนินการ 
 /6 จดัตั้งใหม่เมื่อวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2564 เพื่อประกอบกิจการสถาบนัการศึกษาเฉพาะทาง ในดา้นศิลปะการท าอาหาร 
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5.2 ตารางสรุปงบการเงินในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา และปีปัจจุบันจนถึงไตรมาสล่าสุด พร้อมค าอธิบายและการ
วิเคราะห์ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานในปีที่ผ่านมาและปีปัจจุบันจนถึงไตรมาสล่าสุด ตลอดจน
ปัจจัยความเส่ียงซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อก าไรของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

5.2.1 ตารางสรุปงบการเงินในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา และปีปัจจุบันจนถึงไตรมาสล่าสุด 
สรุปผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินส าหรับปี 2561 – 2563 

บริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ม.ค. - ธ.ค. 

งบก าไรขาดทุน (หน่วย : ล้านบาท) 2561 2562 2563 

รายไดจ้ากการขายและการให้บริการ  4,633 4,192 2,272 
ตน้ทุนขายและการใหบ้ริการ (2,746) (2,715) (1,473) 
ตน้ทุนบริการ - ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (463) (372) (665) 
รวมต้นทุนขายและการให้บริการ (3,209) (3,087) (2,138) 
ก าไรขั้นต้น 1,424 1,105 134 
รายไดค้่าบริหารงาน 222 307 111 
ดอกเบ้ียรับ 19 25 17 
เงินปันผลรับ 17 17 - 
รับรู้รายไดจ้ากค่าเช่ารับล่วงหนา้ 25 25 25 
รายไดค้่าธรรมเนียมการจดัการ - - 231 
ก าไรจากการลดทุนของบริษทัยอ่ย - - 23 
ก าไรจากการวดัมูลค่าสินทรัพยท์างการเงิน - - 109 
ก าไรจากการขายเงินลงทนุ 366 244 139 
ก าไรจากการโอนเปล่ียนประเภทเงินลงทุน - 464 126 
ก าไรจากการรวมธุรกิจแบบขั้น - - 46 
ก าไรจากการขายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์-สุทธิ - 582 5 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทุน 66 (4) 61 
รายไดอ้ื่น 217 263 155 
รวมรายได้อ่ืน 932 1,925 1,048 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 2,356 3,030 1,182 
ค่าใชจ้่ายในการขาย (363) (330) (220) 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (1,451) (1,667) (1,404) 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (37) (89) (188) 
ขาดทนุจากการวดัมูลค่าหลกัทรัพยเ์พื่อคา้ - (31) - 
ขาดทนุจากการขายอุปกรณ์-สุทธิ (5) - - 
ตน้ทุนทางการเงิน (64) (118) (421) 
รวมค่าใช้จ่าย (1,920) (2,235) (2,233) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ 436 795 (1,051) 
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บริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ม.ค. - ธ.ค. 

งบก าไรขาดทุน (หน่วย : ล้านบาท) 2561 2562 2563 
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (86) (189) 1 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิของบริษัท 290 320 (1,011) 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 350 606 (1,050) 
 

บริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ณ 31 ธ.ค. 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย : ล้านบาท) 2561 2562 2563 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,112 2,600 1,421 
สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอืน่ 457 933 153 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน  849 1,387 653 
สินคา้คงเหลือ  77 69 61 
เงินให้กูยื้มระยะส้ันแก่กิจการอ่ืน - 15 15 
ค่าเช่าท่ีดินและอาคารจ่ายล่วงหนา้ท่ีถึงก าหนดภายในหน่ึงปี 79 116 - 
สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น  43 168 226 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนท่ีจดัประเภทเป็นสินทรัพยท่ี์ถือไวเ้พื่อขาย - - 9 
รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 2,617 5,288 2,538 
เงินลงทุนเผื่อขาย 473 - - 
สินทรัพยท์างการเงินไม่หมุนเวียนอื่น 37 36 508 
เงินลงทุนในบริษทัร่วม 1,980 1,815 1,588 
เงินลงทุนในการร่วมคา้ 63 180 193 
เงินให้กูยื้มระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 195 234 226 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทนุ  173 175 175 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์  4,300 3,475 4,849 
เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง -  - 550 
ค่าเช่าท่ีดินและอาคารจ่ายล่วงหนา้ 821 1,381 - 
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้  - - 9,437 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนอื่น 314 617 821 
ค่าความนิยม 305 581 652 
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 86 75 93 
เงินมดัจ า 100 291 147 
ภาษีเงินไดถู้กหกั ณ ท่ีจ่าย 41 36 40 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น  68 53 44 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 8,956 8,949 19,323 
รวมสินทรัพย์ 11,573 14,237 21,861 
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บริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ณ 31 ธ.ค. 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย : ล้านบาท) 2561 2562 2563 
เงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงิน  167 1,762 2,252 
เงินกูยื้มระยะส้ันจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5 - - 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 1,248 1,380 1,388 
เจา้หน้ีค่าซ้ือธุรกิจท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 67 62 34 
เงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 241 97 233 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 1 - 243 
หุ้นกูท่ี้ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี - - 999 
รายไดค้่าเช่ารับล่วงหนา้ท่ีครบก าหนดภายในหน่ึงปี 25 25 25 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 89 - - 
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 28 152 23 
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 64 271 142 
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 1,935 3,749 5,339 
เจา้หน้ีค่าซ้ือธุรกิจ 60 - 24 
เงินกูย้ืมระยะยาว  601 1,602 2,470 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากกิจการอื่น - - 26 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 7,355 
หุ้นกู ้ 997 998 - 
รายไดค้่าเช่ารับล่วงหนา้ 533 508 483 
หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 71 129 110 
ประมาณการหน้ีสินส าหรับผลประโยชน์พนกังาน 171 196 202 
เงินมดัจ ารับจากการให้สิทธิในการเช่าอาคาร 985 985 1,368 
เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ -  - 169 
ภาระหน้ีสินจากการลงทุนในการร่วมคา้ 88 103 - 
หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน 54 63 155 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 3,560 4,584 12,362 
รวมหนีสิ้น 5,495 8,333 17,701 
ทุนจดทะเบียน  850 850 850 
ทุนท่ีออกและช าระแลว้ 850 850 850 
หุ้นทนุซ้ือคืน (16) (16) (16) 
ส่วนเกินมูลค่าหุ้นสามญั 1,643 1,643 1,643 
ส่วนเกินทุนหุ้นทนุซ้ือคืน  18 18 18 
ก าไรสะสม 2,208 2,412 1,149 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุ้น 268 (182) (175) 
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บริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ณ 31 ธ.ค. 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย : ล้านบาท) 2561 2562 2563 

รวมส่วนของบริษัทใหญ่ 4,971 4,725 3,469 
ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุม 1,107 1,179 691 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 6,078 5,904 4,160 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 11,573 14,237 21,861 

 

5.2.2 ค าอธิบายและการวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินในปีที่ผ่านมาและปีปัจจุบันจนถึง     
ไตรมาสล่าสุด 
1) ผลการด าเนินงาน 
บริษทัรายงานผลขาดทุนสุทธิปี 2563 จ านวน 1,011 ลา้นบาท เทียบกบัก าไรสุทธิ 320 ลา้นบาทในปี 2562 

สาเหตุหลกัเกิดจากการลดลงของรายไดจ้ากการขายและการให้บริการ  จากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ตั้งแต่
ตน้ปี 2563 

บริษทัมีรายได้รวมปี 2563 จ านวน 3,320 ล้านบาท ลดลง 2,797 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 45.7 จากช่วง
เดียวกันของปีก่อน โดยรายได้รวมประกอบด้วยรายได้จากธุรกิจโรงแรมคิดเป็นร้อยละ 47.6 รายได้จากธุรกิจ
การศึกษาคิดเป็นร้อยละ 11.6 รายไดจ้ากธุรกิจอาหารคิดเป็นร้อยละ 13.7 และรายไดจ้ากธุรกิจอ่ืนคิดเป็นร้อยละ 
27.1 

 
ธุรกิจโรงแรม 

บริษัทมีรายได้จากธุรกิจโรงแรมปี 2563 จ านวน 1,579 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 58.2 เม่ือเทียบกับช่วง
เดียวกันของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากจ านวนนักท่องเท่ียวท่ีลดลงมากจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 จาก
โรงแรมท่ีลงทุนเองและธุรกิจรับจา้งบริหารโรงแรมดงัน้ี 
 

ธุรกิจโรงแรมที่ลงทุนเอง  

 
หมายเหตุ: ข้อมูลทางสถิติธุรกิจโรงแรมท่ีลงทุนเอง ไม่รวมโรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพ โรงแรมดุสิต สวีท ราชด าริ กรุงเทพ และโรงแรม อาศัย กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน์ เพ่ือการ
เปรียบเทียบ 

รายได้ตามประเภทธุรกิจ EBITDA ตามประเภทธุรกิจ

หน่วย: ล้านบาท ปี 2563 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2562

ธุรกิจโรงแรม 1,579 3,776 -2,197 -58.2% -183 460 -643 -139.8%
ธุรกิจการศกึษา 386 390 -4 -1.0% 58 28 30 107.1%
ธุรกิจอาหาร 456 402 54 13.4% 34 56 -22 -39.3%
อ่ืนๆ 899 1,549 -650 -42.0% 314 830 -516 -62.2%
รวม 3,320 6,117 -2,797 -45.7% 223 1,374 -1,151 -83.8%

เปล่ียนแปลง (ร้อยละ) เปล่ียนแปลง (ร้อยละ)

ปี 2563 ปี 2562 เปล่ียนแปลง

อตัราการเข้าพกั (ร้อยละ) 35.6% 74.4% -52.1%
คา่ห้องเฉลี่ย (บาทตอ่คืน) 3,208 3,610 -11.1%
รายได้เฉลี่ยตอ่ห้อง (บาทตอ่คืน) 1,143 2,685 -57.4%
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บริษทัมีรายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมท่ีลงทุนเองปี 2563 จ านวน 1,440 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 57.8 จากช่วง
เดียวกนัของปีก่อน แบ่งเป็น 

- โรงแรมในประเทศมีรายไดล้ดลงร้อยละ 58.1 เม่ือเทียบกบัปี 2562  จากการหยุดกิจการชัว่คราวใน
ระหว่างปีตามมาตรการป้องกนัการแพร่ระบาดของCOVID-19 จากภาครัฐบาล  อย่างไรก็ตามบริษทั
ได้มีการปรับแผนกลยุทธ์การขายและการตลาดใหม่ๆ โดยออกแบบให้สอดคล้องกับมาตรการ
ส่งเสริมการท่องเท่ียวของภาครัฐท่ีออกมาให้การช่วยเหลือผลกระทบดงักล่าว โดยเน้นการให้บริการ
แบบ Dusit Care ตอบรับ New Normal และสร้างความคุ ้มค่าแก่ลูกค้าพร้อมประสบการณ์การ
ท่องเท่ียวท่ีแตกต่าง โดยไดร่้วมมือกบัพนัธมิตรชั้นน าน าเสนอแพค็เกจท่องเท่ียวและรูปแบบการจดั
กิจกรรมการจดัประชุมสัมมนา 

- โรงแรมในต่างประเทศมีรายไดล้ดลงร้อยละ 57.4 เม่ือเทียบกบัปีก่อน  รายไดข้องโรงแรมดุสิตธานี 
มลัดีฟส์ลดลงร้อยละ 59.1 จากการปิดประเทศของสาธารณรัฐมลัดีฟส์ อย่างไรก็ตามรายไดโ้รงแรม
ดุสิตธานี มลัดีฟส์ ไดก้ลบัมาเพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ืองจากปลายไตรมาส 3 ปี 2563 จากการกลบัมาเปิด
น่านฟ้าของประเทศและเป็นฤดูกาลท่องเท่ียว และมีรายไดเ้ฉล่ียต่อห้องเพิ่มขึ้นอยา่งต่อเน่ือง จากการ
เพิ่มขึ้นของทั้งอตัราการเขา้พกัและค่าห้องเฉล่ีย  ส าหรับรายไดข้องโรงแรมดุสิตธานี มะนิลาลดลง
ร้อยละ 55.5 เน่ืองจากประเทศฟิลิปปินส์ยงัมีมาตรการล็อกดาวน์หลายรูปแบบในพื้นท่ีต่างๆ เพื่อ
ป้องกนัการแพร่กระจายของเช้ือไวรัสอยา่งต่อเน่ือง  

 
ธุรกิจรับจ้างบริหารโรงแรม 

บริษทัมีรายไดจ้ากธุรกิจรับจา้งบริหารโรงแรมปี 2563 จ านวน 145 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 61.6 เม่ือเทียบ
กบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากอตัราการเขา้พกัท่ีลดลงของโรงแรมท่ีรับจา้งบริหารเน่ืองจากการแพร่
ระบาดของ COVID-19  อยา่งไรก็ตามในปี 2563 บริษทัไดเ้ปิดโรงแรมครบ 5 แห่งตามแผนท่ีวางไว ้ไดแ้ก่ โรงแรม
ดุสิตดีทู ซัลวา โดฮา ประเทศกาตาร์ (เดือนมีนาคม) โรงแรมดุสิต รีสอร์ท กวม ประเทศสหรัฐอเมริกา (เดือน
มิถุนายน) โรงแรมดุสิตธานี เวลเนส รีสอร์ท ท่ีเมืองซูโจว ประเทศจีน (เดือนกรกฎาคม) โรงแรม อาศยั กรุงเทพฯ 
ไชน่าทาวน์ (เดือนกนัยายน) และ โรงแรมดุสิตธานี ลากูน่า สิงคโปร์ (เดือนธนัวาคม) 
 
ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงินลงทุน 

บริษทัมีการลงทุนเพิ่มใน Dusit Fudu Hotel Management (Shanghai) Co., Ltd. ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2563 ส่งผล
ใหก้ารบนัทึกบญัชีจากวิธีส่วนไดเ้สียเป็นการท างบการเงินรวม ประกอบกบัผลประกอบการของกิจการท่ีมีการลดลง
ของค่าใชจ่้ายในการบริหารและตน้ทุนทางการเงินท าใหมี้รายไดร้วมส่วนแบ่งผลขาดทุนจ านวน -6 ลา้นบาท ขาดทุน
ลดลงจากปีก่อนร้อยละ 60.0  

บริษทัมี EBITDA จากธุรกิจโรงแรมปี 2563 จ านวน -183 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 139.8 สาเหตุหลกัมาจาก
รายไดท่ี้ลดลงจากการปิดโรงแรมชัว่คราวในระหว่างปี ประกอบกบัมีค่าใชจ่้ายผลประโยชน์พนกังานจากการปรับ
โครงสร้างองคก์ร แมว้า่จะไดรั้บผลกระทบเชิงบวกต่อ EBITDA จากการบงัคบัใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 16 เร่ืองสัญญาเช่า (TFRS 16) จ านวน 525 ลา้นบาท 
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ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่ายของธุรกิจโรงแรมปี 2563 จ านวน 625 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 85.5 จาก
ช่วงเดียวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัเน่ืองจากผลกระทบจาก TFRS 16 ท่ีกลุ่มบริษทัถือปฏิบติัใชเ้ป็นคร้ังแรก จ านวน 
359 ลา้นบาท  
 
ธุรกิจการศึกษา 

บริษทัมีรายไดจ้ากธุรกิจการศึกษาปี 2563 จ านวน 386 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 1.0 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก
การลดลงของรายไดข้องวิทยาลยัดุสิตธานีจากการเล่ือนตารางเวลาการอบรมหลกัสูตรระยะสั้นออกไปเน่ืองจากการ
แพร่ระบาดของ COVID-19 

บริษทัมี EBITDA จากธุรกิจการศึกษาจ านวน 58 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 107.1 จากช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน สาเหตุหลกัจากส่วนแบ่งก าไรท่ีเพิ่มขึ้นจากจ านวนนกัศึกษาท่ีเพิ่มขึ้นของวิทยาลยัดุสิตธานีและโรงเรียนสอน
การประกอบอาหาร เลอ กอร์ดอง เบลอ ดุสิต  ส่วนแบ่งขาดทุนท่ีลดลงจาก Dusit Hospitality Education Philippines, 
Inc (DHEP) ซ่ึงขณะน้ีอยู่ในระหว่างรอการปรับโครงสร้างธุรกิจการศึกษาในประเทศฟิลิปปินส์ โดยมีค่าใชจ่้ายท่ี
ลดลง เช่น เงินเดือนและดอกเบ้ียจ่าย  และค่าใชจ่้ายบริหารบางส่วนท่ีวิทยาลยัดุสิตธานีไดมี้การบริหารจดัการลดลง 
เช่น ค่าท่ีปรึกษาและค่าสาธารณูปโภค ประกอบกบัผลกระทบเชิงบวกต่อ EBITDA จาก TFRS 16 จ านวน 6 ลา้น
บาท 
 
ธุรกิจอาหาร 

บริษทัมีรายไดจ้ากธุรกิจอาหารปี 2563 จ านวน 456 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 13.4 จากช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน สาเหตุหลกัมาจากรายได้ของกิจการ The Caterers ในประเทศเวียดนามซ่ึงบริษทัในกลุ่มกิจการได้เข้าซ้ือ
กิจการดังกล่าวในปลายไตรมาส 3 ปี 2563  หักกลบกับรายได้ของ Epicure Catering ท่ีลดลงจากการปิด
สถาบนัการศึกษาชัว่คราวตามค าสั่งของภาครัฐเน่ืองจากการระบาดของ COVID-19 ในระหว่างปี ท าให้ไม่สามารถ
ประกอบกิจการไดต้ามปกติ 

บริษทัมี EBITDA จากธุรกิจอาหารจ านวน 34 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 39.3 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน สาเหตุหลกัจากผลประกอบการท่ีลดลงของ Epicure Catering จากผลกระทบจากการระบาดของ COVID-19 
ดงักล่าวขา้งตน้ในขณะท่ี The Caterers มี EBITDA จ านวน 17 ลา้นบาท ประกอบกบัค่าใชจ่้ายท่ีลดลงจากการหยุด
ด าเนินธุรกิจของ Dusit Gourmet เพื่อปรับแผนธุรกิจ 

 
ธุรกิจอ่ืน 

บริษทัมีรายไดจ้ากธุรกิจอ่ืนปี 2563 จ านวน 899 ลา้นบาท ลดลง 650 ลา้นบาทหรือร้อยละ 42.0 จากช่วง
เดียวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากบริษทัมีรายไดล้ดลงจากก าไรจากขายโรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ใหแ้ก่ DREIT  
ก าไรจากการโอนเปล่ียนประเภทเงินลงทุน ก าไรจากการขายเงินลงทุน และรายไดเ้งินปันผล หักกลบกบัรายไดท่ี้
เพิ่มขึ้นจากส่วนแบ่งก าไรจาก DREIT  ก าไรจากการวดัมูลค่าสินทรัพยท์างการเงินและก าไรจากการรวมธุรกิจแบบ
ขั้นในปีปัจจุบนั 
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บริษทัมี EBITDA จากธุรกิจอ่ืนจ านวน 314 ลา้นบาท ลดลง 516 ลา้นบาทหรือร้อยละ 62.2 จากช่วงเดียวกนั
ของปีก่อน สาเหตุหลักมาจากการลดลงของรายได้อ่ืนดังกล่าวข้างต้น ประกอบกับการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่าย
พนกังานจากการปรับโครงสร้างองคก์ร ส ารองค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญและค่าใชจ่้ายท่ีปรึกษาส าหรับโครงการต่างๆ 
ท่ีอยูร่ะหวา่งการด าเนินการ ขณะท่ีมีผลกระทบเชิงบวกต่อ EBITDA จากการเร่ิมใช ้TFRS 16 จ านวน 33 ลา้นบาท 

 
ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 

บริษทัรายงาน EBITDA ปี 2563 เท่ากบั 223 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 83.8 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน จากการ
ลดลงของ EBITDA ในธุรกิจตามท่ีกล่าวขา้งตน้ โดยมีผลกระทบเชิงบวกจาก TFRS 16 จ านวน 570 ลา้นบาท 

 
ต้นทุนทางการเงิน 

บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินปี 2563 จ านวน 421 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 258.2 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 
เน่ืองจากการบงัคบัใช ้TFRS 16 จ านวน 296 ลา้นบาท ประกอบกบัดอกเบ้ียจ่ายท่ีเพิ่มขึ้นจากการเพิ่มขึ้นของเงินกูย้ืม
ระยะสั้นและเงินกูย้มืระยะยาว รวมถึงการปรับขึ้นของอตัราดอกเบ้ียของสถาบนัการเงิน 
 
ก าไรสุทธ ิ

บริษทัมีขาดทุนสุทธิปี 2563 จ านวน 1,011 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 415.9 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน จาก
ผลกระทบการระบาดของ COVID-19 ซ่ึงรวมกบัผลกระทบเชิงลบจากการน า TFRS 16 มาปฏิบติัใชจ้ านวน 60 ลา้น
บาท  

หากไม่นับรายการพิเศษจากค่าใช้จ่ายผลประโยชน์พนักงานจากการปรับโครงสร้างองค์กร บริษทัจะ
รายงานผลขาดทุนปี 2563 เท่ากบั 943 ลา้นบาท 

 
ฐานะทางการเงิน 
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ก) สินทรัพย์ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีสินทรัพยร์วมจ านวน 21,861 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 7,624 ลา้นบาท หรือร้อย

ละ 53.6 เม่ือเปรียบเทียบกบัสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 
• สินทรัพยห์มุนเวียนลดลง 2,750 ลา้นบาท โดยหลกัมาจากการลดลงของเงินสดและรายการเทียบเท่า

เงินสดเพื่อการลงทุนเพิ่มขึ้นของอุปกรณ์และงานระหว่างก่อสร้างในโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบผสม 
ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค และโรงแรม ASAI Chinatown การลดทุนของบริษทัยอ่ยในสาธารณรัฐมลัดีฟส์ การลดลงของ
ลูกหน้ีจากการขายเงินลงทุน และการลดลงของสินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอ่ืนจากการขายเงินลงทุนเพื่อคา้ 

• สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนเพิ่มขึ้น 10,374 ล้านบาท โดยหลกัเกิดจากการบนัทึกสินทรัพยสิ์ทธิการใช้
จ านวน 9,437 ลา้นบาท จากการน า TFRS 16 มาปฏิบติัใชเ้ป็นคร้ังแรก การเพิ่มขึ้นของเงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้าง
จากการลงทุนในโครงการดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค และโรงแรม ASAI Chinatown การเพิ่มขึ้นของค่าความนิยมจากการ
รวมธุรกิจและการเพิ่มขึ้นของสินทรัพยร์ะหวา่งก่อสร้างของบริษทัยอ่ย 

 
ข) หนีสิ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีหน้ีสินรวมจ านวน 17,701 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 9,369 ลา้นบาท หรือร้อยละ 

112.4 เม่ือเปรียบเทียบกบัหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 
• หน้ีสินหมุนเวียนเพิ่มขึ้น 1,590 ลา้นบาท จากเงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงินเพื่อใชเ้ป็นเงินทุน

หมุนเวียนและการลงทุนในโครงการต่างๆ ตามแผนธุรกิจของกลุ่มบริษทัเป็นการชัว่คราว (Bridging finance) การ
เปล่ียนประเภทของหุ้นกูจ้ากหน้ีสินไม่หมุนเวียน และหน้ีสินตามสัญญาเช่าจากการน า TFRS 16 มาปฏิบติัใช้เป็น
คร้ังแรกจ านวน 243 ลา้นบาท 

• หน้ีสินไม่หมุนเวียนเพิ่มขึ้น 7,779 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากหน้ีสินตามสัญญาเช่าจากการน า 
TFRS 16 มาปฏิบติัใช้เป็นคร้ังแรกจ านวน 7,355 ลา้นบาท การเพิ่มขึ้นของเงินมดัจ ารับจากการให้สิทธิเช่าอาคาร 
และเงินกูย้มืระยะยาวท่ีเพิ่มขึ้นหกักลบกบัการเปล่ียนประเภทของหุน้กูไ้ปเป็นหน้ีสินหมุนเวียน 

 
ค) ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุ้นรวมทั้งส้ินจ านวน 4,160 ลา้นบาท ลดลง 1,745 บาท 

หรือร้อยละ 29.6 เม่ือเปรียบเทียบกับส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ประกอบด้วยส่วนของบริษทั
จ านวน 3,469 ล้านบาท และส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมจ านวน 691 ล้านบาท สาเหตุหลักมาจากผล
ประกอบการท่ีลดลง การจ่ายเงินปันผล การได้มาซ่ึงส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมโดยอ านาจควบคุมไม่
เปล่ียนแปลง และการลดทุนของบริษทัยอ่ย  

 
ง) การวิเคราะห์สภาพคล่อง 
ณ 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้บริษทัใหญ่เพิ่มขึ้นจาก

ปีก่อนมาอยูท่ี่ 3.92 เท่า หากไม่รวมผลกระทบของ TFRS 16 อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุ้น
บริษทัใหญ่จะเท่ากบั 1.69 เท่า ทั้งน้ีหากค านวณอตัราส่วนดงักล่าวตามค านิยามขอ้ก าหนดหุ้นกู ้กล่าวคือ อตัราส่วน
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หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุ้นรวม (ไม่รวมผลกระทบของ TFRS 16) จะมีค่าประมาณ 1.44 เท่า 
เป็นไปตามนโยบายของบริษทัท่ีก าหนดไวไ้ม่เกิน 1.50 เท่าและยงัต ่ากว่าขอ้ก าหนดหุ้นกูท่ี้ไม่เกิน 1.75 เท่า ส าหรับ
หน้ีสินท่ีเพิ่มขึ้นเป็นการจดัหาเงินเพื่อใชห้มุนเวียนในกิจการ และส่วนหน่ึงเพื่อใชใ้นโครงการลงทุนและส ารองไว้
เพื่อพฒันาธุรกิจของกลุ่มบริษทัในอนาคต 
 
5.2.3 ปัจจัยความเส่ียงซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อก าไรของบริษัท 

ในรอบปี 2563 ท่ีผ่านมา บริษทัตอ้งเผชิญกบัความไม่แน่นอนอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งการแพร่
ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนาสายพนัธ์ุใหม่ (COVID-19) ท่ีแพร่ระบาดลุกลามไปในหลายประเทศทัว่โลก และ
ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจเป็นวงกวา้ง ส าหรับประเทศไทย แมก้ารระบาดของ COVID-19 จะอยู่ในวงจ ากดั แต่
ภาคอุตสาหกรรมต่างๆ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ภาคอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวท่ีเป็นรายไดห้ลกัของประเทศ ไดรั้บความ
เสียหายอย่างรุนแรงจากการท่ีไม่สามารถเปิดรับนักท่องเท่ียวจากต่างประเทศ ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อผล
ประกอบการของบริษทัอยา่งมีนยัยะส าคญั โดยท่ียงัมิอาจทราบไดว้า่ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 
น้ีจะกินเวลานานเท่าใด หรือแม้กระทัง่หลงัจากสถานการณ์แพร่ระบาดได้จบลงแล้ว อีกนานเท่าใดธุรกิจจึงจะ
สามารถฟ้ืนตวักลบัสู่สภาพเดิม  

ดงันั้น ผูล้งทุนควรพิจารณาความเส่ียงอ่ืนๆ อนัเป็นผลมาจากโรคระบาดดงักล่าว ซ่ึงอยูเ่หนือการคาดการณ์ 
ณ ปัจจุบนั และอาจไม่ไดก้ล่าวถึงในรายงานประจ าปีฉบบัน้ี เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการตดัสินใจก่อนการลงทุน 

 
ก. ความเส่ียงสืบเน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 หรือ COVID-19 
ก.1 ความเส่ียงจากสภาพเศรษฐกิจถดถอย 

ในรอบปีท่ีผ่านมา เศรษฐกิจโลกได้รับผลกระทบจากการระบาดของ COVID-19 เป็นอย่างมาก  โดย
ธนาคารโลกจดัให้เป็นวิกฤตเศรษฐกิจคร้ังร้ายแรงท่ีสุดในรอบ 150 ปี ซ่ึงมีการคาดการณ์ว่า เศรษฐกิจโลกจะติดลบ
ร้อยละ 5.2 เเละส่งผลท าให้ประชากรโลกอยู่ในภาวะยากจนมากกว่า 70-100 ลา้นคน ส าหรับประเทศไทย ผลจาก
การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในปี 2563 ท าให้เกิดสภาวะว่างงานเพิ่มสูงขึ้น โดยธนาคารแห่งประเทศไทย
ประมาณการจ านวนแรงงานวา่งงานกวา่ 3 ลา้นคน ซ่ึงอยูใ่นกลุ่มแรงงานภาคอุตสาหกรรมบริการ เช่น กลุ่มสายการ
บิน กลุ่มธุรกิจโรงแรม กลุ่มธุรกิจน าเท่ียว กลุ่มธุรกิจ MICE (Meeting, Incentive Travel, Conventions, Exhibitions) 
ไปจนถึงแรงงานในแหล่งท่องเท่ียว การคา้ และร้านอาหารท่ีพึ่งพารายไดจ้ากนกัท่องเท่ียว และนกัธุรกิจท่ีเดินทาง
เป็นหลกั  

ดว้ยเหตุน้ี บริษทัคาดการณ์ว่าก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคทั้งในและนอกประเทศท่ีลดลง ส่งผลต่อจ านวนการ
เดินทางในอนาคต ทั้งจากนกัท่องเท่ียวและนกัธุรกิจ แมว้า่จะมีการคิดคน้วคัซีนไดส้ าเร็จแลว้ก็ตาม เน่ืองจากอาจถูก
จัดให้เป็นค่าใช้จ่ายท่ีไม่จ าเป็นต่อการด ารงชีวิตหรือการประกอบธุรกิจ ซ่ึงสถานการณ์ดังกล่าว มีผลต่อ
ความสามารถในการท ารายไดข้องบริษทัโดยตรง อยา่งไรก็ตาม บริษทัมุ่งเนน้ท่ีจะรักษากลุ่มตลาดท่ียงัคงมีก าลงัซ้ือ 
เช่น ตลาดจีน ตลาดรัสเซีย ท่ีจะสามารถเดินทางมายงัประเทศไทยไดเ้ม่ือมีการเปิดประเทศ  
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ก.2 ความเส่ียงจากการที่นักท่องเที่ยวกลุ่มเป้าหมายไม่สามารถเดินทางได้ 
ตวัเลขช้ีวดัจากองคก์ารการท่องเท่ียวแห่งสหประชาชาติ หรือ UNWTO แสดงให้เห็นว่า การเดินทางและ

การท่องเท่ียวในปี 2563 ได้หยุดชะงัก จากการแพร่ระบาดของ COVID-19 อย่างมีนัยส าคญั โดยมีการรายงาน
จ านวนนกัเดินทางระหวา่งประเทศทัว่โลก ลดลงกวา่ร้อยละ 72 หรือคิดเป็นจ านวนท่ีลดลงถึง 900 ลา้นคน เม่ือเทียบ
กบัปีก่อนหน้า และมีมูลค่าความเสียหายมากกว่า 900 ถึง 1,000 ลา้นเหรียญดอลลาร์สหรัฐอเมริกา ส าหรับประเทศ
ไทย จ านวนนกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศในปี 2563 ลดลงเหลือเพียง 6.7 ลา้นคนจาก 29.5 ลา้นคนในปี 2562  

ทั้งหมดน้ี บริษทัคาดการณ์ว่า แม้ความต้องการและความจ าเป็นในการเดินทาง ไม่ว่าจะเป็นเพื่อการ
ท่องเท่ียวและเพื่อธุรกิจจะยงัคงมีอยู่ แต่จ านวนการเดินทางของนกัเดินทางกลุ่มเป้าหมายท่ียงัคงมีก าลงัซ้ือ จะยงัคง
ไม่เพิ่มขึ้นมากพอท่ีจะช่วยพยุงใหภ้าคการท่องเท่ียวฟ้ืนตวัภายในระยะเวลาอนัใกล ้แมจ้ะมีการเร่ิมฉีดวคัซีนฉุกเฉิน
ในหลายประเทศแลว้ก็ตาม เน่ืองจากยงัขึ้นอยู่กบัความสามารถในการจดัการโรคระบาด และนโยบายการจ ากดัการ
เดินทางจากรัฐบาลของแต่ละประเทศ ดว้ยเหตุน้ี บริษทัยงัตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงในเร่ืองความสามารถในการท า
รายไดท่ี้อาจไม่เป็นไปตามคาด อนัเน่ืองมาจากจ านวนนกัเดินทางท่ีลดลง ซ่ึงอาจกินระยะเวลายาวนานไปอีก 2 ถึง 3 
ปี  

อย่างไรก็ตาม เพื่อรับมือกับความเส่ียงน้ี บริษัทได้ปรับเปล่ียนกลยุทธ์ โดยมุ่งเน้นการสร้างรายได้ท่ี
นอกเหนือจากหอ้งพกั (Non-room Revenue) เช่น รายไดจ้ากการขายอาหารทั้งในและนอกสถานท่ี โดยเพิ่มศกัยภาพ
ในการเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ผ่านแพลตฟอร์มการขายต่างๆ ทั้งจากพนัธมิตรทางการคา้ และช่องทางการขายของบริษทั
เอง ทั้งน้ี ในส่วนของหอ้งพกัท่ียงัตอ้งพึ่งพาการท่องเท่ียวภายในประเทศเป็นหลกั บริษทัยงัมุ่งเนน้การเพิ่มพนัธมิตร
ทางธุรกิจใหม่ๆ ท่ีจะมาช่วยเสริมให้โปรโมชัน่ต่างๆ มีน่าสนใจมากยิ่งขึ้น เช่น แพ็คเกจ Stay With Confidence ท่ี
ร่วมมือกบัคู่คา้ในกลุ่มธุรกิจรถเช่า ธุรกิจน ้ามนั ธุรกิจประกนัภยั ธุรกิจสายการบิน และธุรกิจเพื่อสุขภาพ ซ่ึงไดรั้บ
การตอบรับเป็นอย่างดี อีกทั้งยงัเปิดโอกาสในการเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ใหม่ๆ ท่ีอาจยงัไม่มีความคุน้เคยกบัแบรนดดุ์สิต 
นอกจากน้ี บริษทัมีแผนท่ีจะมุ่งเน้นการท าการตลาดผ่านผูท่ี้มีอิทธิพลทางความคิด (Key Opinion Leader)  เพื่อให้
เขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายและเกิดการมีส่วนร่วมไดเ้พิ่มขึ้น  

 
ก.3 ความเส่ียงด้านสภาวะการแข่งขัน  
ธุรกิจโรงแรม  

จ านวนนกัท่องเท่ียวทั้งจากในและต่างประเทศท่ีลดลงจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลโดยตรง
ต่อความต้องการเขา้พกัในกลุ่มธุรกิจโรงแรม ด้วยเหตุน้ี บริษทัคาดการณ์ว่าจะเกิดสภาวะห้องพกัล้นตลาดใน
ประเทศต่างๆ ทัว่โลก ส าหรับประเทศไทย โดยเฉพาะในกรุงเทพ เดิมทีมีจ านวนห้องพกัมากกว่า 10,000 ห้อง และ
ท่ีเตรียมเปิดอีกกว่า 1,000 ห้องในอนาคตอนัใกล้ โดยสภาวะดังกล่าวจะเกิดขึ้นในแหล่งท่องเท่ียวส าคญัๆ ทัว่
ประเทศ เช่น ภูเก็ต เชียงใหม่ และพทัยา ส่งผลให้แต่ละโรงแรมต่างตอ้งลดราคาเพื่อความอยู่รอด ทั้งน้ี จากการ
ประเมินของสมาคมโรงแรมไทยคาดวา่ จะตอ้งใชร้ะยะเวลาไม่ต ่ากวา่ 2 ถึง 3 ปี กวา่สถานการณ์จะเร่ิมคล่ีคลายและ
กลบัสู่ภาวะปกติ ดงันั้น ธุรกิจโรงแรมของบริษทัจึงยงัต้องเผชิญกับความเส่ียงดา้นการแข่งขนัท่ีสูงกว่าปกติไป
จนกวา่จ านวนนกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศเร่ิมฟ้ืนตวั 
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และเพื่อให้บริษทัยงัคงสามารถแข่งขนัได้ในตลาด บริษทัจึงได้ท าการลงทุนเพื่อปรับปรุงห้องพกัของ
โรงแรม เช่น โรงแรมดุสิตธานี หัวหิน เพื่อให้มีความพร้อมรองรับนักท่องเท่ียวภายในประเทศมากยิ่งขึ้น รวมถึง 
มุ่งเน้นการพฒันาธุรกิจ Wellness ท่ีจะกลายเป็นหน่ึงในรูปแบบการให้บริการหลกัของธุรกิจท่องเท่ียวเม่ือการ
ระบาดของ COVID-19 ส้ินสุดลงในอนาคต  
 
ธุรกิจอาหาร  

เพื่อเป็นการควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 ภายในประเทศ รัฐบาลมีค าสั่งหา้มมิใหร้้านอาหารทัว่
กรุงเทพมหานครให้บริการแบบรับประทานในร้าน จึงตอ้งมีการปรับเปล่ียนรูปแบบมาเป็นการให้ลูกคา้ซ้ือกลบั
บา้นเท่านั้น ส่งผลให้การบริการส่งอาหารถึงบา้นดว้ยการสั่งผ่านแอพพลิเคชัน่ต่างๆ เช่น Grab LINE MAN Food 
Panda และ GET ไดรั้บความนิยมมากขึ้นในระยะเวลาอนัรวดเร็ว ซ่ึงสถานการณ์ดงักล่าว ไม่เพียงแต่จะก่อให้เกิด
การเปล่ียนแปลงพฤติกรรมผูบ้ริโภคในชัว่ขา้มคืน แต่ยงัส่งผลให้การแข่งขนัในธุรกิจอาหารทวีความรุนแรงมาก
ยิง่ขึ้น เน่ืองจากคู่แข่งไม่ไดถู้กจ ากดัอยู่ในสถานท่ีใดท่ีหน่ึงอีกต่อไป รวมถึงยงัท าใหข้อ้ไดเ้ปรียบในการแข่งขนัอ่ืนๆ 
ท่ีนอกเหนือไปจากคุณภาพของอาหาร เช่น การให้บริการ ประสบการณ์ และบรรยากาศในการรับประทานอาหาร
หายไปอีกดว้ย 

ดว้ยเหตุน้ี การประกอบธุรกิจอาหารของบริษทั โดยเฉพาะอย่างยิ่งร้านอาหารท่ีอยู่ตามโรงแรมต่างๆ ใน
เครือ ต้องเผชิญกับการแข่งขนัและต้นทุนในการด าเนินงานท่ีสูงขึ้น เน่ืองจากการปรับเปล่ียนรูปแบบธุรกิจให้
รองรับสถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไป เช่น การให้บริการจดัส่งถึงบา้น การเพิ่มมาตรการรักษาความสะอาดและ
สุขอนามยัภายในร้าน การท าความสะอาดฆ่าเช้ือก่อนและหลงัลูกคา้ใชบ้ริการ รวมถึงขอ้จ ากดัต่างๆ เช่น การจ ากดั
จ านวนลูกคา้ท่ีมาใชบ้ริการในแต่ละรอบ 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการรับมือกบัความเส่ียงดงักล่าว บริษทัไดป้รับเปล่ียนรูปแบบธุรกิจให้ มีช่องทาง
การสร้างรายไดเ้พิ่มเติม เช่น การปรับเมนูจากท่ีนัง่ทานในร้านใหเ้ป็นอาหารจานเดียว เพื่อความสะดวกในการจดัส่ง 
และราคาท่ีเขา้ถึงไดง่้ายมากยิ่งขึ้น หรือการน าเอาเมนูท่ีเป็นซิกเนเจอร์ในแต่ละโรงแรมออกขายหรือเปิดเป็นป๊อป
อพัสโตร์ท่ีก าลงัเป็นท่ีนิยมในตลาด ซ่ึงไม่เพียงแต่จะช่วยสร้างช่องทางในการขาย แต่ยงัช่วยให้แบรนด์ดุสิตเขา้ถึง
กลุ่มผูบ้ริโภคใหม่ๆ ไดม้ากขึ้นอีกดว้ย  
 
ก.4 ความเส่ียงจากพฤติกรรมผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป   

สถานการณ์การระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 เปรียบเสมือนเป็นตวัเร่งปฏิกิริยาให้หลายๆ เท
รนด์ท่ีแต่เดิมเช่ือว่าอาจใชเ้วลานานหลายปีให้เกิดขึ้นไดอ้ย่างรวดเร็ว  ซ่ึงบริษทัตระหนกัไดถึ้งรูปแบบการด าเนิน
ชีวิตท่ีจะเปล่ียนแปลงไป แมว้่าในทา้ยท่ีสุดจะสามารถควบคุมการระบาดของ COVID-19 ไดแ้ลว้ก็ตาม บริษทัจึงมี
ความเส่ียงในการสร้างรายไดใ้นอนาคต หากไม่สามารถตอบสนองต่อวิถีชีวิตและพฤติกรรมผูบ้ริโภค รูปแบบใหม่
ดงัต่อไปน้ี  

• การใช้เทคโนโลยีเพ่ือรักษาระยะห่างทางสังคม (Technology for Social Distancing)  
เทคโนโลยีเขา้มามีบทบาทในการช่วยลดความเส่ียงในการแพร่ระบาดของ COVID-19 เป็นอย่างมาก อาทิ

เช่น การจดัประชุมออนไลน์ การสั่งซ้ือของออนไลน์ บริษทัคาดการณ์ว่า การใชเ้ทคโนโลยเีพื่อรักษาระยะห่างทาง
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สังคมจะยงัคงด าเนินต่อไป เช่น ความตอ้งการในการจดัประชุมขนาดใหญ่ ซ่ึงเ ป็นหน่ึงในรายไดห้ลกัของธุรกิจ
โรงแรมจะปรับเปล่ียนมาเป็น virtue meeting อย่างเต็มรูปแบบ เพื่อหลีกเล่ียงการรวมตวักนัเป็นหมู่มาก โดยอาจ
ตอ้งใช้เวลานานหลายปีกว่าท่ีจะสามารถจดัการประชุมขนาดใหญ่ในระดบัเดิมไดอี้ก บริษทัจึงตอ้งเตรียมความ
พร้อมในจดัการประชุมแบบ hybrid solution  ทั้งต่อหน้าและผ่านออนไลน์ เพื่อให้บริษทัยงัคงมีความสามารถใน
การแข่งขนัและสร้างรายได ้ 

ในส่วนของการซ้ือสินคา้ออนไลน์ บริษทัเล็งเห็นว่าผูบ้ริโภคจะยงัคงมีความตอ้งการซ้ือสินคา้ออนไลน์
เพิ่มมากขึ้น แมจ้ะหมดช่วงการระบาดไปแลว้ก็ตาม เน่ืองจากความตอ้งการท่ีจะลดความเส่ียงจากการใชชี้วิตนอก
บา้น และเกิดความเคยชินจากการซ้ือขายจนกลายเป็นพฤติกรรมต่อเน่ือง ส่ิงเหล่าน้ีเป็นการกระตุน้ให้บริษทัคิดคน้
และน าเสนอสินคา้และบริการท่ีเหมาะสม ในการพาตวัเองเขา้สู่ระบบออนไลน์ เช่น การเสนอขายสินคา้ท่ีเป็น
จุดเด่นของแต่ละโรงแรมในเครือไวใ้นเว็บ Dusit Shop เพื่อเพิ่มช่องทางการขายและเขา้ถึงลูกคา้ไดม้ากขึ้นภายใต้
แพลตฟอร์มเดียวกนั  

ทั้งน้ี ในปี 2563 บริษทัได้ด าเนินการเปล่ียนแปลงองค์กรและธุรกิจ โดยใช้เทคโนโลยีดิจิทัล (Digital 
Transformation) เขา้มาช่วยบริหารจดัการมากขึ้น อาทิเช่น การใชเ้ทคโนโลยท่ีีลูกคา้สามารถจดัการขอ้มูลการเขา้พกั
และเช็คอินไดด้ว้ยตนเอง ซ่ึงไดเ้ร่ิมด าเนินการไปแลว้กบัโรงแรมอาศยั กรุงเทพฯ ไชน่าทาวน์ เพื่อให้สอดคลอ้งกบั
มาตรการเวน้ระยะห่างเพื่อความปลอดภยั และสร้างความสะดวกให้กบัลูกคา้ อีกทั้งยงัเป็นการประหยดัค่าใช้จ่าย 
โดยไม่ต้องมีพนักงานบริการตลอด 24 ชั่วโมง หรือการปรับเปล่ียนเมนูอาหารให้อยู่ในรูปแบบดิจิทลั ผ่านการ
สแกนคิวอาร์โคด้ เพื่อลดการสัมผสั อีกทั้งยงัสามารถเพิ่มเติมรูปภาพ หรือขอ้มูลโภชนาการเขา้ไปไดด้ว้ย   

ส าหรับธุรกิจการศึกษา เทคโนโลยเีขา้มีบทบาทมากขึ้นอยา่งเห็นไดช้ดัในช่วงวิกฤติ COVID-19 น้ี โดยทุก
สถาบนัการศึกษาตอ้งหันมาใชก้ารสอนแบบออนไลน์ บริษทัคาดการณ์วา่ รูปแบบการเรียนการสอนแบบออนไลน์
จะยงัคงอยู ่และจะมีบทบาทส าคญัมากยิง่ขึ้นในอนาคต ทั้งน้ี เน่ืองจากธุรกิจการศึกษาของบริษทัเน้นการปฏิบติัและ
การฝึกฝนจริง เช่น การประกอบอาหาร จึงท าให้มีขอ้จ ากดัในการเรียนออนไลน์ เพื่อเป็นการจดัการความเส่ียงจาก
รูปแบบการเรียนการสอนท่ีเปล่ียนไป บริษทัไดพ้ฒันาและจดัท าหลกัสูตรให้มีความเหมาะสมกบัการเรียนการสอน
แบบออนไลน์ เพื่อใหบ้ริษทัยงัสามารถด าเนินธุรกิจต่อไปไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

 
• การท่องเที่ยวเชิงสุขภาพและการท่องเที่ยวแบบย่ังยืน  
วิกฤต COVID-19 ได้สร้างความตระหนักรู้ด้านสุขภาพและส่ิงแวดล้อมให้เกิดกับผู ้บริโภค และจะ

กลายเป็นส่ิงปกติในอนาคต บริษทัคาดการณ์ว่า รูปแบบการเดินทางท่องเท่ียวในอนาคตจะเน้นไปท่ีการท่องเท่ียว
เชิงสุขภาพ (Wellness Tourism) และการท่องเท่ียวแบบยัง่ยนื (Sustainable Tourism) มากยิง่ขึ้น  

ในส่วนของการท่องเท่ียวเชิงสุขภาพ บริษทัไดป้รับแผนกลยุทธ์ให้มีการบริการในดา้นสุขภาพท่ีครบวงจร 
ด้วยการร่วมมือกับพนัธมิตรทางการคา้ท่ีเป็นโรงพยาบาล ตลอดจนห้างร้านหรือองค์กรต่างๆ ท่ีให้บริการด้าน
สุขภาพ เพื่ออ านวยความสะดวกให้กบัลูกคา้ในขณะเขา้พกั ทั้งน้ี บริษทัยงัไดท้ าการปรับปรุงโรงแรมท่ีมีศกัยภาพ
ในการใหบ้ริการการท่องเท่ียวเชิงสุขภาพ เช่น ดุสิตธานีหวัหิน ซ่ึงเป็นไปตามกลยุทธ์ในการเปล่ียนแปลงทางธุรกิจ 
(Business Transformation) ท่ีบริษทัไดเ้ร่ิมด าเนินการในปี 2563 เพื่อให้บริษทัพร้อมรับการเติบโตและเปล่ียนแปลง
ของส่ิงแวดลอ้มทางธุรกิจ  
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ส าหรับการท่องเท่ียวแบบยัง่ยืน บริษทัไดป้รับรูปแบบการให้บริการท่ีผสมผสานแนวคิดดา้นความยัง่ยืน
มากยิง่ขึ้น เช่น การมีส่วนร่วมของชุมชน การอนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติและการรักษาว่ิงแวดลอ้ม เป็นตน้ ดว้ยการ
สอดแทรกวิถีชีวิตแบบชุมชน เพิ่มเสน่ห์แบบทอ้งถ่ิน หรือประสบการณ์การท่องเท่ียวเชิงวฒันธรรม ให้เป็นส่วน
หน่ึงของการเขา้พกั เช่นโครงการ Dusit Local Explorer: Local Alike, Local Aroi, Local Alot ท่ีไดเ้ร่ิมด าเนินการ
อยา่งเป็นรูปธรรมในปี 2563 
 
ก.5 ความเส่ียงที่จะไม่สามารถเซ็นสัญญารับจ้างบริหารโรงแรมใหม่ๆ หรือถูกยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด 

ในปี 2563 บริษทัยงัคงมุ่งขยายธุรกิจรับจา้งบริหารโรงแรมทั้งในประเทศและต่างประเทศตามแผนระยะ
ยาวของบริษทั ทว่าจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของ  COVID-19 บริษทัคาดการณ์ว่า นักลงทุนหรือเจา้ของ
สินทรัพยอ์าจปรับเปล่ียนมุมมองการลงทุนใหม่ โดยเห็นว่าธุรกิจโรงแรมและการท่องเท่ียวยงัมีความอ่อนไหวและ
ยากท่ีจะฟ้ืนตวัจากวิกฤตน้ีในอนาคตอนัใกล ้ซ่ึงอาจส่งต่อความสามารถในการเซ็นสัญญารับจา้งบริหารโรงแรม
ใหม่ๆ ของบริษทั เน่ืองจากนกัลงทุนชะลอการลงทุน หรือเบนเขม็การลงทุนไปยงัธุรกิจอ่ืนๆ  

นอกจากน้ี บริษัทอาจมีความเส่ียงท่ีจะถูกบอกเลิกสัญญารับจ้างบริหารโรงแรมท่ีมีอยู่ก่อนก าหนด 
เน่ืองจากเจา้ของโรงแรมขาดสภาพคล่อง ตอ้งการออกจากธุรกิจ หรือตอ้งการขายทรัพยสิ์นท้ิง เพราะไม่สามารถ
รับมือกบัสถานการณ์ท่ียากล าบากน้ี โดยสัญญารับจา้งบริหารโรงแรมของบริษทัมีอายุสัญญาระหว่าง 2-15 ปี  ซ่ึง
การถูกบอกเลิกสัญญาบริหารก่อนก าหนดอาจมีผลกระทบต่อรายไดโ้ดยรวมของบริษทั แมว้่าจะไดมี้การก าหนด
เง่ือนไขในการชดใชค้่าเสียหายท่ีเกิดจากการยกเลิกสัญญารับจา้งบริหารก่อนก าหนดแลว้ก็ตาม  

โดยในปี 2562 และปี 2563 บริษทัมีรายไดจ้ากการรับจา้งบริหารโรงแรมคิดเป็นร้อยละ 5.02 และร้อยละ 
3.31 ของรายไดร้วม ตามล าดบั ทั้งน้ี เพื่อเป็นการลดโอกาสและผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากการยกเลิกสัญญาก่อน
ก าหนดภายใตส้ถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 บริษทัไดมี้การปรับลดหรือผอ่นผนัการจ่ายค่าธรรมเนียม
ในการบริหาร เพื่อใหเ้จา้ของธุรกิจแต่ละรายยงัสามารถรักษาสภาพคล่องและเพื่อสร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบัเจา้ของ
โรงแรมหรือนกัลงทุน  

 
ข. ความเส่ียงจากการพึง่พาธุรกิจโรงแรมเป็นหลัก  

บริษทัมีรายไดห้ลกัจากการประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นส าคญั และมีรายไดจ้ากธุรกิจการศึกษาและธุรกิจ
อ่ืนเป็นส่วนเสริม โดยโครงสร้างรายไดข้องบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 นั้นแบ่งเป็นรายไดจ้ากการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมคิดเป็นร้อยละ 47.56 รายไดจ้ากธุรกิจอาหารคิดเป็นร้อยละ 13.73 รายไดจ้ากธุรกิจการศึกษาคิดเป็น
ร้อยละ 11.63 และรายไดอ่ื้นๆ อีกร้อยละ 27.08  

ดงันั้น แมจ้ะมีการด าเนินการกระจายความเส่ียง ดว้ยการสร้างรายไดจ้ากธุรกิจประเภทอ่ืนๆ บริษทัยงัคงมี
ความไม่แน่นอนในการสร้างรายไดแ้ละท าก าไร เน่ืองจากยงัมีธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจหลกั ซ่ึงมีความอ่อนไหวต่อ
ปัจจยัทางเศรษฐกิจ การเมืองและสังคมเป็นอยา่งยิง่  

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการรับมือกับความเส่ียงดังกล่าว บริษทัไดก้ าหนดนโยบายท่ีมุ่งเน้นการกระจาย
ความเส่ียงและการขยายตวัทางธุรกิจตามแผนระยะยาว ดงัน้ี 
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• สร้างสมดุลรายไดจ้ากธุรกิจท่ีหลากหลาย เช่น ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจการศึกษา ธุรกิจอาหารและธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

• ขยายฐานธุรกิจให้ครอบคลุมทั้งภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก ตะวนัออกกลาง ยุโรป และอเมริกา เพื่อลดการ
พึ่งพาธุรกิจในประเทศใดประเทศหน่ึง 

• ขยายธุรกิจรับจา้งบริหารโรงแรมทั้งในประเทศและต่างประเทศ โดยเนน้ตลาดใหม่ๆ ท่ีมีก าลงัซ้ือและ
ศกัยภาพสูง  

 
ค. ความเส่ียงจากความไม่แน่นอนทางการเมือง  

ในรอบปีท่ีผ่านมา ความไม่แน่นอนทางการเมืองระหว่างประเทศส่งผลกระทบโดยตรงต่อทิศทางและ
สภาวะเศรษฐกิจโลก ท่ีไดรั้บความเสียหายก่อนหน้าจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 อาทิเช่น สงครามการคา้
ระหว่างสหรัฐอเมริกาและจีน ซ่ึงภายหลงัการเลือกตั้งประธานาธิบดีคนใหม่ของสหรัฐอเมริกา นโยบายระหว่าง
ประเทศอาจมีการเปล่ียนแปลงท่ีส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของนกัลงทุน ส าหรับประเทศไทย การเคล่ือนไหว
ทางการเมืองของกลุ่มผูเ้ห็นต่างท่ีเร่ิมขึ้นในช่วงกลางปี ส่งผลต่อความมีเสถียรภาพของรัฐบาล ซ่ึงอาจจะก่อให้เกิด
ความไม่สงบทางการเมืองท่ีลุกลามขึ้นไดใ้นอนาคต  

เพื่อเป็นการรับมือกับผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้น บริษทัได้พิจารณาจัดท าประกันภยัการความไม่สงบทาง
การเมือง เพื่อคุม้ครองความเสียหายท่ีเกิดขึ้นกบัทรัพยสิ์น หรือรายไดท่ี้ตอ้งสูญเสียไปจากการท่ีทรัพยสิ์นเสียหาย
จนตอ้งหยดุท าการ 
 
ง. ความเส่ียงจากการลงทุนใหม่  

เน่ืองดว้ยบริษทัมีแผนการขยายกิจการไปยงัธุรกิจอ่ืนนอกเหนือจากกลุ่มธุรกิจโรงแรมและการศึกษา ทั้งใน
ประเทศและต่างประเทศ ส่งผลให้บริษทัมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนใหม่ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การลงทุน
ในต่างประเทศ อาทิเช่น การเปล่ียนแปลงของมูลค่าเงินลงทุน การเลือกกิจการร่วมคา้ (Joint Venture) ภาระผูกพนั
ตามสัญญา การขอใบอนุญาตในการเปิดกิจการ และกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อลดโอกาสท่ีความเส่ียงจะเกิดขึ้น บริษทัมีคณะกรรมการการลงทุนเพื่อพิจารณาและการ
วางหลกัเกณฑ์ในการลงทุนอยา่งรอบคอบ มีการศึกษาความเป็นไปไดข้องแต่โครงการ รวมถึงมีการวา่จา้งท่ีปรึกษา
ท่ีมีความรู้ความเช่ียวชาญในแต่ละด้าน และยงัได้มีการจัดตั้ งหน่วยงานท่ีดูแลเร่ืองการลงทุนในธุรกิจใหม่ๆ 
(Investment and New Business) ขึ้นโดยเฉพาะ เพื่อให้มัน่ใจว่าบริษทัจะประสบความส าเร็จในการพฒันาหรือเขา้
ซ้ือโครงการนั้นๆ ทั้งน้ี บริษทัยงัมีหน่วยงาน Portfolio Management ท่ีคอยก ากบัดูแลโครงการต่างๆ ท่ีบริษทัได้
ลงทุนไปใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายท่ีก าหนด 

 
จ. ความเส่ียงธุรกิจหยุดชะงักอันเน่ืองมาจากปัจจัยภายนอก เช่น ภัยพบิัติทางธรรมชาติ การก่อการร้าย 

ธุรกิจโรงแรมมีความอ่อนไหวต่อปัจจยัภายนอก เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอย ความไม่สงบทางการเมือง 
โรคระบาด ภยัธรรมชาติ การก่อการร้าย หรือเหตุการณ์ร้ายแรงอ่ืนๆ ท่ีมิอาจคาดการณ์หรือหลีกเล่ียงไดใ้นการ
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ประกอบธุรกิจ บริษทัจึงไดก้ าหนดกลยทุธ์ นโยบายหรือมาตรการต่างๆ เพื่อลดผลกระทบจากเหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิด
ใหไ้ดม้ากท่ีสุด ยกตวัอยา่งเช่น  

• วางแผนรับมือภาวะวิกฤต (Crisis Management Plan) รวมถึงแผนบริหารความต่อเน่ืองในการด าเนิน
ธุรกิจ (Business Continuity Plan) เพื่อให้บริษทัมีความพร้อมในการรับมือกับเหตุการณ์ไม่คาดคิด
ต่างๆ ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และช่วยเพิ่มความสามารถในการฟ้ืนตวัทางธุรกิจของบริษทั 

• มีการจัดท าประกันภัยท่ีหลากหลาย เพื่อให้ครอบคลุมเหตุการณ์ร้ายแรงท่ีอาจเกิดขึ้น เช่น การ
ประกันเส่ียงภยัทุกชนิด (Industrial All Risk Insurance) การประกันภยัความไม่สงบทางการเมือง
และการ  ก่อการร้าย (Political Violence Insurance) และการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption Insurance) เพื่อบรรเทาผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากเหตุการณ์ไม่คาดคิด  

 
ฉ. ความเส่ียงจากภัยที่ไม่สามารถท าประกันภัยได้ (Uninsurable Risk)  

แม้ว่าบริษัทจะได้มีการจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักเพื่อลดการสูญเสียรายได้ท่ีเกิดขึ้นจากปัจจัย
ภายนอก หรือเหตุสุดวิสัยต่างๆ  บริษทัยงัคงมีความเส่ียงจากภยัท่ีไม่สามารถท าประกนัได ้เน่ืองดว้ยประกนัภยัธุรกิจ
หยุดชะงักท่ีมีอยู่ในตลาดนั้น จะชดเชยการขาดรายได้หรือก าไรในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเอาประกันภยัไดรั้บความ
เสียหาย จนเป็นเหตุให้ธุรกิจตอ้งหยุดชะงกัเท่านั้น หากจ าเป็นจะตอ้งหยุดกิจการอนัเน่ืองจากปัจจยัภายนอกต่างๆ 
เช่น โรคระบาดร้ายแรง (Pandemic) ท่ีเกิดขึ้นภายนอกทรัพยสิ์นท่ีเอาประกนัภยั หรือความไม่สงบทางการเมืองโดย
ท่ีทรัพยสิ์นไม่ไดรั้บความเสียหาย บริษทัจะไม่ไดรั้บความคุม้ครอง  เน่ืองจากเป็นขอ้ยกเวน้หลกั (Exclusion) ของ
กรมธรรมป์ระกนัภยั 

อย่างไรก็ตาม บริษทัไดพ้ิจารณาซ้ือความคุม้ครองเพิ่มเติม เช่น การระบาดของเช้ือโรคในเง่ือนไขพิเศษ 
(Infections or Contagious Diseases Clause) หากแต่เป็นเพียงการขยายความคุม้ครองท่ีไม่ใช่โรคระบาดร้ายแรง เช่น 
การระบาดของไวรัส COVID-19 หรือความคุม้ครองเพิ่มเติมจากความไม่สงบทางการเมือง เช่น การถูกปิดล้อม 
หรือถูกสั่งปิดชัว่คราวโดยภาครัฐ ทั้งน้ี แมบ้ริษทัจะมีการขยายความคุม้ครองเพิ่มเติมดงักล่าวแลว้ หากดว้ยขอ้จ ากดั
ของตลาดประกนัภยั ท าใหบ้ริษทัยงัคงตอ้งแบกรับความเส่ียงจากภยัท่ีไม่สามารถท าประกนัภยัได ้  
 
ช. ความเส่ียงจากภัยคุกคามด้านไซเบอร์ (Cyber Security Risk) 

ปัจจุบนัเทคโนโลยีต่างๆ เขา้มามีบทบาทส าคญัในการประกอบธุรกิจ บริษทัจึงมีความเส่ียงท่ีจะถูกโจมตี
ทางไซเบอร์ (Cyber Attack) ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงาน การเงินหรือช่ือเสียงของบริษทั เพื่อเป็นการลด
ความเส่ียงดงักล่าว บริษทัมีมาตรการจดัการในหลายดา้น ดงัน้ี   

• ดา้นความปลอดภยัของระบบ บริษทัไดพ้ฒันาและปรับปรุงระบบคอมพิวเตอร์ ทั้ง Hardware และ 
Software รวมถึงระบบเครือข่ายให้ทนัสมยั เพื่อป้องกนัภยัจากการโจมตีรูปแบบใหม่ รวมถึงมีการ
จดัเก็บขอ้มูลส ารองและแยกส ารองขอ้มูลไวใ้นท่ีต่างๆ (Offsite Data Backup)  

• ด้านบุคลากร บริษทัให้ความรู้ดา้นความปลอดภยัทางไซเบอร์กับบุคลากร ผ่านการฝึกอบรมเร่ือง 
Cyber Risk โดยวิทยากรผูเ้ช่ียวชาญภายนอก รวมถึงการส่ือสารต่างๆ เช่น การให้ความรู้ผ่านอีเมล 
และ Newsletter เพื่อสร้างความตระหนกัใหเ้กิดขึ้นภายในองคก์ร 
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• ดา้นการรับมือเม่ือเกิดเหตุ บริษทัมีการจดัท าแผนความต่อเน่ืองทางธุรกิจ (Business Continuity Plan) 
ใหเ้ป็นปัจจุบนัและเหมาะสมกบัสภาพแวดลอ้ม เพื่อใหแ้น่ใจวา่ บริษทัสามารถรับมือกบัเหตุการณ์ไม่
คาดฝันไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ทั้งน้ี บริษทัยงัจดัท าประกนัภยัไซเบอร์ (Cyber Insurance) ซ่ึงคุม้ครอง
ความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นต่อบุคคลภายนอก ค่าใชจ่้ายในการกูร้ะบบ ค่าใชจ่้ายในการด าเนินการดา้น
สอบสวนระบบคอมพิวเตอร์ (IT Forensics) รวมถึงความเสียหายจากการหยุดชะงกัของธุรกิจท่ีเกิด
จากการโจมตีทางไซเบอร์อีกดว้ย  

 
ซ. ความเส่ียงในการบริหารทรัพยากรบุคคล 

บริษทัมีกลยุทธ์ในการกระจายความเส่ียงทางธุรกิจ เพื่อลดความเส่ียงในการพึ่งพารายไดจ้ากธุรกิจเดียว 
และถือเป็นช่องทางการสร้างรายไดใ้หม่ๆ โดยเฉพาะในช่วงสถานการณ์การระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 
2019 ท่ีเป็นตวัเร่งให้บริษทัตอ้งรีบกระจายความเส่ียง ดว้ยการไปลงทุนในธุรกิจอ่ืนท่ีนอกเหนือจากโรงแรม ดงันั้น
ความทา้ทายท่ีส าคญัอย่างหน่ึงของบริษทัคือ การสรรหาทรัพยากรบุคคลท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในกลุ่มธุรกิจ
ใหม่ท่ีบริษทัไปลงทุน  

เน่ืองดว้ยปัจจุบนัประชากรวยัท างานมีแนวโน้มลดลง กอปรกบัแรงงานท่ีมีทกัษะมีจ านวนจ ากดัสวนทาง
กับความต้องการแรงงานในประเทศท่ีเพิ่มสูงขึ้น บริษัทจึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่สามารถสรรหาหรือเก็บรักษา
บุคลากรท่ีมีศกัยภาพ ทั้งในระดบับริหารและระดบัปฏิบติัการไวก้บัองคก์รได ้ 

เพื่อเป็นการรับมือกบัความเส่ียงดงักล่าว บริษทัไดท้ าการศึกษาวิเคราะห์ขอ้มูลความตอ้งการดา้นแรงงาน
ของบริษทัในอนาคต มีการส ารวจผลตอบแทนและสวสัดิการให้สอดคลอ้งกบัตลาดแรงงาน เพื่อดึงดูดบุคลากรเขา้
มาร่วมงานกบับริษทั อย่างไรก็ตาม บริษทัไดมี้การว่าจา้งผูบ้ริหารจากอุตสาหกรรมเดียวกนัทั้งในและต่างประเทศ 
เพื่อเป็นการเพิ่มศกัยภาพการด าเนินใหมี้ความเป็นสากลมากยิง่ขึ้น 
 
ฌ. ความเส่ียงด้านการเงิน  

เพื่อตอบสนองต่อกลยทุธ์การขยายตวัทางธุรกิจ บริษทัจ าตอ้งสรรหาแหล่งเงินทุนท่ีเพียงพอเหมาะสมและ
ก่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดกบัองคก์ร โดยตอ้งสามารถบริหารตน้ทุนให้อยู่ในระดบัท่ีสมดุลกบัการลงทุน ซ่ึงจะช่วย
ให้บริษทัมีศกัยภาพในการด าเนินธุรกิจท่ามกลางการแข่งขนัท่ีรุนแรง อย่างไรก็ตาม     ในการสรรหาหรือเพิ่มเงิน
ลงทุนนั้น บริษทัอาจตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงดา้นการเงินดงัต่อไปน้ี 

ฌ.1 ความเส่ียงจากการผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 
บริษทัและบริษทัย่อยมีภาระหน้ีสินกบัสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เป็นเงิน 5,445.69ลา้น

บาท ซ่ึงในจ านวนน้ีรวมถึงหุ้นกู ้เป็นเงิน 1,000 ลา้นบาท ท่ีมีอตัราดอกเบ้ียคงท่ี จึงไม่มีความเส่ียงต่อการผนัผวน
ของอตัราดอกเบ้ีย และอาจจะตอ้งมีการกูย้ืมเงินเพื่อใชใ้นการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของโรงแรม และการลงทุนใน
โครงการใหม่ บริษทัอาจมีความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ียในอนาคต ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานและกระแสเงินสดของบริษทัได ้อย่างไรก็ตามบริษทัควบคุมความเส่ียงโดยการติดตามและเฝ้าระวงั
ความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ียเพื่อการจดัการและการบริหารทางการเงินใหมี้ประสิทธิผลสูงสุด 
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ฌ.2 ความเส่ียงด้านความน่าเช่ือถือและความม่ันคงทางการเงิน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีภาระเงินกูร้ะยะยาวจ านวน 3,193.69 ลา้นบาท เป็นวงเงิน

กูข้อง Dusit Thani Philippines, Inc. (เดิมช่ือ Philippine Hoteliers, Inc.) จ านวน 991.68 ลา้นเปโซ คงเหลือจ านวน 
166.68 ลา้นเปโซ และเงินกูร้ะยะยาวของบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) วงเงิน 2,533.45 ลา้นบาท คงเหลือจ านวน 
1,763.45 ลา้นบาท 

ในสัญญาเงินกูร้ะยะยาวสกุลเปโซ นอกเหนือจากการช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียตามท่ีก าหนดในสัญญา
แลว้ ตลอดอายุสัญญาการกูเ้งินบริษทัจะตอ้งด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น ไม่เกิน 2 ต่อ 1 ดงันั้น หาก
บริษทัไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขดงักล่าวในสัญญาได ้เจา้หน้ีมีสิทธิระงบัการให้กูย้ืมเงินเเละถือว่าเงินกูท้ั้งหมด
ถึงก าหนดช าระทนัที ซ่ึงจะมีผลต่อสภาพคล่องและฐานะการด าเนินงานของบริษทัและบริษทัยอ่ย 

 
5.3 ประมาณการทางการเงินปีปัจจุบัน โดยระบุถึงข้อสมมติฐานทางการค้าเศรษฐกิจ อุตสาหกรรม และสอบ

ทานตัวเลขโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตและความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (ถ้ามี) 

--- 

5.4 รายช่ือคณะกรรมการ ผู้บริหาร และรายช่ือผู้ถือหุ้น 10 รายแรก ณ วันปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหุ้น 
(1) รายช่ือคณะกรรมการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีดงัน้ี 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1.  นายอาสา สารสิน ประธานกรรมการ/กรรมการอิสระ 

2.  
นายชนินทธ์ โทณวณิก รองประธานกรรมการ / ประธานกรรมการบริหาร / 

กรรมการการลงทุน 
3.  นางศุภจี สุธรรมพนัธ์ุ กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการการลงทุน / 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารกลุ่ม 
4.  นางวรางค ์ไชยวรรณ กรรมการ / กรรมการสรรหา พิจารณาค่าตอบแทน

และบรรษทัภิบาล 
5.  นางสินี เธียรประสิทธ์ิ กรรมการ 
6.  ศาสตราจารยพ์ิเศษ หิรัญ รดีศรี กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ 
7.  นางปราณี ภาษีผล กรรมการอิสระ/กรรมการตรวจสอบ 
8.  นายธีรพล โชติชนาภิบาล กรรมการอิสระ/กรรมการตรวจสอบ 
9.  ศาสตราจารยพ์ิเศษ ดร.  กิตติพงษ ์ กิตยารักษ ์ กรรมการอิสระ /  กรรมการสรรหา พิจารณา

ค่าตอบแทนและบรรษทัภิบาล 
10.  ศาสตราจารยกิ์ตติคุณ ดร. คุณหญิงสุชาดา  

กีระนนัทน์ 
กรรมการอิสระ / ประธานคณะกรรมการสรรหา 
พิจารณาค่าตอบแทนและบรรษทัภิบาล 

11.  นายภควตั โกวิทวฒันพงศ ์ กรรมการอิสระ / ประธานคณะกรรมการการลงทุน 
12.  นายสมประสงค ์บุญยะชยั กรรมการอิสระ / กรรมการการลงทุน 
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(2) รายช่ือผูบ้ริหารของบริษทัฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีดงัน้ี 
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1.  นางศุภจี สุธรรมพนัธ์ุ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารกลุ่ม/กรรมการ 
2.  นายสุกิจ งามสง่าพงษ ์ ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายบญัชีและการเงิน 
3.  นางสาวละเอียด โควาวิสารัช ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการลงทุน 
4.  นางจิตอนงค ์ภูมิภาค ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายกฎหมาย 
5.  นายบุน ควี ล้ิม ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปฏิบติัการโรงแรม 
6.  ดร. นิรมล จินดานุวฒัน์ ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายทรัพยากรบุคคล 
7.  นายศิรเดช โทณวณิก รองประธานฝ่ายพฒันาธุรกิจและโครงการ และรักษาการกรรมการ

ผูจ้ดัการ ฝ่ายธุรกิจการศึกษา 

(3) รายช่ือผูถื้อหุน้ 10 รายแรกของบริษทัฯ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุน้ 30 ธนัวาคม 2563  มีดงัน้ี  

ล าดับ ช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วนการถือหุ้น 
(ร้อยละ) 

1.  บริษทั ชนตัถแ์ละลูก จ ากดัและผูท่ี้เก่ียวขอ้ง/1 424,475,680 49.94 
2.  บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 145,238,320 17.09 
3.  บริษทั อนนัดา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 42,500,000 5.00 
4.  นาย ชาตรี โสภณพนิช 42,389,600 4.99 
5.  นาย วิชิต ชินวงศว์รกุล 33,240,000 3.91 
6.  บริษทั ไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 21,882,430 2.57 
7.  นาง จารุณี ชินวงศว์รกุล 19,323,200 2.27 
8.  บริษทั ไทยเอน็วีดีอาร์ จ ากดั 16,815,616 1.98 
9.  นาย สหนนัท ์เชนตระกูล 8,390,000 0.99 
10.  บริษทั ดุสิตธานี พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากดั 4,715,000 0.55 

 รวม 758,969,846 89.29 
หม า ย เ ห ตุ  / 1  ก ลุ่ ม ท่ า น ผู้ ห ญิ ง ช นั ต ถ์  ปิ ย ะ อุ ย  แ ล ะ ผู้ เ กี่ ย ว ข้ อ ง ป ร ะ ก อ บ ด้ ว ย  บ จ . ช นั ต ถ์ แ ล ะ ลู ก  ก ลุ่ ม 

                             นายชนินทธ์ โทณวณิก กลุ่มนางสินี เธียรประสิทธ์ิ และกลุ่มนางสุนงค์ สาลีรัฐวิภาค 
 

5.5 ข้อมูลอ่ืนที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ (ถ้ามี) 
– ไม่มี –  

 
6 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับความเพยีงพอของเงินทุนหมุนเวียน 

การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประกอบดว้ยการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่าท่ีดิน การ
พฒันาและก่อสร้างโรงแรม อาคารท่ีพกัอาศยั และ โครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้ (“โครงการ HRR”) ผ่านบริษทั 
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วิมานสุริยา จ ากัด (“HRRJV”)  และการเขา้ร่วมลงทุนในโครงการพฒันาศูนยก์ารคา้ (“โครงการ Retail”) ผ่าน
บริษทั สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“REJV”)  บริษทัคาดวา่จะใชแ้หล่งเงินทุนจากกระแสเงินสดภายในของบริษทั 
และ/หรือการจดัหาแหล่งเงินทุนต่างๆ ตามความจ าเป็นและเหมาะสม เช่น การจดัหาเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน หรือ
การออกและเสนอขายหุ้นกู ้เป็นตน้ ดงันั้น คณะกรรมการบริษทัจึงมีความเห็นว่าบริษทัมีกระแสเงินสดเพียงพอใน
การด าเนินธุรกิจดงักล่าวของบริษทั  
  
7 คดีหรือข้อเรียกร้องที่มีสาระส าคัญซ่ึงอยู่ระหว่างด าเนินการ 

– ไม่มี – 
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8 ผลประโยชน์หรือรายการที่เกี่ยวข้องกันระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้นที่ถือหุ้นทั้งทางตรงหรือทางอ้อมต้ังแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป 
บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรายการระหวา่งกนักบับุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ระหวา่งปี 2561 ปี 2562 และปี 2563 ดงัต่อไปน้ี 

 

บริษัท/บริษัทย่อยที่ท ารายการ ลักษณะของรายการ 

ยอดคงค้าง/มูลค่าของรายการ  

(ล้านบาท) รายละเอียด เง่ือนไขราคา และความจ าเป็น 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

บมจ. ดุสิตธานี และบริษทัยอ่ย กบั  

บ. แอคมี พรินต้ิง ซ่ึงมีนางสินี  

เธียรประสิทธ์ิ เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ และ

กรรมการ 

จดัพิมพป์ฏิทินประจ าปี

และรายงานประจ าปี

ของบริษทั 

- / 0.72 - / - - / 0.30 บริษทัวา่จา้งให ้บ. แอคมี พรินต้ิงโดยใชวิ้ธีประกวดราคา

แข่งขนักบับริษทัอ่ืน เพื่อเปรียบเทียบเง่ือนไขและราคาท่ีเสนอ

มาโดยพิจารณาถึงประโยชน์สูงสุดแก่บริษทั โดย 

ผูเ้ก่ียวโยงไม่มีส่วนไดส่้วนเสียในการตดัสินใจ 

บมจ. ดุสิตธานี และบริษทัยอ่ย กบั บมจ.  

เอม็ บี เค  ซ่ึงมีนายชนินทธ์ โทณวณิก และ 

นางสินี เธียรประสิทธ์ิ เป็นผูถื้อหุน้ 

รายไดค้่าบริหารโรงแรม

และอ่ืนๆ 

1.71 / 9.48 0.05 / 1.63 0.62 / 0.74 เง่ือนไขราคา และค่าบริการ ในดา้นการขายและการตลาด คิด

ในอตัราท่ีใกลเ้คียงกบัท่ีคิดกบัโรงแรมอ่ืน 

เงินปันผลรับ - / 16.54 - / 16.99 - / - ตามราคาท่ีประกาศจ่าย 

บมจ. ดุสิตธานี และบริษทัยอ่ย กบั  

บ. เจทีบี (ประเทศไทย) ซ่ึงมี 

นายชนินทธ์ โทณวณิก เป็นผูถื้อหุน้และ

กรรมการ 

รายไดจ้ากการขายและ

การใหบ้ริการ และอ่ืนๆ 

1.22 / 23.03 0.36 / 4.18 - / 0.39 บริษทัท าสัญญาการจ าหน่ายห้องพกั กบั บ. เจทีบี  (ประเทศ

ไทย) เพื่อด าเนินการจดัจ าหน่ายหอ้งพกัโรงแรมโดยรายการ

ดังกล่าวถือเป็นรายการสนับสนุนทางธุรกิจปกติ และมี

เง่ือนไขราคาเป็นไปตามการคา้ทัว่ไป 

บมจ. ดุสิตธานี และบริษทัยอ่ย กบั บมจ.  

นวกิจประกนัภยั ซ่ึงมีศาสตราจารยพ์ิเศษหิรัญ 

รดีศรี เป็นกรรมการ 

ค่าใชจ่้ายคา่เบ้ีย

ประกนัภยั 

- / 0.64 - / 0.34 - / - เง่ือนไขราคาเป็นไปตามการคา้ทัว่ไป 
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บริษัท/บริษัทย่อยที่ท ารายการ ลักษณะของรายการ 

ยอดคงค้าง/มูลค่าของรายการ  

(ล้านบาท) รายละเอียด เง่ือนไขราคา และความจ าเป็น 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

บมจ. ดุสิตธานี และบริษทัยอ่ย กบั บมจ.  

เซ็นทรัล พฒันา ซ่ึง บมจ.  

เซ็นทรัล พฒันา ผูถื้อหุน้ในบริษทัและ บริษทั

ยอ่ย 

เงินกูย้ืมระยะยาว 73.34 / 73.34 219.34 / 

146.00 

508.33 / 

289.00 

บริษัทย่อยได้ท าสัญญากู้ยืมเงินระยะยาว เพื่อด าเนินการ

ก่อสร้างอาคาร โครงการ ดุสิตเซ็นทรัลพาร์ค ในวงเงินรวม

ไม่เกิน 350 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ีย MLR ลบร้อยละ 1 ต่อปี 

สินทรัพยร์ะหวา่ง

ก่อสร้าง – ดอกเบ้ียจ่าย 

1.80 / 1.80 4.68 / 2.88 17.78 / 17.78  

ดอกเบ้ียจ่าย 1.88 / 0.08 3.01 / 0.13 0.84 / 0.84  

บมจ. ดุสิตธานี และบริษทัยอ่ย กบั บ. สวนลุม 

พร็อพเพอร์ต้ี ซ่ึง บมจ. เซ็นทรัล พฒันา ผูถื้อหุน้

ในบริษทัและบริษทัยอ่ย 

รายไดค้่าธรรมเนียมการ

จดัการ 

- / - -  / - - / 296.62 เง่ือนไขราคาเป็นไปตามราคาท่ีตกลงกนั 

ท่ีประชุมคณะกรรมการตรวจสอบคร้ังท่ี 2/2564 ไดพ้ิจารณาแลว้ มีความเห็นว่ารายการระหว่างกนักบับุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ระหวา่งปี 2561 ปี 2562 และปี 2563 เป็นไปอย่าง
สมเหตุสมผล โดยราคาและเง่ือนไขเป็นไปตามการคา้โดยปกติทัว่ไป เน่ืองจากรายการดงักล่าวเป็นธรรมและไม่ก่อใหเ้กิดการถ่ายเทประโยชน์ 
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รายการระหว่างบริษัทกับบริษัทย่อยในการให้ความช่วยเหลือทางการเงิน 
นอกจากรายการท่ีเป็นการท าธุรกรรมตามปกติซ่ึงไดเ้ปิดเผยไวท่ี้หมายเหตุประกอบงบการเงินแล้วนั้น 

บริษทัได้ก าหนดนโยบายการท ารายการระหว่างบริษทัและบริษทัย่อยกับผูเ้ก่ียวขอ้ง ท่ีเป็นรายการท่ีได้มาและ
จ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์และ รายการให้ความช่วยเหลือทางการเงินท่ีเขา้เกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพยฯ์ไดเ้สนอต่อ
คณะกรรมการตรวจสอบพิจารณาก่อนน าเสนอแจง้เพื่อทราบต่อคณะกรรมการบริษทั 

ในปี 2561 ปี 2562 และปี 2563 บริษทัมีการท ารายการท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหรือบริการ และ รายการให้ความ

ช่วยเหลือทางการเงินแก่บริษทัย่อยซ่ึงเป็นรายการทางธุรกิจปกติ ทั้งน้ี การให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่

บริษทัย่อยนั้นมีเงื่อนไขและค่าตอบแทนในราคาตลาดและยุติธรรม โดยสามารถสรุปยอดการเปลี่ยนแปลง

ของยอดคงเหลือและยอดคงเหลือของรายการกูย้ืมไดด้งัน้ี 
 

บริษัทย่อย ยอดเปลี่ยนแปลง 

(ล้านบาท) 

ยอดคงค้าง 

(ล้านบาท) 

รายละเอียดของรายการ 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

1. บ. ดุสิต ไชน่า 
แคปปิตอล  

12.80 12.10 55.70 115.40 127.50 183.20 บริษทัให้เงินกูย้ืมระยะยาว 

3.11 3.44 5.09 3.11 9.02 14.11 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

2. บ. วิมานสุริยา (93.12) 219.00 406.00 - 219.00 625.00 บริษทัให้เงินกูย้ืมระยะยาว 

2.47 1.66 20.60 2.47 1.66 22.26 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

3. บ. ดุสิตธานี  
พร็อพเพอร์ต้ีส์ 

(248.00) - - - - - บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

1.67 - - 1.67 - - ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

90.40 315.00 1,086.00 (90.40) 315.00 1,401.00 บริษทักูยื้มระยะส้ัน 

1.77 0.91 3.15 1.77 0.24 3.39 ดอกเบ้ียจ่ายของบริษทั 

4. บ. ดุสิต  
เอก็เซลเลนซ์  

129.95 1.00 0.30 169.77 170.77 171.07 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

5.35 6.69 (0.23) 1.05 1.12 0.89 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

5. บ. สวนลุม  
พร็อพเพอร์ต้ีส์ 

75.80 35.60 100.35 89.84 125.45 225.80 บริษทัให้เงินกูย้ืมระยะยาว 

1.64 4.12 (0.19) 1.64 0.64 0.45 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

6. Dusit Overseas  
Co., Ltd. 

345.55 (31.75) (1.16) 345.55 313.80 312.64 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

4.21 11.81 12.18 4.21 12.66 24.84 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

7. บ. ดุสิต ฟู้ดส์ - 469.50 119.70 - 469.50 589.20 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

8.08 10.74 13.80 8.08 - 13.80 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 
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บริษัทย่อย ยอดเปลี่ยนแปลง 

(ล้านบาท) 

ยอดคงค้าง 

(ล้านบาท) 

รายละเอียดของรายการ 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

8. บ. ดุสิต ฮอสปิตลัลิต้ี 

เซอร์วิสเซส 
- 40.00 49.00 - 40.00 89.00 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

- 0.42 0.98 - - 0.98 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

9. บ. อาศยัโฮลดิ้งส์ - 16.00 12.30 - 16.00 28.30 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

- 0.14 0.78 - 0.14 0.92 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

10. บ. ดุสิต เวิลด์วายด ์ - 68.00 180.10 - 68.00 248.10 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

- 0.04 3.35 - - 3.35 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

11. บ. ดุสิต แมนเนจ

เมน้ท ์

- - 246.60 - - 246.60 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

- - 0.69 - - 0.69 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

12. บ. เกรซมี - - 2.00 - - 2.00 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

- - 0.01 - - 0.01 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

13. D&J Co., Ltd. - - 44.08 - - 44.08 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

- - 0.73 - - 0.73 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

14. Dusit Japan Godo 

Gaisha Co., Ltd. 

- - 4.25 - - 4.25 บริษทัให้เงินกูยื้มระยะส้ัน 

- - 0.05 - - 0.05 ดอกเบ้ียรับของบริษทั 

15. วิทยาลยัดุสิตธานี - - 200.00 - - 200.00 บริษทักูย้ืมระยะส้ัน 

- - 0.46 - - 0.46 ดอกเบ้ียจ่ายของบริษทั 

 

9 สรุปสาระของสัญญาที่ส าคัญในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา 
สัญญาท่ีส าคญัของบริษทั และบริษทัยอ่ยในช่วงสองปีท่ีผา่นมา มีรายละเอียดดงัน้ี 

ปี/ 
ล าดับที ่

ประเภทสัญญา 

ผู้ลงนามในสัญญา 

สาระส าคัญ บมจ.ดุสิตธานี 
หรือ บริษัทย่อย 

คู่สัญญา 

ปี 2562 
1. 

 
สัญญาซ้ือขายหุ้น
สามัญ บริษัท เอ็บ
เพอคิวร์  เคเทอร่ิง 
จ ากดั  

 
บริษทั ดุสิต ฟู้ดส์ 
จ ากดั 

 
Mr. Philippe André 
Derrien 

 
บริษทั ดุสิต ฟู้ดส์ จ ากดั (ในฐานะผูซ้ื้อ) ซ่ึงเป็น
บริษทัย่อย ของ บมจ.ดุสิตธานี ไดเ้ขา้ท าสัญญา
ซ้ือขายหุ้นของ บริษัท เอ็บเพอคิวร์ เคเทอร่ิง 
จ ากดั (“ECC”) ซ่ึงประกอบธุรกิจให้บริการดา้น
อาหารและเคร่ืองด่ืม (Catering) จาก Mr. Philippe 
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ปี/ 
ล าดับที ่

ประเภทสัญญา 

ผู้ลงนามในสัญญา 

สาระส าคัญ บมจ.ดุสิตธานี 
หรือ บริษัทย่อย 

คู่สัญญา 

André Derrien จ านวนทั้งส้ิน 9,800 หุ้น (เทียบเท่า
กบัร้อยละ 70 ของจ านวนหุ้นทั้งหมดของ ECC) 
ในราคารวมทั้งส้ินประมาณ 577 ลา้นบาท  

2. สัญญาเช่าท่ีดินและ
อาคาร 

บมจ. ดุสิตธานี  บริษัท  บางกอกริน
เวสท ์จ ากดั 

บมจ. ดุสิตธานี ไดเ้ช่าท่ีดินจ านวน 4 ไร่ 2 งาน 41 
ตารางวา และส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดังกล่าว 
ตั้งอยู่เลขท่ี 116 ถนนศาลาแดง แขวงสีลม เขต
บางรัก กรุงเทพมหานคร จาก บริษทั บางกอกริน
เวสท์ จ ากัด มีก าหนดระยะเวลาเช่า 5 ปี ตั้งแต่
วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถุนายน 2567 ใน
ราคารวมทั้งส้ิน 40,000,000 บาท เพื่อประกอบ
กิจการบา้นดุสิตธานี 

3. สัญญาแบ่งเช่าช่วง
พ้ืนท่ีอาคาร 

บมจ. ดุสิตธานี บมจ. บา้นราชประสงค ์ บมจ. ดุสิตธานี ได้เช่าช่วงพ้ืนท่ีอาคาร จ านวน 
9,499.56 ตารางเมตร ตั้งอยูเ่ลขท่ี 3 ซอยมหาดเลก็
หลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานคร จาก บมจ. บา้นราชประสงค ์มี
ก าหนดระยะเวลาเช่าช่วง 19 ปี 6 เดือน ตั้ งแต่
วนัท่ี 30 เมษายน 2562 ถึง 31 ตุลาคม 2581 ใน
ราคารวมทั้งส้ิน 458,738,185 บาท เพื่อประกอบ
กิจการโรงแรมดุสิต สวีท ราชด าริ กรุงเทพ 

4. สัญญาเช่าพ้ืนท่ี บมจ. ดุสิตธานี บริษัท ไอแอมไชน่า
ทาวน์ จ ากดั 

บมจ. ดุสิตธานี ไดเ้ช่าพ้ืนท่ีชั้น 4 ถึง ชั้น 8 และ
พ้ืนท่ีอ่ืนๆ ของ อาคาร A บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
1737, 1739, 1843, 1844 พ้ืนท่ีประมาณ 9,395.10 
ตารางเมตร ตั้งอยู่บนถนนเจริญกรุง แขวงป้อม
ปร าบศัต รูพ่ า ย  เ ข ต ป้ อมปร าบศัต รูพ่ า ย 
กรุงเทพมหานคร จาก บริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ 
จ ากดั มีก าหนดระยะเวลาเช่าช่วง 28 ปี ในราคา
รวมทั้ ง ส้ิน  623,790,555 บาท เพื่ อประกอบ
กิจการโรงแรมอาศยั ไชน่าทาวน์  

5. สัญญาร่วมทุน บริษทั ดุสิต ฟู้ดส์ 
จ ากดั 

บริษทั เรียล ฟู้ดส์  
(พีทีวาย) แอลทีดี.  

บริษัท ดุสิต ฟู้ดส์ จ ากัด ได้ร่วมทุนกับบริษัท 
เรียล ฟู้ดส์ (พีทีวาย) แอลทีดี. เพ่ือจัดตั้งบริษทั 
ดุ สิต  เ รี ยล  ฟู้ ด ส์  จ ากัด  เพื่ อด า เ นิน ธุร กิ จ
ร้านอาหารเพื่อสุขภาพ ภายใต้แบรนด์ คาวาอิ 
(KAUAI) และ /ห รือ  REAL FOODS  โ ด ย มี
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สัดส่วนการถือหุ้นระหว่างบริษทักบัคู่สัญญา คือ 
ร้อละ 51:49  

6. สัญญาแฟรนไชส์ Dusit Overseas 
Company 
Limited และ  
บริษทั ดุสิต ฟู้ดส์ 
จ ากดั 

Kauai Juice (Pty) Ltd.  บ ริ ษั ท  Dusit Overseas Company Limited 
(“DOC”)  และ บริษทั ดุสิต ฟู้ดส์ จ ากัด  ได้เขา้
ท าสัญญาแฟรนไชส์ กับ Kauai Juice (Pty) Ltd. 
(“KJ”) โดยสัญญาน้ี KJ ไดอ้นุญาตให้ DOC และ 
บริษทั ดุสิต ฟู้ดส์ จ ากดัสามารถประกอบธุรกิจ
ร้านอาหารเพื่อสุขภาพ รวมถึงจ าหน่ายสินค้า
ภายใต้แบรนด์ คาวาอิ (KAUAI) ในประเทศ
ต่างๆ จ านวน 25 ประเทศซ่ึงรวมถึงประเทศไทย
ดว้ย  

7. สัญญาซ้ือขายหุ้น 
บ ริษัท  ดิ  ออริ จิ้ น 
ดุสิต จ ากดั 

บมจ. ดุสิตธานี บมจ. ออริจิ้น  
พร็อพเพอร์ต้ี 

บมจ. ดุสิตธานี ได้ร่วมทุนกับ บมจ. ออริจิ้น 
พร็อพเพอร์ต้ี เพ่ือจัดตั้งบริษทั ดิ ออริจิ้น ดุสิต 
จ ากัด ด้วยทุนจดทะเบียน 320,000,000 บาท 
ส าหรับการลงทุนในโครงการเดอะ แฮมป์ตนั ศรี
ราชา บาย ออริจิ้น แอนด์ ดุสิต (The Hampton 
Sriracha by Origin and Dusit) โดยมีสัดส่วนการ
ถือหุ้นระหว่างบริษัทกับคู่สัญญา คือ ร้อยละ 
49:51   

ปี 2563 
1. 

 
สัญญาซ้ือขายหุ้น 
บริษทั เดอะ เคเทอ
เรอร์ส จอยท์ สตอ็ค 
คอมพานี 

 
บริษทั เอบ็เพอร์
คิวร์ เคเทอร่ิง 
จ ากดั 

 
Mr. Stephen Kerslake 
Mr. Tran Dang Dan 
Mrs. Tran Nu To Uyen 

 
บริษัท เอ็บเพอร์คิวร์ เคเทอร่ิง จ ากัด ซ่ึงเป็น
บริษัทย่อยของ บมจ. ดุสิตธานี  ได้ลงนามใน
สัญญาซ้ือขายหุ้นในวนัท่ี 21 มกราคม 2563 และ
แกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาซ้ือขายหุ้นดงักล่าวเม่ือวนัท่ี 
2 กรกฎาคม 2563 เพ่ือเขา้ซ้ือหุ้นร้อยละ 100 ใน
บริษทั เดอะ เคเทอเรอร์ส จอยท ์สต็อค คอมพานี 
ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีจดัตั้งและจดทะเบียนในประเทศ
เวียดนาม ประกอบธุรกิจให้บริการดา้นอาหาร
และเคร่ืองด่ืม ในราคาซ้ือขายทั้งหมดคิดเป็นเงิน
ไทยโดยประมาณ 90 ลา้นบาท โดยแบ่งช าระค่า
หุ้นเป็นงวด ซ่ึงบริษัท เอ็บเพอร์คิวร์ เคเทอร่ิง 
จ ากดั ไดเ้ร่ิมจ่ายค่าหุ้นบางส่วนในปี 2563 และ
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คาดว่าจะช าระค่าหุ้นทั้งหมดเสร็จส้ินภายใน 31 
สิงหาคม 2565 

2. สัญญาจองสิทธิการ
เช่า (Booking 
Agreement) 

• บริษทั อาศยั
โฮลดิ้งส์ จ ากดั  

• บมจ.ดุสิตธานี  

• ITOCHU 
Corporation  

• Nishimatsu 
Construction Co., 
Ltd.  

เม่ือวนัท่ี 4 กุมภาพนัธ์ 2563 บมจ.ดุสิตธานี (ใน
ฐานะผูค้  ้ าประกัน) และบริษัท อาศัยโฮลดิ้งส์ 
จ ากัด (ในฐานะผูเ้ช่า) ได้ลงนามในสัญญาจอง
สิทธิการเช่า (Booking Agreement) กบั ITOCHU 
Corporation และ Nishimatsu Construction Co., 
Ltd. เพื่อท าการจองสิทธิการเช่าอาคาร เป็น
ระยะเวลา 25 ปี ส าหรับประกอบธุรกิจโรงแรม
ภายใตช่ื้อ ASAI Kyoto อยา่งไรก็ดี คู่สัญญายงัอยู่
ในระหว่างการเจรจาถึงความเป็นไปได้ในการ
เปล่ียนแปลงรูปแบบโครงการเป็นการบริหาร
โรงแรมแทนการเช่า 

3. สัญญาร่วมทุน บมจ. ดุสิตธานี Metro Pacific 
Investments 
Corporation  

บมจ.ดุสิตธานี ไดล้งนามในสัญญาร่วมทุน กบั 
Metro Pacific Investments Corporation เม่ือวันท่ี 18 
กุ มภาพันธ์  2563 เพื่ อ ร่ วมพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรมและคอนโดมิเนียม
ท่ีพกัอาศยั ในประเทศฟิลิปปินส์ โดยจะด าเนินการ
จดัตั้งบริษทัย่อย เพ่ิมเติมในภายหลงั และในวนัท่ี 
20 มีนาคม 2563 คู่ สัญญาทั้ งสองฝ่ายได้ตกลง
ร่วมกนัและแจง้ต่อคณะกรรมการแข่งขนัทางการคา้
ของฟิลิปินส์ว่าคู่สัญญาทั้สองฝ่ายตกลงชะลอการ
ลงทุนตามท่ีก าหนดในสัญญาร่วมทุนดังกล่าว
ออกไป เป็นระยะเวลา 12 เดือน ซ่ึงจะครบก าหนด
ในวนัท่ี 25 มีนาคม 2564 เม่ือครบก าหนดระยะเวลา
ดงักล่าวแลว้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะกลบัมาพิจารณา
การร่วมลงทุนใหม่อีกคร้ัง  

4. สัญญาซ้ือขายหุ้น 
ใน Dusit 
Hospitality 
Education 
Philippines, Inc.  

Dusit Thani 
Philippines, Inc.  

Fine Properties, Inc. เม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 2563 Dusit Thani Philippines, 
Inc.  ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ใน  Dusit Hospitality 
Education Philippines, Inc. (“DHEP”) ไดล้งนาม
ในสัญญาซ้ือขายหุ้นกบั Fine Properties, Inc. ซ่ึง
เป็นบริษัทท่ีจัดตั้งและจดทะเบียนในประเทศ
ฟิลิปปินส์ เพื่อขายหุ้นจ านวน 3,599,997 หุ้น ซ่ึง
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คิดเป็นร้อยละ 40 ของจ านวนหุ้นทั้งหมดของ 
DHEP สืบ เ น่ืองจากคู่ สัญญาทั้ งสองฝ่ายไม่
สามารถด าเนินการซ้ือขายหุ้นให้แล้วเสร็จได้
ภายในวนัท่ี 18 มีนาคม 2563 คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย
จึงตกลงยติุการซ้ือขายหุ้นระหว่างกนั 

5. สัญญาเช่าส่ิงปลูก
สร้าง 

บริษทั วิมาน
สุริยา จ ากดั 

บริษทั สวนลุม พร็อพ
เพอร์ต้ี จากดั 

เม่ือวนัท่ี 30 มิถุนายน 2563 บริษทั วิมานสุริยา 
จ ากัด (ในฐานะผูใ้ห้เช่า) และ บริษัท สวนลุม 
พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด (ในฐานะผูเ้ช่า) ได้เข้าท า
สัญญาเช่าระหว่างกนั เพ่ือเช่าอาคารพ้ืนท่ีคา้ปลีก 
สูง 7 ชั้น รวมชั้นใต้ดินซ่ึงผูเ้ช่าจะน าพ้ืนท่ีเช่า
ดงักล่าวไปตกแต่งเพ่ิมเติม และด าเนินกิจการคา้
ปลีก และศูนย์การค้า โดยมีระยะเวลาการเช่า
ทั้งหมด 30 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 และ
ส้ินสุดวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2597 และเม่ือส้ินสุด
ระยะเวลาการเช่าผูเ้ช่ามีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่า
ต่อไปได้อีก 30 ปี  โดยจะส้ินสุดในวันท่ี  30 
มิถุนายน 2627 

ปี 2564 
1. 
 

 
สัญญาผูถื้อหุ้น 
บริษทั เดอะ ฟู้ดเอด็
ดูเคชัน่ แบงคอก 
จ ากดั 

 
บริษทั ดุสิตธานี 
พร็อพเพอร์ต้ีส์ 
จ ากดั 

 
• บริษทั พาเลท 

โมโจ จ ากดั 
• บริษทั เฮอริเทจ 

เอสเตทส์ จ ากดั 
• Alma SRL 

Internazionale Di 
Cucina Italiana  

 

 
เม่ือวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2564 บริษัท ดุสิตธานี 
พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากดั ไดเ้ขา้ท าสัญญาร่วมทุนกบั 
บริษทั พาเลท โมโจ จ ากดั และ บริษทั เฮอริเทจ 
เอสเตทส์ จ ากัด และ Alma SRL Internazionale 
Di Cucina Italiana เพ่ือจดัตั้งบริษทั เดอะ ฟู้ดเอด็
ดูเคชัน่ แบงคอก จ ากดั ให้ด าเนินธุรกิจประกอบ
กิจการสถาบนัการศึกษาเฉพาะทางในดา้นศิลปะ
การท าอาหาร และการให้บริการตอ้นรับ รวมถึง
การฝึกฝนการด าเนินกิจการร้านอาหาร มีสัดส่วน
การถือหุ้นระหว่างบริษทั คือ ร้อยละ 45 : 22.50 : 
22.50 : 10 ตามล าดบั 

2. สัญญาผูถื้อหุ้น 
บริษทั เดอะ คุ๊กก้ิง 
แคปิตอล แบงคอก 
จ ากดั 

บริษทั ดุสิตธานี 
พร็อพเพอร์ต้ีส์ 
จ ากดั 

• บริษทั พาเลท 
โมโจ จ ากดั 

• บริษทั เฮอริเทจ 
เอสเตทส์ จ ากดั 

เม่ือวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2564 บริษัท ดุสิตธานี 
พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด ได้ร่วมทุนกับ บริษทั พา
เลท โมโจ จ ากดั และ บริษทั เฮอริเทจ เอสเตทส์ 
จ ากัด เพ่ือจัดตั้งบริษัท เดอะ คุ๊กก้ิง แคปิตอล    
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แบงคอก จ ากัด ให้ด าเนินธุรกิจสนับสนุนการ
พฒันาด้านศิลปะการท าอาหาร และเคร่ืองด่ืม 
โดยการให้ค  าปรึกษา การให้ เ ช่าพ้ืนท่ี  และ
สถานท่ีในการด าเนินการ มีสัดส่วนการถือหุ้น
ระหว่างบริษทั คือ ร้อยละ 50 : 25 : 25 ตามล าดบั  

 
10 แบบหนังสือมอบฉันทะที่ให้ผู้ถือหุ้นเลือกออกเสียงลงคะแนนได้พร้อมเสนอช่ือกรรมการตรวจสอบอย่าง

น้อย 1 รายเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหุ้น 

ปรากฎตามส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 17 


