
หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน 
กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 
Quality Hospitality Leasehold Property Fund 

จัดต้ังและจัดการโดย 
บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด 

ผูดูแลผลประโยชน 
ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

เสนอขายตอประชาชนโดยทั่วไป 

มูลคาโครงการ 
1,913 ลานบาท   จํานวนหนวยลงทุน 191.30 ลานหนวย 
มูลคาท่ีตราไว หนวยละ 10 บาท  ราคาเสนอขายคร้ังแรกหนวยละ 10 บาท 

ระยะเวลาเสนอขายครั้งแรก 

ต้ังแตเวลา 8.30 น. ถึง 15.30 น. 
ของวันท่ี 3 มีนาคม 2551 ถึงวันท่ี 11 มีนาคม 2551  
 

 การลงทุนในหนวยลงทุนมิใชการฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผูลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืน
มากกวาหรือนอยกวาเงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได  นอกจากน้ี รายไดหลักของกองทุนรวมน้ีจะขึ้นอยูกับรายไดคาเชา
อสังหาริมทรัพย   ดังน้ัน ผูลงทุนจึงควรพิจารณาถึงขอมูลของอสังหาริมทรัพย ความสามารถของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย และสภาพธุรกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งศึกษาปจจัยความเสี่ยงท่ีระบุไวในหนังสือ
ชี้ชวน 

 กองทุนรวมน้ีลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมูลคาของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอาจลดลง          
ตามระยะเวลาการเชาท่ีเหลือนอยลงไปทุกขณะ ซึ่งจะมีผลใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมลดลงตามสวน
ดวย   และเม่ือสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมไดลงทุนไว  มูลคาหนวยลงทุน
อาจลดลงจนถึงศูนยบาทได   และกองทุนรวมน้ีไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรับการจายคืนเงินลงทุนใหแก            
ผูถือหนวยลงทุนเม่ือมีการเลิกกองทุนรวม  อยางไรก็ดี ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากการลงทุน
โดยบริษัทจัดการอาจจะจายคืนเงินลงทุนบางสวนหรือท้ังหมดใหแกผูถือหนวยลงทุนโดยการจายเงินปนผล 
หรือการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอนการเลิกกองทุนรวมก็ได 

 ผูลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนังสือชี้ชวนใหเขาใจและควรเก็บหนังสือชี้ชวนไวเปนขอมูลเพ่ือใชอางอิง             
ในอนาคต  และเม่ือมีขอสงสัยใหสอบถามผูติดตอกับผูลงทุนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน  
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31.  การแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ 102 

31.1 การแกไขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปล่ียนแปลงแกไขเพ่ิมเติมกฎหมาย 

 หรือระเบียบหรือคาํสั่ง 102 

31.2  การแกไขเพ่ิมเติมโครงการกรณีอื่นๆ โดยทั่วไป 102 
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เม่ือเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม   104 
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ภาคผนวก 

 ประมาณการงบกําไรขาดทุน   

 รายงานการศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด 

 รายชื่อผูถือหุนบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  และ 

  รายชื่อผูถือหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด 
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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

คําจํากัดความ 

โครงการ  หมายถึง  โครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
ควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

กองทุน/กองทุนรวม  หมายถึง  กองทุนรวมสิทธิการ เช าอสังหาริมทรัพยควอลิ ต้ี 
ฮอสพิทอลลิต้ี 

กฎหมายหลักทรัพย หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.
2535 ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ ประกาศ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กฎ ระเบียบ คําสั่ง 
หนังสือเวียน หนังสือซักซอมความเขาใจ หนังสือผอน
ผันและกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของ  ทั้งที่มีอยูในปจจุบัน 
และที่ไดแกไขเพ่ิมเติม   

บริษัทจัดการ  หมายถึง  บริษัทหลักทรัพยที่ไดรับใบอนุญาตใหประกอบธุรกิจ
หลักทรัพยประเภทการจัดการกองทุนรวม  

นายทะเบียนหนวยลงทุน  หมายถึง  นายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวม  ที่ไดรับ
ใบอนุญาตการใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจาก
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ผูดูแลผลประโยชน  หมายถึง  ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม  ที่มีคุณสมบัติและ
ไม มี ลั ก ษณะต อ งห า ม ต า มปร ะก า ศสํ า นั ก ง าน
คณะกรรมการ  ก .ล .ต .  วาดวยคุณสมบัติของผู ดูแล
ผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและที่ได
แกไขเพ่ิมเติม  

ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย   หมายถึง ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ตามประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 11/2550 ซึ่งหมายถึง ผูที่ทํา
หนาตัดสินใจลงทุน หรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย 
หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
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ผูสอบบัญชี  หมายถึง  ผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ซึ่งเปนผูสอบบัญชีที่อยูใน
บัญชีรายช่ือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานตาม
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.วาดวยการให
ความเห็นชอบผูสอบบัญชี และที่ไดแกไขเพ่ิมเติม 

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  หมายถึง  บุคคลหรือนิติบุคคลที่บริษัทจัดการมอบหมายใหทํา
หนาที่ขายหนวยลงทุนของกองทุน 

คณะกรรมการลงทุน  หมายถึง  คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม  

ท่ีปรึกษา  หมายถึง  บุคคลที่รับใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการ
เก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพย หรือ
สิ ท ธิ ก า ร เ ช า อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย  หรื อ ก า ร จั ด ห า
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ไดมาจากการลงทุน
ซึ่งมีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่
กฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของ
กําหนด 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หมายถึง  นิติบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการใหทํา
หนาที่ ในการบริหารหรือจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุน  ซึ่งมี
หนาที่  คุณสมบัติและไมมี ลักษณะตองหามตามที่
กฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของ
กําหนด  

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน  หมายถึง  บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทุนรวม ซึ่งเปน
บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่
ได รับความเห็นชอบจากสํ า นักงานตามประกาศ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความ
เห็นชอบบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน และท่ีไดแกไข
เพ่ิมเติม 
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ผูจองซื้อท่ัวไป   หมายถึง   ผูลงทุนที่จองซื้อหนวยลงทุนดวยวิธีการทั่วไปตามที่ระบุ
  ไวในหนังสือช้ีชวน  และมิใชบุคคลดังตอไปน้ี 

(1)   ผูจองซื้อพิเศษ  และ 

(2)   เจาของ  ผูใหเชา  ผูโอนสิทธิการเชา  และผูใหสิทธิ
 ในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุน   

ผูจองซื้อพิเศษ   หมายถึง  ผูลงทุนที่จองซื้อหนวยลงทุนที่จะไดรับการจัดสรร
หนวยลงทุนเปนพิเศษกวาผูจองซื้อทั่วไป  อาทิเชน  
กองทุนสํารองเล้ียงชีพ  กองทุนบําเหน็จบํานาญ
ขาราชการ   สภากาชาดไทย  สหกรณออมทรัพยและ
ชุมนุมสหกรณ เปนตน  ทั้งน้ี ตามรายละเอียดที่กําหนด
ในประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวย
หลักเกณฑ  เ ง่ือนไข  และวิธีการจัด ต้ังและจัดการ           
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

กลุมบุคคลเดียวกัน  หมายถึง  กลุมบุคคลเดียวกันตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดต้ังและ
จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  โดยกําหนดให
บุคคลที่มีความสัมพันธกันดังตอไปน้ี  เปนกลุมบุคคล
เดียวกัน 

(1) บิดา มารดาและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะ 

(2) คูสมรส 

(3) นิติบุคคล และผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนของนิติ
บุคคลน้ันซึ่งถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติบุคคลดัง 
กลาว เกินกวารอยละสิบของจํานวนหุนที่จําหนาย
ไดแลวทั้งหมดหรือความเปนหุนสวนทั้งหมด แลว 
แตกรณี 

(4) นิติบุคคล และนิติบุคคลอื่นซึ่งนิติบุคคลเปนผูถือ
หุน หรือเปนหุนสวนในนิติบุคคลอื่นน้ันเกินกวา
รอยละสิบของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด
ของนิติบุคคลอื่นน้ันหรือความเปนหุนสวนทั้งหมด
ของนิติบุคคลอื่นน้ัน แลวแตกรณี 

(5)   กองทุนสวนบุคคลของบุคคลตาม (1)(2)(3) หรือ 
(4) 
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การประเมินคา   หมายถึง การคํานวณมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมเพ่ือวัตถุประสงค
สาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอประชาชน โดยเปน
การประเมินอยางเต็มรูปแบบ ซึ่งตองมีการตรวจสอบ
เอกสารสิทธิ ขอจํากัดสิทธิครอบครองในทรัพยสิน 
เง่ือนไขและขอจํากัดทางกฎหมาย ขอจํากัดอื่นของการ
ใชประโยชน รายละเอียดการใชประโยชนในปจจุบัน 
และรายละเอียดอื่นที่ เ ก่ียวของรวมท้ังการสํารวจ
ทรัพยสินตามสภาพที่เปนอยู 

การสอบทานการประเมินคา หมายถึง  การเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม โดยมิไดมี
การสํารวจทรัพยสิน 

รายงานการประเมินคา  หมายถึง    รายงานของบริษัทประ เมินค าทรัพยสินซึ่ ง ระ บุ
รายละเอียดตาง ๆ เก่ียวกับการประเมินคาหรือการสอบ
ทานการประเมินคา โดยมีผูประเมินหลักตามประกาศ
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพยวาดวยการใหความเห็นชอบบริษัทประเมิน
มูลคาทรัพยสิน เปนผูลงลายมือช่ือในรายงานดังกลาว 

บุคคลท่ีเก่ียวของ   หมายถึง  บุคคลที่เก่ียวของของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตาม
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549 
เรื่อง  การกระทําที่อาจกอให เ กิดความขัดแยงทาง
ผลประโยชนในการจัดกรกองทุนและหลักเกณฑในการ
ปองกัน ลงวันที่ 19 กรกฎาคม 2549 และที่แกไขเพิ่มเติม 

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง  คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  

สํานักงาน หรือ สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง  สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย  
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รายไดประจํา   หมายถึง    รายไดที่เปนผลตอบแทนเปนปกติประจําที่กองทุนรวม
ไดรับเน่ืองจากการใหบุคคลอื่นใชอสังหาริมทรัพยของ
กองทุนรวม  เชน  คาเชา  คาบริการ  เปนตน  และให
หมายความรวมถึงดอกเบี้ยของรายไดดังกลาวดวย 

การบริหารอสังหาริมทรัพย   หมายถึง    การดูแลรักษาใหอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยูใน
สภาพที่ ดี และพร อมที่ จ ะใชห าผลประโยชน ได
ตลอดเวลา ตลอดจนการจัดหาผลประโยชนจากอสังหา 
ริมทรัพยดังกลาวดวยตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ที่ สน.11/2550 รวมท้ังการบริหารอสังหาริมทรัพยตามที่
กฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของ 
กําหนด 

ตลาดหลักทรัพย  หมายถึง  ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  หมายถึง  กองทุนรวมที่บริษัทจัดการจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค
หลักเพ่ือนําเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยลงทุนไป
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย  หรือสิทธิการเชาอสังหา          
ริมทรัพย และจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่                  
สน. 11/2550 รวมท้ังประกาศอ่ืนๆ ที่เก่ียวของ     

สน. 11/2550  หมายถึง  ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 11/2550
เรื่องหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ลงวันที่ 28 มิถุนายน 2550 
และที่ไดแกไขเพ่ิมเติม  
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หนวยลงทุน  หมายถึง  หนวยลงทุนของกองทุนรวม  

มูลคาหนวยลงทุน  หมายถึง  มูลคาทรัพยสินสุทธิหารดวยจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมด เมื่อสิ้นวันทําการที่คํานวณ  

มูลคาทรัพยสินสุทธิ หมายถึง  มูลคาทรัพยสินของกองทุนหักดวยหน้ีสิน ซึ่งคํานวณ
ตามวิธกีารท่ีกําหนดไวในโครงการ  

จํานวนเงินทุนจดทะเบียน  หมายถึง  จํานวนเงินทุนที่กองทุนระดมทุนได  และนําไปจด
ท ะ เ บี ย น เ ป น ก อ ง ท รั พ ย สิ น ไ ว กั บ สํ า นั ก ง า น
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

วันทําการ  หมายถึง  วันเปดทําการตามปกติของบริษัทจัดการ 

ท่ีดินท่ีเชา หมายถึง ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 10023, 10038, 191276, 
191277, 191278, 191279, 191280, 191281, 191282, 
191283, 192788, 192789, 192790, 192791, 192792, 
192793, 192794, 192795 ตําบลคลองตัน อําเภอพระ
โขนง กรุงเทพมหานคร เน้ือที่รวมประมาณ 2 ไร 57.9 
ตารางวา รวมถึงสวนควบ 

อาคารท่ีเชา หมายถึง อาคารตึก 27 ช้ัน เช่ือมอาคาร 14 ช้ัน 1 หลัง และช้ันใต
ดิน 1 ช้ัน 1 หลัง ที่จอดรถ 178 คัน เพ่ือใชเปนโรงแรม 
ต้ังอยูเลขท่ี 2 ซอยสุขุมวิท 5 (ซอยเลิศสิน 1) แขวง
คลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร รวมถึงสิ่ง
ปลูกสรางใดๆ ซึ่งไดปลูกสรางในที่ดินที่เชา รวมถึงสวน
สาธารณูปโภค งานระบบและสิ่งอํานวยความสะดวก
ตางๆ ซึ่งเปนสวนควบของอาคารท่ีเชา 

เฟอรนิเจอรและอุปกรณ หมายถึง เฟอรนิเจอรและอุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆ ที่
เก่ียวเนื่องซึ่งไดใชในการดําเนินกิจการโครงการ เชน 
เตียง  ตู เสื้อผา  ตู เ ก็บของ  สุขภัณฑ  เครื่องใชไฟฟา             
เปนตน 
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ชื่อบริษัทจัดการ  :  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด  

ท่ีอยูบริษัทจัดการ  :    เลขท่ี 130 - 132 อาคารสินธรทาวเวอร 1 ช้ัน จี  และ 

   อาคารสินธรทาวเวอร 3 ช้ัน 15 ช้ัน 17 และช้ัน18  
 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  
 โทรศัพท (02) 688-7777   โทรสาร (02) 688-7701  

1.  ชื่อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1  ช่ือโครงการจัดการ (ไทย)  :  กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

 1.2  ช่ือโครงการจัดการ (อังกฤษ)  :  Quality Hospitality Leasehold Property Fund  

1.3  ช่ือยอ  :  QHOP 

1.4  ประเภทโครงการ  :  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน 
    โดยบริษัทจัดการจะยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย
    เพ่ือใหรับหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียน  

1.5 ลักษณะโครงการ : ระบุเฉพาะเจาะจง  

 1.6  อายุโครงการ  :       ไมกําหนดอายุโครงการ 

2.  จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลคาท่ีตราไว จํานวน ประเภท ราคาของหนวยลงทุนท่ีเสนอขาย   
และมูลคาขั้นตํ่าในการจองซื้อ 

2.1  จํานวนเงินทุนของโครงการ  :  1,913,000,000 บาท (หน่ึงพันเการอยสิบสามลานบาท) 

เง่ือนไข : 

ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดตํ่ากวาจํานวนเงินทุนของโครงการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะ
พิจารณากําหนดขนาดของกองทุนที่จะนําไปจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมไดตามท่ีบริษัท
จัดการเห็นสมควร นอกจากน้ี บริษัทจัดการอาจจะมีการจัดสรรหนวยลงทุนและคืนเงินคาจองซื้อบางสวน
ใหแกผูสั่งซื้อหนวยลงทุนได  
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2.2  มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน  :  10 บาท  

2.3  จํานวนหนวยลงทุน  :  191,300,000 หนวย (หน่ึงรอยเกาสิบเอ็ดลานสามแสนหนวย) 

2.4  ประเภทหนวยลงทุน  :  ระบุช่ือผูถือ  

2.5  ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย  :  10 บาท  

2.6  มูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อ  :  2,000 บาท (สองพันบาท) และเพ่ิมเปนทวีคูณของ 
   1,000 บาท (หน่ึงพันบาท) 

3.  วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุนรวม และรายละเอียดนโยบายการลงทุน  

3.1  วัตถุประสงคของโครงการ :  

 เ พ่ือระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป  โดยนําเงินที่ไดจากการระดมเงินทุนไปซื้อและ/หรือเชา
อสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว ตลอดจนทําการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือจําหนายทรัพยสินตางๆ ที่กองทุนไดลงทุนไวหรือมีไว ไมวาจะ
เปนการใหเชา ใหเชาชวง และ/หรือขาย หรือดําเนินการอื่นใดเพ่ือประโยชนของทรัพยสิน เพ่ือมุง
กอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนและผูถือหนวยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่นและ/
หรือหลักทรัพยอื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่น
ใดที่เก่ียวของกําหนด 

3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุน :  

3.2.1  การลงทุนคร้ังแรก 

 บริษัทจัดการจะทําการลงทุนโดยการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนอาคารโรงแรม (Hotel) จํานวน 
1 โครงการ ไดแก โครงการโรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari Boulevard Hotel) เปนระยะเวลา 
30 ป โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

 โครงการโรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari Boulevard Hotel) 

1. ขอมูลท่ัวไปและท่ีต้ังของโรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari Boulevard Hotel)  

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด เปนโรงแรมระดับ 4 ดาว  ซึ่งไดรับการจัดอันดับจาก
กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา ประกอบดวยหองพักแบบ Superior, Deluxe และ 
Suite จํานวนรวม 315 หอง รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน อาทิเชน 
หองอาหาร ศูนยออกกําลังกาย (fitness) หองจัดเล้ียง บริการซักรีด ตลอดจน
ศูนยบริการขอมูลธุรกิจ อินเตอรเน็ต 24 ชม. และรานคา เปนตน 
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โรงแรมอมารี บูเลอวารด ต้ังอยูเลขท่ี 2 ซอยสุขุมวิท 5 (เลิศสิน 1) แขวงคลองเตยเหนือ 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร   ซึ่งถนนสุขุมวิทถือเปนถนนสายธุรกิจหลักสายหน่ึง              
ที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร เปนที่ต้ังของอาคารสํานักงาน ศูนยการคา รานอาหาร 
โรงภาพยนตร ธนาคาร รวมถึงรานคาตางๆ มากมาย นอกจากน้ียังมีการคมนาคมและ
สาธารณูปโภคที่เปนระบบ โดยอยูในบริเวณโครงขายสถานีรถไฟฟา BTS สถานี
รถไฟฟาใตดิน ตลอดจนทางขึ้นลงทางดวนสุขุมวิท 
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2. ลักษณะอาคาร  ระบบวิศวกรรม  และระบบสาธารณูปโภค 

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด ประกอบดวยอาคาร 2 อาคาร ที่ตอเช่ือมกัน ไดแก  

(1) อาคาร  Siam Wing เปนอาคารสูง 14 ช้ัน และ 

(2) อาคาร  Krungthep Wing เปนอาคารสูง 27 ช้ัน ประกอบดวยที่จอดรถ
จํานวน 178 คัน 

รวมหองสําหรับใหเชาพัก 315 หอง ทั้งสองอาคารต้ังอยูบนที่ดินเน้ือที่ 2 ไร 57.9 
ตารางวา และมีพ้ืนที่ใชสอยทั้งสิ้นประมาณ 30,315 ตารางเมตร โดยอาคารโรงแรมได
สรางเสร็จและเปดดําเนินกิจการเมื่อเดือนสิงหาคม 2532 และมีการดูแล ซอมแซม และ
ปรับปรุงอยางตอเน่ืองต้ังแตป 2541 ถึงป 2547 

ระบบสาธารณูปโภคของโรงแรม ประกอบดวย ลิฟทจํานวน 7 ชุด  เปนลิฟทโดยสาร
จํานวน 5 ชุด และลิฟทขนของจํานวน 2 ชุด ระบบผลิตกระแสไฟฟาฉุกเฉิน และ
ระบบปองกันอัคคีภัยและสปริงเกอรในอาคาร 

3. การบริหารจัดการโรงแรม 

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด  ปจจุบันดําเนินการบริหารโดย Amari Hotels and Resorts 
Co., Ltd.  ภายใตสัญญาบริหารจัดการซึ่งทําขึ้นระหวาง บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  ซึ่ง
เปนเจาของกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย  กับ  Siam Lodges Co., Ltd.  ซึ่งตอมาเปล่ียน
ช่ือเปน Amari Hotels and Resorts Co., Ltd.  (“อมารี”) โดยไดเริ่มทําสัญญาตกลง
วาจางอมารี เขาบริหารจัดการโรงแรมต้ังแตป 2532 และการตออายุสัญญาลาสุดจะ
ครบกําหนดในป 2554 
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4. สถานภาพและอัตราการเขาพัก (Occupancy Rate) 5 ปยอนหลังของโรงแรมอมารี  
 บูเลอวารด 

 ในป 2549 โรงแรมอมารี บูเลอวารด ที่กองทุนรวมจะเชามีอัตราการเขาพักเฉล่ีย 
รอยละ 74.70 โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

 2545 2546 2547 2548 2549 

รายไดคาหองพัก (ลานบาท) 183 177 236 259 284 

อัตราการเขาพักเฉล่ีย (%) 87.80 75.80 79.60 76.70 74.70 

อัตราเฉล่ียคาหองพัก  
ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม (บาท/หอง) 

1,849 2,074 2,634 2,998 3,378 

อัตราเฉล่ียคาหองพัก  
รวมภาษีมูลคาเพ่ิม (บาท/หอง) 

1,978 2,219 2,819 3,208 3,614 

5. จุดเดนของโรงแรมอมารี บูเลอวารด 

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด เปนโรงแรมซึ่งต้ังอยูในจุดศูนยรวมยานธุรกิจ แหลงบันเทิง  
และหางสรรพสินคาช้ันนําของกรุงเทพฯ มีการคมนาคมและระบบสาธารณูปโภคที่
เปนระบบ 

มีการบริหารงานภายใตสัญญาบริหารจัดการกับอมารี ทําใหนาจะเปนที่มั่นใจไดวา
คุณภาพและบริการของโรงแรมจะเปนไปตามมาตรฐานสากล  เน่ืองจากอมารี เปนผูมี
ประสบการณในการบริหารและจัดการโรงแรม   อีกทั้ งในดานการโฆษณา
ประชาสัมพันธน้ัน อมารี ไดรวมโรงแรมไวในกิจกรรมดานการตลาดของกลุมอมารี 
และในสื่อโฆษณาตางๆ  ซึ่ งทําให ช่ือเสียงของโรงแรมเปนที่รูจักและเขาถึง
นักทองเที่ยว นักธุรกิจ และผูสนใจอยางกวางขวาง 

6. รายละเอียดของโรงแรมอมารี บูเลอวารด ท่ีกองทุนรวมจะเชา  

 กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางโรงแรมอมารี บูเลอวารด ซึ่ง
ประกอบดวยที่ดินจํานวนทั้งสิ้น 18 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 10023, 10038, 191276 – 
191283 และ 192788 – 192795) เน้ือที่รวมทั้งสิ้น 2 ไร 57.9 ตารางวา ซึ่งเปนที่ต้ังของ
โรงแรมอมารี บูเลอวารด และอาคารสิ่งปลูกสรางโรงแรมอมารี บูเลอวารด ซึ่งรวมถึง
งานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดนํ้าเสีย และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ เปน
ระยะเวลา 30 ป โดยเริ่มจากวันที่กองทุนไดเขาทําสัญญากับบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 
ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางโรงแรมอมารี บูเลอวารด และกองทุน
รวมจะซื้อบรรดาทรัพยสิน  เครื่องอุปกรณ  และวัสดุตกแตงตางๆ ที่ติดต้ังและใชงาน



หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 
 

                    
12 

หนังสือช้ีชวนฉบับน้ีรวบรวมขึ้นโดยใชขอมูล ณ วันที่ 11 กุมภาพันธ 2551                        

ภายในโครงการโรงแรมอมารี บูเลอวารด จากบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ซึ่งเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ 

โรงแรมอมารี บูเลอวารด ที่กองทุนรวมจะเชามีพ้ืนที่รวมทั้งหมด 30,315 ตารางเมตร 
โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

รายละเอียด จํานวนหอง พ้ืนท่ี 

(ตารางเมตร) 

อัตราสวนคิดเทียบกับ
พ้ืนท่ีเชารวม 

(รอยละ) 

1. พ้ืนท่ีหองพัก 315 10,516 34.69 

 Superior Rooms 127 28  

 Deluxe Rooms 138 32  

 Deluxe Terrace Rooms 16 40  

 Deluxe Corner Rooms 20 49  

 Suites 14 66  

2. พ้ืนท่ีใหบริการ*  10,149.50 33.48 

3. ท่ีจอดรถ  6,612 21.81 

4.      หองเคร่ืองและพ้ืนท่ีอ่ืนๆ**  2,452.50 8.09 

5.      พ้ืนท่ีนอกอาคาร  585 1.93 

รวม  30,315 100.00 

หมายเหตุ   

*  พื้นที่ใหบริการ ไดแก หองประชุม หองจัดเล้ียง บริเวณรับแขก (Lobby) ศูนยออกกําลังกาย (Fitness) สระวายนํ้า รานคา 
(Retail shops) และสํานักงานผูบริหาร (Back Office)  

**  หองเคร่ืองและพ้ืนที่อื่นๆ เชน หองเคร่ืองเคร่ืองปรับอากาศ หอง Boiler หองอาหารและหองเปล่ียนเส้ือผาสําหรับ
พนักงาน และพ้ืนที่เก็บแท็งคน้ําบนช้ันดาดฟา เปนตน 

*** ราคาคาเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะเชาเทากับ 1,780,000,000 บาท และราคาเฟอรนิเจอรและอุปกรณใน
โครงการที่กองทุนรวมจะซ้ือเทากับ 50,000,000 บาท (รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) รวมเปนเงินทั้งส้ิน 1,830,000,000 บาท 
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ขอมูลราคาประเมิน 

1. ราคาประเมินของบริษัท ซาลแมนน (ฟารอีสท) จํากัด ณ วันที่ 4 ธันวาคม 2550 เทากับ 
2,210 ลานบาท ผูประเมินใชวิธีการประเมินแบบประมาณการรายได (Income Approach) 

2. ราคาประเมินของบริษัท  อเมริ กัน  แอพ เพรซัล  (ประเทศไทย )  จํ า กัด  ณ  วันที่                         
30   พฤศจิกายน 2550 เทากับ 2,000 ลานบาท ผูประเมินใชวิธีการประเมินแบบประมาณ
การรายได (Income Approach) 

3.2.2 สรุปภาพรวมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยกองทุนรวม 
 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมเปนการลงทุนโดยการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ของโรงแรม โดยมีระยะเวลาการเชา 30 ป นับต้ังแตวันที่กองทุนรวมไดเขาทําสัญญาเชากับ
บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ซึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย   ตอสํานักงานที่ดินที่เก่ียวของ และ
นําอสังหาริมทรัพยที่เชาดังกลาวออกใหเชาชวงแกผูประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งไดแก บริษัท         
บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด  ซึ่งผูถือหุนหลายรายของบริษัท อันไดแก นายกิรินทร นฤหลา               
นายนรินทร นฤหลา นายวรินทร นฤหลา และนายลักษณ นฤหลา เปนผูถือหุนในบริษัท ควอลิต้ี 
อินน จํากัด นอกจากน้ัน นายกิรินทร นฤหลา และนายนรินทร นฤหลา ยังทําหนาที่เปน
กรรมการบริษัทของบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ดวย  (โปรดดูภาคผนวก - รายช่ือผูถือหุนบริษัท 
ควอลิต้ี อินน จํากัด และรายช่ือผูถือหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด)  เพ่ือนําไปจัดหา
ผลประโยชนและจายคาตอบแทนใหแกกองทุนรวม   นอกจากน้ี กองทุนรวมจะซื้อเฟอรนิเจอร
และอุปกรณที่จําเปนสําหรับโครงการโรงแรมจากบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด และนําเฟอรนิเจอร
และอุปกรณดังกลาวจัดใหเชาแกบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด ตอไป  

ทั้งน้ี ในการนําอสังหาริมทรัพยออกใหเชาชวงแกผูประกอบการดังกลาว กองทุนรวมจะเขาทํา
สัญญาใหเชาชวงมีกําหนดระยะเวลาการเชาคราวละ 3 ป โดยคิดคาเชาคงท่ีและคาเชาแปรผัน 
ตามรายละเอียดที่กําหนดไวในขอ 3.2.4 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเก่ียวกับการจัดหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน นอกจากน้ี ตามสัญญากระทําการระหวางนาย
กิรินทร นฤหลาและนายนรินทร นฤหลา ในฐานะกรรมการบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด  กับ
กองทุนรวม จะมีการกําหนดใหมีการประกันคาเชาที่รับประกันรายปขั้นตํ่าเปนจํานวนประมาณ 
173,044,241 บาท ตอป สําหรับระยะเวลาการเชาปที่ 1 และปที่ 2 และเปนจํานวนประมาณ 
163,479,241 บาท ตอปสําหรับระยะเวลาการเชาปที่ 3 ปที่ 4  และปที่ 5 โดยนายกิรินทร นฤหลา
และนายนรินทร นฤหลา จะตกลงวางเงินประกันเปนหนังสือค้ําประกัน ที่ออกโดยธนาคาร
พาณิชยในประเทศ ในวงเงินค้ําประกันจํานวน 100,000,000 บาท ที่ระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับ
ประโยชนใหแกกองทุนรวม สําหรับระยะเวลาการเชาทั้งหมดไมเกิน 5 ปดังกลาว อน่ึง นาย
กิรินทร นฤหลาและนายนรินทร นฤหลา อาจดําเนินการวางหนังสือค้ําประกันดวยตนเองหรือ
กําหนดใหบุคคลอื่นเปนผูวางหนังสือค้ําประกันก็ได 
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  นอกจากน้ี ผูเชาชวงตกลงใหคํามั่นแกกองทุนรวมวาจะเชาทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม หาก
กองทุนรวมมีความประสงคและไดใชสิทธิในการเรียกใหผูเชาชวงเชาทรัพยสินที่เชาตอไป
ภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาชวง แตทั้งน้ีจะตอออกไปไดไมเกิน 9 ครั้ง ครั้งละ 3 ป โดย
ขอกําหนดและเง่ือนไขตาง ๆ จะเหมือนกับสัญญาเชาชวงเดิมทุกประการ รวมถึงสิทธิในการขอ
ตออายุสัญญาเชาชวงออกไปอีกครั้งละ 3 ป นับจากวันสิ้นสุดของสัญญาเชาชวงแตละฉบับ ทั้งน้ี 
คาเชาคงที่อาจมีการเปล่ียนแปลงไดหากกองทุนรวมและผูเชาชวงจะไดตกลงกันเปนอยางอื่น  

อน่ึง กองทุนรวมอาจพิจารณาใหผูเชาชวงเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชา
ชวง ในกรณีที่ผูเชาชวงไมไดปฏิบัติผิดขอกําหนดใดๆ ในสัญญาเชาชวง โดยในกรณีที่กองทุน
รวมประสงคจะใหผูเชาชวงเชาทรัพยสินที่เชาตอ กองทุนรวมจะตองบอกกลาวใหผูเชาชวง
ทราบลวงหนาไมนอยกวา 3 เดือน กอนวันสิ้นสุดอายุสัญญาเชาชวง  

ในกรณีที่มีการเปล่ียนผูเชาชวงใหมน้ัน อาจมีการเปล่ียนแปลงขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา
เชาชวงซึ่งรวมถึงวิธีการคํานวณคาเชาดวย  

 

ทั้งน้ี รายละเอียดการลงทุนและการจัดหาประโยชนสามารถสรุปไดดังแผนภาพตอไปน้ี 
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3.2.3 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชา 

สัญญาเชาจะมีขอกําหนดและเง่ือนไขที่สําคัญบางสวนดังตอไปน้ี ทั้งน้ีตามขอกําหนดและ
เง่ือนไขของสัญญาเชาตามท่ีจะไดตกลงกันตอไป 

 

ผูใหเชา บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 

ผูเชา กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

ทรัพยสินท่ีเชา ที่ดินที่เชาและอาคารท่ีเชา  

ระยะเวลาการเชา 30 ป เริ่มนับต้ังแตวันที่ผูใหเชาไดเขาทําสัญญาเชากับกองทุน 

คาเชา กองทุนรวมตกลงชําระคาเชาทรัพยสินที่เชาทั้งจํานวนใหแกผูใหเชา
เปนจํานวน 1,780,000,000 บาทในวันที่จดทะเบียนสิทธิการเชา  

หลักประกัน ผูใหเชาตกลงจะจัดใหมีหลักประกันดังตอไปน้ีตลอดอายุสัญญา
ฉบับน้ี เพ่ือประกันการชําระหน้ี การปฏิบัติตามขอกําหนดและ
เง่ือนไขของสัญญาฉบับน้ี หรือสัญญากระทําการ และสัญญาหรือ
ขอตกลงอื่นใดที่ผูใหเชา (ไมวาในสถานะใดๆ) เขาทํากับกองทุน
รวม และเพ่ือประกันคาเสียหายใดๆ รวมทั้งคาขาดประโยชนจาก
การ ท่ีกอง ทุนรวมไมสามารถใชทรัพยสินที่ เ ช า ในการหา
ผลประโยชนตามวัตถุประสงคของกองทุนรวม 

 จดจํานองทรัพยสินที่เชาแกกองทุน 

 จัดใหมีการจํานําหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด แกกองทุน 

 การโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในบัญชีที่จัดใหมีขึ้นสําหรับการ
ดําเนินงานของบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด ใหแกกองทุน 
(ตามเง่ือนไขขางตน)  

การประกันภัย 

 

ตลอดระยะเวลาของสัญญา ผูใหเชาตกลงที่จะจัดใหมีการประกัน
อัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ที่จําเปนและสมควร เพ่ือ
คุมครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกทรัพยสินที่เชา โดยมีวงเงิน
ประกันไมตํ่ากวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสินโดยใชเกณฑการ
เปล่ียนใหมสําหรับสิ่งที่เสียหาย (Replacement Cost Evaluation) 
ตามที่ระบุในรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เชาที่จัดทําขึ้น
ฉบับลาสุด ในขณะที่ไดเขาทําสัญญาประกันภัยหรือในขณะที่มีการ 
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การประกันภัย (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตออายุกรมธรรมประกันภัยน้ันๆ โดยการประกันภัยดังกลาวจะระบุ
ใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวมและกําหนดใหกองทุนรวมเปน
ผูรับผลประโยชน รวมถึงการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption Insurance) โดยมีวงเงินประกันไมตํ่ากวารายไดที่คาดวา
จะไดรับจากทรัพยสินที่เชาเปนระยะเวลา 3 ป หักออกดวยคาใชจาย
ผันแปร เชน คาจัดซื้ออาหารและเครื่องด่ืม คาซักแหง เปนตน โดย
การประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวม 
และกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน นอกจากน้ีผูใหเชา
ตกลงจะจัดใหมีการทําประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชาในลักษณะ
การเอาประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities) ภายใต
จํานวนทุนประกัน ขอกําหนดและเง่ือนไขที่กองทุนรวมใหความ
เห็นชอบ และกองทุนรวมจะไดเอาประกันภัยคุมครองสิทธิการเชา 
ในกรณีที่กองทุนรวมตองสูญเสียสิทธิการเชากอนสิ้นระยะเวลาท่ี
ระบุในสัญญาเชา ซึ่งจํานวนเงินเอาประกันสําหรับการประกันภัย
คุมครองสิทธิการเชาจะขึ้นอยูกับมูลคาสิทธิการเชา ซึ่งเปล่ียนแปลง
ไปตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของสัญญาเชา โดยจะระบุให
กองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน 

ทั้งน้ี กองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบชําระคาเบี้ยประกันสําหรับการ
ประกันภัยดังกลาวขางตนแตเพียงฝายเดียว และกองทุนรวมอาจ
มอบหมายหนาที่ในการจัดทําประกันภัยดังกลาวขางตนใหผูเชาชวง
ทรัพยสินที่เชาเปนผูจัดทําตามท่ีกองทุนรวมเห็นสมควรก็ได 

ทรัพยสินที่เชาเสียหายหรือถูกทําลาย 

1.         เวนแตคูสัญญาทั้งสองฝายจะตกลงเปนอยางอื่น ในกรณีที่
อาคารท่ีเชาไดรับความเสียหายทั้งหมดหรืออยางมีนัยสําคัญ 
ทําใหไมอาจใชอาคารที่เชาเพ่ือประโยชนในการดําเนิน
ธุรกิจไดตอไป ทั้งน้ีจะถือวาอาคารที่เชาไดรับความเสียหาย
อยางมีนัยสําคัญในกรณีที่พ้ืนที่ของอาคารที่เชาต้ังแตรอยละ 
50 (หาสิบ) ขึ้นไปไมสามารถนําออกใชเพ่ือประโยชนใน
การดําเนินธุรกิจไดตอไป คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงที่จะ
ดําเนินการดังตอไปน้ี ภายใน 90 วันนับจากวันที่กองทุนรวม
และผูใหเชาไดรับทราบถึงความเสียหายที่เกิดขึ้นตออาคารท่ี
เชาและไดรับขอมูลเก่ียวกับการจายคาสินไหมทดแทนจาก
บริษัทประกันภัยที่เก่ียวของ 
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การประกันภัย (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(ก)  ในกรณีที่เกิดความเสียหายดังกลาวขึ้นในปที่ 1-25ของ
ระยะเวลาการเชาผูใหเชาตกลงดําเนินการสรางอาคาร
หลังใหมขึ้นเพ่ือทดแทนอาคารท่ีเชา หรือซอมแซม
อาคารท่ีเชาดวยคาใชจายของผูใหเชา โดยกองทุนรวม
ตกลงที่จะมอบ  คาสินไหมทดแทนที่เกิดขึ้นจากการ
ประกันอัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ที่
กองทุนรวมไดรับทั้งหมดใหแกผูใหเชาเพ่ือนําไปเปน
คาใชจายในการกอสรางอาคารขึ้นทดแทนอาคารท่ีเชา
ดังกลาว หรือการซอมแซมดังกลาว โดยผูใหเชาจะเปน
ผูดําเนินการจัดใหมีการกอสรางหรือซอมแซมภายใต
แบบแปลน แผนงาน และงบประมาณที่คูสัญญาจะได
ตกลงรวมกัน  และภายใตหลักเกณฑ  ขอกําหนด 
บทบัญญัติแหงกฎหมาย หรือทางปฏิบัติโดยทั่วไปที่
เก่ียวของกับการกอสราง หรือซอมแซมในขณะนั้น 
โดยผูใหเชาจะตองทําการกอสรางหรือซอมแซมให
แลวเสร็จภายใน 3 (สาม) ปนับแตเกิดความเสียหาย 
และใหถือวาสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาตามสัญญา
ฉบับน้ียังคงมีผลตอไปตลอดระยะเวลาที่มีการกอสราง
หรือซอมแซมดังกลาวโดยใหถือวาอาคารที่สรางขึ้น
ใหม เปนทรัพยสินที่ เช าตามสัญญาฉบับน้ี  (ทั้ ง น้ี 
กองทุนรวมจะไมมีภาระหนาที่ในการชําระคาเชา
เพ่ิมเติมอีกแตอยางใด) 

(ข) ในกรณีที่เกิดความเสียหายดังกลาวขึ้นในปที่ 26-30 
ของระยะเวลาการเชากองทุนรวมมีสิทธิที่จะบอกเลิก
สัญญาเชาฉบับน้ี โดยการแจงใหผูใหเชาทราบเปนลาย
ลักษณอักษรภายในระยะเวลาไมเกินกวา 60 (หกสิบ) 
วัน นับจากวันที่อาคารท่ีเชาไดรับความเสียหายดังกลาว
และตกลงสงมอบเงินคาสินไหมทดแทนที่เกิดขึ้นจาก
การประกันอัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ที่
กองทุนรวมไดรับจากบริษัทประกันเ พ่ือชดเชย
คาเสียหายที่เกิดขึ้นแกทรัพยสินที่เชาใหแกผูใหเชา
ภายใน 30 วันนับแตวันที่กองทุนรวมไดรับคาสินไหม
ทดแทน โดยผูใหเชาตกลงคืนคาเชาลวงหนาคงเหลือ 
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การประกันภัย (ตอ)  ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ เหลืออยูใหแก
กองทุนรวมภายใน 30 วันนับจากวันที่กองทุนรวม 
บอกเลิกสัญญา 

        ในกรณีที่เกิดความเสียหายดังกลาวขึ้นในปที่ 26-30 
ของระยะเวลาการเชาและกองทุนรวมไมประสงคจะ
บอกเลิกสัญญาเชาฉบับน้ี ใหนําความในขอ (ก) มาใช
บังคับโดยอนุโลม 

2.  ภายใตบังคับของขอ 3. และเวนแตคูสัญญาทั้งสองฝายจะตก
ลงเปนอยางอื่น ในกรณีที่อาคารท่ีเชาไดรับความเสียหายแต
เพียงบางสวนไมวาดวยเหตุใดๆ โดยยังคงสามารถใชอาคาร
ที่เชาบางสวนที่ไมเสียหายเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจ
ตอไปได ผูใหเชาตกลงจะเปนผูดําเนินการจัดใหมีการ
ซอมแซมอาคารที่เชาดวยคาใชจายของผูใหเชา โดยกองทุน
รวมตกลงที่จะมอบคาสินไหมทดแทนพื้นฐานที่เกิดขึ้นจาก
การประกันอัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ที่
กองทุนรวมไดรับทั้งหมดใหแกผูให เชาเพ่ือนําไปเปน
คาใชจายในการซอมแซมอาคารที่เชาดังกลาว โดยผูใหเชา
จะเปนผูดําเนินการจัดใหมีการซอมแซมภายใตแบบแปลน 
แผนงาน และงบประมาณที่คูสัญญาจะไดตกลงรวมกันและ
จะทําการซอมแซมใหแลวเสร็จภายใน 1 (หน่ึง) ปนับแตเกิด
ความเสียหายดังกลาว   

3. เวนแตคูสัญญาทั้งสองฝายจะตกลงเปนอยางอื่น ในกรณีที่คา
กอสราง หรือคาใชจายใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับการ
กอสราง และ/หรือการซอมแซมอาคารที่เชา มีจํานวนเกิน
กวาคาสินไหมทดแทนพ้ืนฐานที่ไดรับจากการประกันภัย
ดังกลาวหรือไมเพียงพอสําหรับการดําเนินการซอมแซม 
ผูใหเชาตกลงจะรับผิดชอบคากอสราง คาซอมแซม และ/
หรือคาใชจายสวนที่เกินดังกลาว  

4. กอนการใชสิทธิในขอ 1. ดังกลาว กองทุนรวมสงวนสิทธิที่
จะเสนอการดําเนินการดังกลาวเพ่ือใหที่ประชุมผูถือหนวย
ลงทุนพิจารณาอนุมัติกอน 
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สิทธิในการปฏิ เสธ
กอนสําหรับการเชา
ตอ 

 

ในระหวางระยะเวลาการเชาจนถึงระยะเวลา 3 (สาม)  ป นับจาก
สัญญาเชาฉบับน้ีสิ้นสุดลง ในกรณีที่ผูใหเชามีความประสงคที่จะนํา
ทรัพยสินที่ เชาออกใหบุคคลอื่นเชาภายหลังจากครบกําหนด
ระยะเวลาการเชาตามที่ระบุไวในสัญญาน้ีแลว ผูใหเชาตกลงใหสิทธิ
กองทุนรวมที่จะเชาตอกอนบุคคลอื่น (Right of First Refusal) ใน
การเชาทรัพยสินที่เชาจากผูใหเชา  

สิทธิในการปฏิเสธ
กอนสําหรับการ
ลงทุนในทรัพยสิน
อ่ืน 

ภายในระยะเวลา 3 (สาม) ป นับจากวันที่ไดมีการจดทะเบียนกอง
ทรัพยสินเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ใน
กรณีที่ผูใหเชามีความประสงคที่จะนําที่ดินเน้ือที่รวมทั้งสิ้น 3 ไร   
2 งาน 83 ตารางวา  อันเปนที่ต้ังของอาคารโรงแรมเชอราตัน แกรนด 
สุขุมวิท  รวมท้ังอาคารที่ ต้ังอยูบนที่ ดินดังกลาว ปจจุบันไดแก   
อาคารเลขที่  250 ถนนสุขุมวิท  แขวงคลองเตย  เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร ทั้งหมดหรือบางสวนที่สําคัญออกใหกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยอื่นเชา หรือขายใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย
อื่น ผูใหเชา ตกลงใหสิทธิกองทุนรวมที่จะเชา หรือซื้อจากผูใหเชา
กอนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื่น (Right of First Refusal) 

 

3.2.4 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทุนรวมลงทุน 

 ในการจัดหาผลประโยชนจากโครงการ กองทุนรวมจะใหเชาชวงแกบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล 
จํากัด  โดยสัญญาเชาชวงจะมีขอกําหนดและเง่ือนไขที่สําคัญบางสวนดังตอไปน้ี ทั้งน้ี                    
ตามขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเชาชวงตามท่ีจะไดตกลงกันตอไป  

 

ผูใหเชา กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

ผูเชาชวง บริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด 

ทรัพยสินท่ีเชา ที่ดินที่เชา อาคารท่ีเชา และเฟอรนิเจอรและอุปกรณ 

ระยะเวลาการเชา 3 ป นับต้ังแตวันที่ผูเชาชวงเขาทําสัญญากับกองทุนรวม เวนแต
กองทุนรวมไดใชสิทธิตออายุสัญญาตอไป 

คาเชา 

 

(ก) คาเชาคงที่ 

ผูเชาชวงตกลงที่จะชําระคาเชาคงที่ในอัตรา 124,345,008 บาท 
ตอป  
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คาเชา (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ในกรณีที่ไดมีการตออายุสัญญาฉบับน้ีออกไปตามขอกําหนดและ
เง่ือนไขของสัญญาน้ี ผูเชาชวงตกลงที่จะชําระคาเชาคงที่ในอัตรา  
124,345,008 บาทตอป  โดยแบงจ าย เปนรายเ ดือน  เ ดือนละ 
10,362,084 บาท 

(ข)  คาเชาแปรผัน 

ตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญาน้ีหรือในกรณีที่ไดมีการตออายุ
สัญญาน้ีออกไปตามขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาน้ี ผูเชาชวง
ตกลงที่จะชําระคาเชาแปรผันเปนรายเดือน โดยคํานวณไดดังน้ี 

คาเชาแปรผัน =  [ก x ( ข – ค – ง – จ – ฉ – ช )] + ฉ 

โดยที่ 

ก =  อัตรารอยละ 85 

ข =  รายไดรวมจากการประกอบกิจการโรงแรมในเดือนน้ัน 
(ตามที่ปรากฏในขอ (1) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทํา
ตามรูปแบบของเอกสารแนบทาย) ทั้งน้ีไมรวมรายไดจากการ
ใหเชาพ้ืนที่ของรานคาซึ่งไมเก่ียวของกับกิจการโรงแรม
โดยตรง ในเดือนน้ัน 

ค =  ตนทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนน้ัน
(ตามที่ปรากฏในขอ (2) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทํา
ตามรูปแบบของเอกสารแนบทาย) ทั้งน้ีไมรวมตนทุนจาก
การใหเชาพ้ืนที่ของรานคาซึ่งไมเก่ียวของกับกิจการโรงแรม
โดยตรง ในเดือนน้ัน  

ง =  คาใชจายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการ
โรงแรม ในเดือนน้ัน (ตามท่ีปรากฏในขอ (4) ของรายงาน 
งบกําไรขาดทุนที่จัดทําตามรูปแบบของเอกสารแนบทาย) 

จ =  คาใชจายรวมการดําเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการ
โรงแรม ในเดือนน้ัน (ตามท่ีปรากฏในขอ (6) ของรายงาน 
งบกําไรขาดทุนที่จัดทําตามรูปแบบของเอกสารแนบทาย) 

ฉ =  เ งิ น สํ า ร อ ง สํ า ห รั บ เ ป น ค า ใ ช จ า ย ส ว นทุ น  (Capital 
Expenditures) ซึ่งรวมถึงคาใชจายเพิ่มเติม และคาปรับปรุง
อาคาร (Renovation Costs) และการเปล่ียนแปลงและซื้อ 
เฟอรนิเจอรและอุปกรณที่เชาเพ่ิมเติม ซึ่งคิดเปนอัตรา รอยละ 
2.50 ของรายไดรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม 
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คาเชา (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

  ในเดือนน้ัน ซึ่งไมรวมรายไดจากการใหเชาพ้ืนที่ของรานคา
ซึ่งไมเ ก่ียวของกับกิจการโรงแรมโดยตรง ในเดือนน้ัน 
(ตามที่ปรากฏในขอ (8) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทํา
ตามรูปแบบของเอกสารแนบทาย) 

 ทั้งน้ีสําหรับระยะเวลาการเชาสอง 2 ปแรก ใหเงินสํารองตาม
ขอ ฉ ดังกลาวคิดเปนอัตรารอยละ 2.00 ของรายไดรวมจาก
การประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนน้ัน ซึ่งไมรวมรายได
จากการใหเชาพ้ืนที่ของรานคาซึ่งไมเก่ียวของกับกิจการ
โรงแรมโดยตรง ในเดือนน้ัน (ตามที่ปรากฏในขอ (8) ของ
ร า ย ง าน งบ กํ า ไ ร ข า ดทุ นที่ จั ด ทํ า ต า ม รู ป แบบขอ ง
เอกสารแนบทาย) 

ช =  อัตราคาเชาคงที่ ในเดือนน้ัน ตามที่กําหนดในขอ ก (ตามที่
ปรากฏในขอ (10) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทําตาม
รูปแบบของเอกสารแนบทาย) 

ทั้งน้ี หากผลลัพธรวมของสมการ (ข – ค – ง – จ – ฉ – ช) ตํ่ากวา   
0 บาท  กองทุนรวมตกลงให ผู เชาชวงชําระเฉพาะสวนของ   
เงินสํารองสําหรับเปนคาใชจายสวนทุน (Capital Expenditures) ซึ่ง
รวมถึงคาใชจายเพิ่มเติม  และคาปรับปรุงอาคาร  (Renovation 
Costs) และการเปล่ียนแปลงและซื้อเฟอรนิเจอรและอุปกรณที่เชา
เพ่ิมเติม (ตามขอ ฉ ขางตน) เปนคาเชาแปรผันรายเดือนแกกองทุน
รวม 

การตรวจสอบคาเชา ภายใตบังคับของขอกําหนดอื่นในสัญญาเชาชวง  ในแตละป
คูสัญญาตกลงท่ีจะตรวจสอบจํานวนคาเชาซึ่งผูเชาชวงไดชําระไป
ในปบัญชีใดๆ  จากงบการเ งินประจําปของผู เช าชวงซึ่ งได
ตรวจสอบแลว (“งบการเงินซึ่งไดตรวจสอบแลว”) ในกรณีที่คาเชา
ทั้งหมดซึ่งผูเชาชวงไดชําระแลวในปบัญชีใดๆ (“คาเชาซึ่งไดชําระ
แลว”) มีจํานวนมากกวาคาเชาซึ่งควรจะไดชําระตามงบการเงินซึ่ง
ไดตรวจสอบแลว (“คาเชาซึ่งตรวจสอบแลว”) กองทุนรวมตกลง
จะคืนเงินใหแกผูเชาชวงในจํานวนเทากับสวนตางระหวางคาเชาซึ่ง
ไดชําระแลวกับคาเชาซึ่งตรวจสอบแลว ในกรณีที่คาเชาซึ่งไดชําระ
แลวมีจํานวนนอยกวาคาเชาซึ่งตรวจสอบแลว ผูเชาชวงตกลงจะ
ชําระคืนเงินใหแกกองทุนรวมในจํานวนเทากับสวนตางระหวาง  
คาเชาซึ่งตรวจสอบแลวกับคาเชาซึ่งไดชําระแลว  
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ทั้งน้ี  งบการเงินซึ่งไดตรวจสอบแลว หมายถึง รายงานงบกําไร
ขาดทุนที่ไดรับการตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีที่ไดรับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หนังสือคํ้าประกัน ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีการวางหนังสือค้ําประกันที่ออกโดย
ธนาคารพาณิชย ในประ เทศ  ในวง เ งินค้ํ าประ กันจํ านวน 
100,000,000 บาท ที่ระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน เพ่ือ
ประกันการชําระคาเชาเปนระยะเวลา 3 ป นอกจากน้ี ในกรณีที่มี
การตออายุสัญญาเชาชวงออกไปใหถือวาหนังสือค้ําประกันสําหรับ
ระยะเวลา 3 ปแรกเปนหนังสือค้ําประกันสําหรับสัญญาเชาชวงที่
ไดมีการตออายุออกไปอีก 2 ป 

อน่ึง ตามสัญญากระทําการระหวางนายกิรินทร นฤหลาและนาย
นรินทร นฤหลา  กับกองทุนรวม จะมีการกําหนดใหมีการประกัน
คาเชาที่รับประกันรายปขั้นตํ่าเปนจํานวนประมาณ 173,044,241 
บาท ตอป สําหรับระยะเวลาการเชาปที่ 1 และปที่ 2 และเปน
จํานวนประมาณ 163,479,241 บาท ตอปสําหรับระยะเวลาการเชา 
ปที่ 3 ปที่ 4  และปที่ 5  อน่ึง นายกิรินทร นฤหลาและนายนรินทร 
นฤหลา อาจดําเนินการวางหนังสือค้ําประกันดวยตนเองหรือ
กําหนดใหบุคคลอื่นเปนผูวางหนังสือค้ําประกันก็ได ทั้งน้ี ตาม
ขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญากระทําการตามที่จะไดตกลงกัน
ตอไป 

หลักประกัน 

 

 

 

 

 

 

ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีหลักประกันดังตอไปน้ีตลอดอายุสัญญา
ฉบับน้ี ใหแกกองทุนรวมเพ่ือประกันการชําระหน้ี การปฏิบัติตาม
ขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาฉบับน้ีและสัญญาที่เก่ียวของ 
และคาเสียหายใดๆ ที่อาจเกิดมีขึ้นเน่ืองจากการไมปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับน้ีและสัญญาที่เก่ียวของ รวมทั้งคาขาดประโยชนจาก
การที่ กองทุนรวมไมสามารถใชทรัพยสินที่ เช าในการหา
ผลประโยชนตามวัตถุประสงคแหงสัญญาฉบับน้ีและสัญญาที่
เก่ียวของ โดยผูเชาชวงตกลงจะรับผิดชอบบรรดาคาธรรมเนียม
และคาใชจายใดๆ ที่เก่ียวกับการดําเนินการดังกลาวทั้งสิ้น 

 ดําเนินการใหบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัดจดจํานองที่ดินที่เชา
และอาคารที่เชาใหแกกองทุน 

 จัดใหมีการจํานําหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัดแกกองทุน 
 โอนสิทธิในบัญชีที่จัดใหมีขึ้นสําหรับการดําเนินงานของ

บริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด ใหแกกองทุนรวม 
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สภาพของทรัพยสิน
ท่ีเชา 

 

 

 

 

กองทุนรวมจะสงมอบทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชาชวงในสภาพที่
เปนอยู ณ วันที่ของสัญญาฉบับน้ี และภายใตขอกําหนดอื่นใดของ
สัญญาฉบับน้ี นอกจากน้ี กองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย
ประเภทตางๆ ที่เกิดขึ้นจากทรพัยสินที่เชาดังตอไปน้ี  

(ก) คาใชจายที่เก่ียวของกับการดําเนินการปรับปรุงหรือซอมแซม
ใหญในสวนที่เก่ียวกับโครงสราง หรือสวนประกอบที่สําคัญ
ของอาคารที่เชา (Structural Repairs) 

(ข) คาใชจายที่เก่ียวของกับการซอมแซมซึ่งมิไดเกิดขึ้นโดยปกติ
หรือที่เก่ียวของกับการเปล่ียนใหมตามคํานิยามของ Building 
and Appurtenances ภายใตสัญญาจางบริหารงานกับอมารี 
(Extraordinary Repairs to or Replacements of Equipment 
included in the definition of Building and Appurtenances)  

(ค) เมื่อจะตองมีการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมเฟอรนิเจอรและ
อุปกรณ ผูเชาชวงจะดําเนินการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติม
เฟอรนิเจอรและอุปกรณที่ เชาโดยใหเปนคาใชจายของ
กองทุนรวม และใหถือวาเฟอรนิเจอรและอุปกรณที่ได
เปล่ียนใหม น้ันเปนทรัพยสินของกองทุนรวมและเปน
เฟอรนิเจอรและอุปกรณที่เชาตามสัญญาฉบับน้ีตอไป  

ในการเบิกคาใชจายดังกลาวขางตนจากกองทุนรวม ผูเชาชวง
จะตองแจงใหกองทุนรวมทราบเปนลายลักษณอักษรถึงรายละเอียด
ที่เก่ียวของลวงหนาตามสมควรเพ่ือใหกองทุนรวมพิจารณาและ
อนุมัติการเบิกจายคาใชจายไดทันกําหนดชําระ โดยการอนุมัติ
คาใชจายดังกลาวเปนดุลพินิจของกองทุนรวมแตเพียงผูเดียว ทั้งน้ี 
กองทุนรวมจะไมปฏิเสธการอนุมัติคาใชจายดังกลาวโดยไมมี
เหตุผลสมควร  

อน่ึง ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนของ
กองทุนรวม กองทุนรวมตกลงจะคํานึงถึงคาใชจายตามที่ไดระบุไว
ขางตนและสํารองเงินไวเปนสวนหน่ึงของคาใชจายที่กองทุนรวม
จะตองรับผิดชอบตามท่ีไดระบุไวในขอน้ี 
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การประกันภัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตลอดระยะเวลาของสัญญา ผูเชาชวงตกลงที่จะจัดใหมีการประกัน
อัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ไมตํ่ากวาราคาประเมิน
มูลคาทรัพยสินโดยใชเกณฑการเปลี่ยนใหมสําหรับสิ่งที่เสียหาย 
(Replacement Cost Evaluation) ตามที่ระบุในรายงานการประเมิน
มูลคาทรัพยสินที่เชาที่จัดทําขึ้นฉบับลาสุด ในขณะที่ไดเขาทํา
สัญญาประกันภัยหรือในขณะที่มีการตออายุกรมธรรมประกันภัย
น้ันๆ โดยการประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูเอา
ประกันรวม และผูรับผลประโยชนตามกรมธรรมแตเพียงผูเดียว 

ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีการทําประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชา
ตลอดระยะเวลาเชาในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) โดยมีวงเงินประกันไมตํ่ากวา
รายไดที่ คาดว าจะไดรับจากทรัพยสินที่ เช า เปนระยะเวลา   
3 (สาม) ป หักออกดวยคาใชจายผันแปร เชน คาจัดซื้ออาหารและ
เครื่องด่ืม คาซักแหง เปนตน ตลอดระยะเวลาการเชา และการ
ประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวมและ
เปนผูรับประโยชนตามกรมธรรมแตเพียงผูเดียว  

ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้น กองทุนรวมตกลงจะดําเนินการสง
มอบคาสินไหมทดแทนตามกรมธรรมประกันภัยสําหรับคาใชจาย
ที่เกิดขึ้นแนนอน (Fixed Charge) ใหแกผูเชาชวง ภายในระยะเวลา
อันสมควร (โดยปราศจากดอกเบ้ีย)   ทั้งน้ี การสงมอบคาสินไหม
ทดแทนดังกลาวจะไมเกินกวาระยะเวลา 60 (หกสิบ) วันนับแต
วันที่กองทุนรวมไดรับคาสินไหมทดแทนน้ัน โดยกองทุนรวมตก
ลงใหถือวาเงินคาสินไหมทดแทนตามกรมธรรมประกันภัยที่
กองทุนไดรับจํานวนดังกลาวเปนสวนหน่ึงของคาเชาที่รับประกัน
รายปที่จะตองจายใหแกกองทุนรวมตามสัญญากระทําการระหวาง
กองทุนรวมและนายกิรินทร นฤหลา และนายนรินทร นฤหลา ซึ่ง
เขาทําในฐานะกรรมการบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด 

ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีการทําประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชา
ตลอดระยะเวลาเชาในลักษณะการเอาประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่
สาม (Public Liabilities) ภายใตจํานวนทุนประกัน ขอกําหนดและ
เง่ือนไขที่กองทุนรวมใหความเห็นชอบ  
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การประกันภัย (ตอ) นอกจากนี้ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีการเอาประกันภัยคุมครอง
สิทธิการเชา ในกรณีที่กองทุนรวมตองสูญเสียสิทธิการเชากอน
สิ้นระยะเวลาท่ีระบุในสัญญาเชา ซึ่งจํานวนเงินเอาประกันสําหรับ
การประกันภัยคุมครองสิทธิการเชาจะขึ้นอยูกับมูลคาสิทธิการเชา  

ซึ่งเปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของสัญญาเชา 
โดยจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน  ทั้งน้ี ผูเชาชวงจะ
เปนผูรับผิดชอบชําระคาเบี้ยประกันสําหรับการประกันภัยดังกลาว
ขางตนแตเพียงฝายเดียว 

 

อน่ึง กองทุนมีหลักเกณฑการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตลอดจนการหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินตามที่ระบุไวในขอ 4.1 ขอ 4.2 และ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่สน. 11/2550 
รวมถึงประกาศอ่ืนๆ ที่เก่ียวของ  

โดยในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชนจากทรัพยสินตางๆ ที่กองทุนลงทุนในหรือมีไว
น้ัน กองทุนอาจปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนา เพ่ิมศักยภาพในทรัพยสินตางๆ ดังกลาวได ไมวา
จะเปนเพ่ือการใหเชาพ้ืนที่โดยตรง หรือใหเชาแกผูประกอบกิจการเพื่อนําทรัพยสินดังกลาวไป
หาผลประโยชน  ทั้งน้ี รวมถึงการดําเนินธุรกิจใหเชาทรัพยสิน เพ่ือวัตถุประสงคตางๆ   และ/
หรือเพ่ือการจําหนาย จาย โอน ทั้งโครงการ  และหรือเพ่ือการแบงจําหนายทรัพยสินดังกลาว
ใหกับบุคคลทั่วไป นอกจากน้ีกองทุนอาจดําเนินการกอสรางหรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมถึง
การขอ หรือรับโอนใบอนุญาตกอสราง หรือใบอนุญาตอื่นใดที่จําเปนเพ่ือประโยชนของทรัพยสิน   
เชน   ใบอนุญาตตอเติมอาคาร เปนตน   ดําเนินการใดๆ เพ่ือประโยชนของทรัพยสินตามที่บริษัท
จัดการ หรือ คณะกรรมการลงทุน (ถามี) จะเห็นสมควรไดอีกดวย แตทั้งน้ีจะตองไมเปนการ        
ขัดตอขอกําหนด กฎเกณฑ และเง่ือนไขที่กฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่
เก่ียวของกําหนด 

อน่ึง ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่นที่มี
อํานาจตามกฎหมาย จะมีคําสั่ง ประกาศ กําหนด แกไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม สั่งการ ผอนผัน 
หรือเห็นชอบเปนอยางอื่น กองทุนจะขยายขอบเขตของหลักเกณฑการลงทุนและการหา
ประโยชนในทรัพยสินของกองทุนใหเปนไปตามน้ัน โดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือ
หนวยลงทุนแลว  

การทําธุรกรรมกับกลุมบุคคลเดียวกัน     

1.    กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด เปนเจาของอยูกอน
วันที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน 
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2. บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด อาจ
ลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมไมเกินหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย
ไดแลวทั้งหมด 

3.2.5 จุดเดนในการลงทุน (Investment Highlight)     

 บริษัทจัดการเช่ือวาการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนมีความนาสนใจดังน้ี 

ก) โรงแรมอมารี บูเลอวารด อยูภายใตการบริหารงานโดยอมารี  

 มีการบริหารงานภายใตสัญญาบริหารจัดการกับอมารี ทําใหนาจะเปนที่มั่นใจไดวาคุณภาพ
และบริการของโรงแรมจะเปนไปตามมาตรฐานสากล  เน่ืองจากอมารี เปนผูมีประสบการณ
ในการบริหารและจัดการโรงแรม  อีกทั้งในดานการโฆษณาประชาสัมพันธน้ัน อมารี ได
รวมโรงแรมไวในกิจกรรมดานการตลาดของกลุมอมารี และในสื่อโฆษณาตางๆ ซึ่งทําให
ช่ือเสียงของโรงแรมเปนที่รูจักและเขาถึงนักทองเที่ยว นักธุรกิจ และผูสนใจอยางกวางขวาง 

ข) โรงแรมอมารี บูเลอวารดต้ังอยูบนถนนสุขุมวิทซึ่งอยูใจกลางของยานธุรกิจแหงหน่ึงของ
กรุงเทพมหานคร  

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด เปนโรงแรมซ่ึงต้ังอยูที่ถนนสุขุมวิทซึ่งเปนจุดศูนยรวมยานธุรกิจ 
แหลงบันเทิง  และหางสรรพสินคาช้ันนําของกรุงเทพฯ  มีการคมนาคมและระบบ
สาธารณูปโภคที่เปนระบบ 

ค) อุตสาหกรรมท่ีพักอาศัยและการทองเท่ียวมีแนวโนมการเจริญเติบโตท่ีดี 

 อุตสาหกรรมโรงแรมมีแนวโนมการเติบโตที่ดีจากปจจัยสนับสนุนตางๆ ซึ่งรวมถึงความ
คล่ีคลายทางการเมือง การคาดการณเศรษฐกิจที่จะโตอยางตอเน่ือง ในป 2550 และจํานวน
นักทองเที่ยวที่จะเพ่ิมขึ้นจากการเปดสนามบินสุวรรณภูมิ รวมถึง.การสนับสนุนธุรกิจการ
ทองเที่ยวอยางตอเน่ืองทั้งในระยะสั้นและระยะยาวจากภาครัฐ 

ง) มีผลประกอบการที่ดีอยางตอเน่ือง 

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด มีรายไดรวม เทากับ  316.53, 340.65, และ 372.55 ลานบาท ในป 
2547 ป 2548 และ ป 2549 ตามลําดับ ซึ่งคิดเปนอัตราการเจริญเติบโตของรายไดรวมเทากับ
รอยละ 27.5  รอยละ 7.6  และรอยละ 9.4 ตอปตามลําดับ โดยมีอัตราเขาพักเฉล่ียรอยละ 
79.6 76.7 และ 74.7 ในป 2547 ป 2548 และป 2549 

จ) คํ้าประกันคาเชาของโรงแรมอมารี บูเลอวารดเปนระยะเวลา 5 ป 

 เพ่ือเปนการสรางความม่ันใจใหกับผูลงทุน  นายกิรินทร นฤหลา นายนรินทร นฤหลา จึง
ใหการสนับสนุน ในการดําเนินการของกองทุนโดยการประกันคาเชาที่รับประกันรายปขั้น
ตํ่าของโรงแรมอมารี บูเลอวารด เปนจํานวนประมาณ 173,044,241 บาท ตอป สําหรับ
ระยะเวลาการเชาปที่ 1 และปที่ 2 และเปนจํานวนประมาณ 163,479,241 บาท ตอปสําหรับ
ระยะเวลาการเชา ปที่ 3 ปที่ 4  และปที่ 5 อน่ึง นายกิรินทร นฤหลาและนายนรินทร นฤหลา 
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อาจดําเนินการวางหนังสือค้ําประกันดวยตนเองหรือกําหนดใหบุคคลอื่นเปนผูวางหนังสือ
ค้ําประกันก็ได ทั้งน้ี ตามขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญากระทําการตามที่จะไดตกลงกัน
ตอไป 

ฉ) ขอสัญญาในการดํารงสัดสวนการถือหนวยลงทุน  

 เวนแตควอลิต้ี อินนจะไดรับความยินยอมจากกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรเปนประการ
อื่น ตลอดระยะเวลา 1 (หน่ึง) ป นับจากวันที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมเร่ิมมีการซื้อขาย
ในตลาดหลักทรัพยวันแรก ควอลิต้ี อินนตกลงจะดํารงสัดสวนการถือหนวยลงทุนไวตาม
จํานวนหนวยลงทุนที่ไดรับจัดสรรจากการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก และ ควอลิต้ี 
อินนตกลงจะไม จําหนาย จาย โอนหนวยลงทุนดังกลาว หรือกอภาระผูกพันใดๆ บนหนวย
ลงทุนดังกลาวทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งน้ีไมรวมถึงการจํานําหนวยลงทุนดังกลาวกับ
สถาบันการเงินซึ่งใหกูยืมเงินแกควอลิต้ี อินน เพ่ือเปนประกันการชําระหน้ี และหากไมมี
การจํานําหนวยลงทุนดังกลาว ควอลิต้ี อินนตกลงจะนําใบแสดงกรรมสิทธิ์ในหนวยลงทุน
ดังกลาวฝากไวแกกองทุนรวมเพ่ือใหกองทุนรวม หรือบุคคลที่กองทุนรวมกําหนดเก็บ
รักษาตลอดระยะเวลาดังกลาวขางตน  

ช) ควอลิต้ี อินน และ นายกิรินทร นฤหลา นายนรินทร นฤหลา จะจัดใหมีหลักประกันแก
กองทุนเพ่ือเปนการประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชา สัญญาเชาชวง และสัญญาอื่นๆ ท่ี
เก่ียวของ 

 ควอลิต้ี อินน จะจดจํานองที่ดินที่เชาและอาคารท่ีเชาใหแกกองทุน และการจํานําหุนบริษัท  
บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด ซึ่งนายกิรินทร นฤหลา นายนรินทร นฤหลา นายวรินทร นฤหลา 
นายสุรินทร นฤหลา นายอมรินทร นฤหลา นายลักษณ นฤหลา และนายราชวิน นฤหลา ถือ
อยูทั้งหมดใหกับกองทุน และนายกิรินทร นฤหลา นายนรินทร นฤหลาตกลงจะดําเนินการ
วางหนังสือค้ําประกันที่ออกโดยธนาคารพาณิชยในประเทศ ในวงเงินค้ําประกันจํานวน 
100,000,000 บาท ตลอดอายุสัญญาเชาชวง 5 ปแรก ที่ระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับ
ประโยชน เพ่ือประกันการชําระคาเชาตามสัญญาเชาชวงเปนระยะเวลา 5 (หา) ป ทั้งน้ีตาม
เง่ือนไขของสัญญาที่จะไดตกลงกันตอไป เพ่ือทําใหนักลงทุนมั่นใจในการดําเนินงานของ
โรงแรมอมารี บูเลอวารดจะเปนไปอยางเรียบรอย  

3.2.6 ภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนลงทุน 

 โปรดดูรายละเอียดตามภาคผนวก “รายงานการศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด” 
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3.2.7 การลงทุนในอนาคต 

 สําหรับการลงทุนในอนาคต  ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอาจพิจารณาลงทุนเพ่ิมเติม 
และ/หรือปรับการลงทุน (ปรับ portfolio) โดยอาจทําการซื้อ ขาย หรือเชาอสังหาริมทรัพยใหกับ
กองทุน และจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่ลงทุนเพ่ิมเติม โดยจะมีแนวทางการลงทุนและ
การบริหารจัดการภายใตขอบเขต และทิศทางเดียวกันกับวัตถุประสงคของโครงการ และ
นโยบายการลงทุนในการลงทุนครั้งแรกโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน          
ทุกรายแลวโดยไมตองขอมติจากผูถือหนวยลงทุนอีก   

 ในเบ้ืองตนผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะมุ ง เนนการลงทุนในหรือมีไวซึ่ ง
อสังหาริมทรัพยประเภทโรงแรม และ/หรือเซอรวิส อพารตเมนท และ/หรือสํานักงาน และ/หรือ 
พ้ืนที่ใหเชารายยอยในโรงแรม (retail space) รวมถึงการตออายุสัญญาเชาของโรงแรมอมารี            
บูเลอวารด ในกรณีที่บริษัทควอลิต้ี อินน จํากัด ประสงคที่จะนําโรงแรมอมารี บูเลอวารด ออก
ใหบุคคลอื่นเชาภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ปแลว บริษัท ควอลิต้ีอินน จํากัด 
ตกลงใหสิทธิกองทุนรวมที่จะเชาตอกอนบุคคลอื่น (Right of First Refusal)  

อน่ึง ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะคํานึงถึงผลประโยชนของกองทุนโดยรวมเปน
สําคัญ และการลงทุนของกองทุนจะเปนไปตามขอบเขตที่ไดระบุไวในโครงการน้ี  อยางไรก็ดี  
ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่นที่มีอํานาจ
ตามกฎหมาย จะมีคําสั่ง ประกาศ กําหนด แกไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม สั่งการ ผอนผัน หรือ
เห็นชอบในการขยายขอบเขตของประเภททรัพยสินที่กองทุนสามารถลงทุนได  หรือขยาย
ขอบเขตสําหรับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทุน  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่
จะขยายขอบเขตการลงทุนและการหาประโยชนใหเปนไปตามน้ัน โดยถือวาไดรับความ
เห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลวโดยไมตองขอมติจากผูถือหนวยลงทุนอีก 

3.2.8 ความเส่ียงในการลงทุน 

 ผูลงทุนควรศึกษาปจจัยความเสี่ยงของกองทุนกอนการตัดสินใจลงทุน รายละเอียดบางสวนใน
เอกสารฉบับน้ีมีขอความที่เปนการประมาณการรายไดและคาใชจายของกองทุนซึ่งเปนการ
คาดการณในอนาคต ผลการดําเนินงานที่แทจริงอาจจะแตกตางจากการประมาณการดังกลาว อัน
เปนผลมาจากปจจัยหลายประการ ซึ่งรวมถึงปจจัยความเสี่ยงตามท่ีไดระบุไวในที่น้ี ความไม
แนนอนท่ีอาจเกิดขึ้นและ/หรือ ความคลาดเคล่ือนของการประมาณการตางๆ ที่ไดระบุไวที่น้ี 
รวมถึงความเสี่ยงอื่นๆ เชน สภาพเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ที่บริษัทจัดการไมอาจควบคุม
หรือคาดหมายไดในขณะน้ี แตอาจกลายเปนความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญในอนาคตซึ่งหากเกิดขึ้นอาจ
มีผลกระทบตอกองทนุรวมและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

 คําอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพ่ือลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ/หรือ
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเสี่ยงขอใดขอหน่ึงไมถือเปนคํารับรองของกองทุน
รวมวากองทุนรวมจะดําเนินมาตรการรองรับความเสี่ยงตามที่กําหนดไวไดทั้งหมดหรือบางสวน
และไมถือเปนขอยืนยันวาความเสี่ยงตาง ๆ ตามท่ีระบุในเอกสารฉบับน้ีจะลดลงหรืออาจ             
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ไมเกิดขึ้น เน่ืองจากความสําเร็จและ/หรือความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึ้นอยูกับปจจัย
หลายประการที่อยูนอกเหนือจากการควบคุมของกองทุนรวม 

ขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏใน
เอกสารฉบับน้ี เชน การใชถอยคําวา “เช่ือวา” “คาดหมายวา” “คาดการณวา” “มีแผนจะ” “ต้ังใจ” 
“ประมาณ” เปนตน หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเก่ียวกับ       
ผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวของในการ
ประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ และอื่น ๆ เปนการคาดการณถึงเหตุการณใน
อนาคต อันเปนความเห็นของกองทุนรวมในปจจุบันและมิไดเปนการรับรองผลการ
ประกอบการหรือเหตุการณในอนาคตดังกลาว นอกจากน้ี ผลการดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับการ
คาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญ 

ขอมูลในสวนน้ีที่อางถึงหรือเก่ียวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเปน
ขอมูลที่ไดมาจากขอมูลที่มีการเปดเผยหรือคัดยอจากสิ่งพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูล 
อื่น ๆ โดยที่กองทุนรวมมิไดทําการตรวจสอบหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาว         
แตประการใด 

(ก) ความเส่ียงโดยตรงตอกองทุนหรือผูถือหนวยลงทุน 

1) ความเส่ียงโดยท่ัวไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา 
ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล 
ธนาคารแหงประเทศไทย และหนวยงานราชการอ่ืน ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน
และการลงทุนของกองทุน  และภาวะตกตํ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตองการ
ของผูบริโภคอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงานของกองทุน  ราคาซื้อขาย
หนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือตํ่ากวาราคาที่ไดเสนอขาย โดยราคา
ของหนวยลงทุนที่ซื้อขายใน   ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยอาจไดรับผลกระทบจากปจจัยภายนอก
หลายประการซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนไมสามารถควบคุมได อันไดแก ความเคล่ือนไหวหรือความ
เปล่ียนแปลงของตลาดหุนระหวางประเทศ อัตราดอกเบ้ียภายในประเทศและตางประเทศ  อัตรา
แลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอนําเขาหรือสงออกเงินตรา
ตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ ปจจัยความเสี่ยงในการดําเนินงานและ
ทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร และ
นโยบายอื่นใดของรัฐบาล  ไมมีหลักประกันไดวาความเปล่ียนแปลงของปจจัยภายนอกดังกลาวจะไมมี
ผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอราคาของหนวยลงทุน 
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2) ความเส่ียงทางการเมือง 

ผลกระทบทางดานการเมือง  อันเน่ืองมาจากความไมแนนอนในการจัดการเลือกต้ังทั่วไป อาจสงผล
กระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุนในประเทศไทย ซึ่งอาจจะกอใหเกิด
ผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของกองทุน  ทั้งน้ี จึงไมสามารถรับรองไดวาสภาวะทางการเมือง
ของประเทศไทยในปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะ
ไมมีผลกระทบรายแรงตอการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของ
กองทุน 

3) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยคร้ังนัก แตหากเกิดขึ้น
ในบริเวณที่ต้ังอสังหาริมทรัพยของกองทุน นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของกองทุนแลว จะ
ยังความสูญเสียแกชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัยและผูมาใชบริการในโครงการของกองทุนอยาง
ประเมินคาไมได  อยางไรก็ดี กองทุนจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ 
และอุบัติภัยไวสําหรับอสังหาริมทรัพยของกองทุน 

4) ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นจากการดําเนินงานของกองทุน 

กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียด
ของอสังหาริมทรัพยน้ันๆ  โดยทําการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวของ (Due Diligence) ศึกษารายละเอียด   
จากรายงานของผูประเมินราคา อยางละเอียด อยางไรก็ตามการกระทําดังกลาวมิไดเปนการประกันวา 
อสังหาริมทรัพยดังกลาวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการ
ปรับปรุงหรือซอมแซม รายงานของผูประเมินราคาที่ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใชเปนพ้ืนฐาน
ในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เน่ืองจากความ
บกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เน่ืองจาก
ขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค ที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่นๆ ที่เปนขอจํากัดในการ
ตรวจสอบของทั้งผูประเมินราคา และวิศวกร     

นอกจากน้ีแลว อสังหาริมทรัพยช้ินน้ันๆ อาจจะไมเปนไปตามกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ที่เก่ียวของกับ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวของ (Due Diligence) 
ของผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหกองทุนเกิด
คาใชจายหรือขอผูกพันที่เก่ียวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาว  

5) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวของ  

ผลการดําเนินงานของกองทุนอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม 
หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนไมสามารถควบคุมหรือคาดการณได สําหรับ
การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือคําสั่ง ของ
หนวยงานราชการ หรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเปนเหตุการณที่ไมอาจคาดการณได
เชนเดียวกัน ดังน้ัน กองทุนจึงไมสามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวได และ        
ไมสามารถรับประกันไดวาการเปล่ียนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทุน 
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6) ราคาของหนวยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการจดทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  ไมมี
หลักประกันวาสภาวะการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ ราคา
ตลาดของหนวยลงทุนอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย และอาจไมสอดคลองกับมูลคาสินทรัพยสุทธิตอหนวยของกองทุน  ซึ่งราคาซื้อขายของ
หนวยลงทุนน้ัน ขึ้นอยูกับหลายปจจัย อาทิเชน  ผลการดําเนินงานของกองทุน ความผันผวนของตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย และปริมาณการซื้อขายของหนวยลงทุน ฯลฯ  ดังน้ัน ผูลงทุนอาจไมสามารถ
ที่จะขายหนวยลงทุนไดในราคาที่เสนอขายหนวยลงทุน หรือในราคาตามมูลคาสินทรัพยสุทธิตอหนวย
ของกองทุน 

7) มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนอาจมิไดเปนมูลคาท่ีแทจริงซึ่งกองทุนจะไดรับหากมีการจําหนาย
ทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 

มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนซึ่งไดกลาวไว ณ ที่น้ี ไดคํานวณโดยใชขอมูลจากรายงานการประเมินคา
ทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพ้ืนฐาน และมูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทุนจะไดรับหาก
มีการจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 

8) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาด 

 เน่ืองจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ
ไทย สภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุนน้ัน
ในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งอยูบนพ้ืนฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-
offer) ซึ่งปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่กองทุนรวม        
ไมสามารถควบคุมได อาทิเชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังน้ัน จึงมีความเสี่ยงที่หนวยลงทุนน้ีจะ
ขาดสภาพคลองในการซื้อขายในตลาดรอง 

9) ความเส่ียงดานภาษี 

ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเชา หรือการขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย (ในกรณีที่กองทุน
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตน้ัน อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดจากการซ้ือหรือขายหรือ
โอนกรรมสิทธิ์ในสิทธิการเชาหรืออสังหาริมทรัพย ซึ่งกองทุนอาจตองรับภาระทั้งหมดหรือบางสวน และ
อัตราคาธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทุนจะตองชําระดังกลาว อาจแตกตางจากอัตราที่เปนอยูในปจจุบัน 

10) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาอาจลดลงตามระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยู 

กองทุนรวมนี้ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมูลคาของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอาจลดลง
ตามระยะเวลาการเชาที่ เหลือนอยลงไปทุกขณะ อันเน่ืองมาจากการประเมินคาสิทธิการเชา การ
เปล่ียนแปลงในอัตราการเชาพ้ืนที่ และ/หรืออัตราคาเชา หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดที่อยูนอกเหนือการ
ควบคุมของกองทุนรวม ซึ่งจะมีผลใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมลดลงตามสวนดวย   และเมื่อ
สิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนไว  มูลคาหนวยลงทุนอาจลดลง
จนถึงศูนยบาทได   และกองทุนรวมน้ีไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรับการจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวย
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ลงทุนเมื่อมีการเลิกกองทุนรวม  อยางไรก็ดี ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนโดย
บริษัทจัดการอาจจะจายคืนเงินลงทุนบางสวนหรือทั้งหมดใหแกผูถือหนวยลงทุนโดยการจายเงินปนผล 
หรือการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอนการเลิกกองทุนรวมก็ได 

11) ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมตํ่ากวารอยละ 75 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูในอสังหาริมทรัพย ในขณะท่ีกองทุนรวม
ประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตางๆ 

12) ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

 การจายเงินปนผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัย
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูบริหารในการ
บริหารอสังหาริมทรัพย ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงานอื่นๆ การแขงขัน 
การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เก่ียวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังน้ัน 
จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไมไดรับเงินปนผลตามที่ไดประมาณการเอาไวในปที่เกิดเหตุการณ หรือ
กองทุนรวมจะไมสามารถที่จะรักษาระดับการจายเงินปนผลหรือเพ่ิมการจายเงินปนผลไดในปตอๆ ไป 

13) ความเส่ียงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการกําหนดราคาซื้อขายหนวยลงทุน 

 การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนที่บริษัทจัดการประกาศ เปนการคํานวณโดยใช
รายงานการประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุดเปนฐานในการกําหนดมูลคา
อสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคาดังกลาวอาจไมใชมูลคาที่จะซื้อขายไดจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

 
(ข) ความเส่ียงท่ีเก่ียวของกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสิน 

1) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอโรงแรม 

โรงแรมที่กองทุนรวมจะลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และอาจ
ไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม 

นอกจากนี้โรงแรมอาจไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปจจัยมหภาคอื่นๆ เชน การวางผังเมือง 
การไดรับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีการเกิดความไมสงบในประเทศ 
เปนตน อันอาจจะสงผลกระทบตอกําลังซื้อ หรือปริมาณผูเขาพักในโรงแรม 
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2) ความเส่ียงจากความผันแปรของคาเชาแปรผัน  

กองทุนจะไดรับคาเชาจากผูเชาชวง 2 สวน คือ สวนที่เปนอัตราคงที่และอัตราแปรผัน ทําใหความสามารถ
ในการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสินที่เชาของผูเชาชวง สงผลกระทบตอการจัดหาผลประโยชนของ
กองทุน โดยเฉพาะอยางยิ่งสวนที่เปนอัตราแปรผันซึ่งเปนรายไดหลักของกองทุน อยางไรก็ตามคาเชาแปร
ผันดังกลาวอาจจะไดรับผลกระทบจากภาวะตลาดของโรงแรมซึ่งขึ้นลงไดตามภาวะธุรกิจ 

3) ความเส่ียงจากการแขงขันท่ีสูงขึ้น 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากสภาวะตลาดของโรงแรม การเพ่ิมขึ้นของจํานวน
ผูประกอบการโรงแรม การเพ่ิมขึ้นหรือลดลงของความตองการหองพัก และบริการของโรงแรม การท่ีมี
จํานวนโรงแรมเพ่ิมขึ้นจะสงผลใหอุปทานของหองพักและบริการของโรงแรมเพ่ิมขึ้น ทําใหการแขงขัน
ในการจัดหาผูเขาพักโรงแรมเพ่ิมขึ้น 

4) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยนัก แต
หากเกิดขึ้นในบริเวณท่ีต้ังอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสิน
ของกองทุนรวมแลว จะยังคงความสูญเสียซึ่งชีวิตและทรัพยสินของผูเชา และผูมาใชบริการในโรงแรม
โครงการกองทุนรวมอยางประเมินคาไมได อยางไรก็ตาม กองทุนรวมจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุม
ความเสียหายที่ เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ ไวสําหรับ
อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ทั้งน้ี เปนไปตามเง่ือนไขที่กําหนดในกรมธรรมประกันภัยตามมาตรฐาน
ทั่วไปของธุรกิจโรงแรม 

5) ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเม่ือตองมีการปรับปรุงโรงแรม 

โรงแรมแตละแหงจะตองซอมแซมและปรับปรุงโรงแรมใหดูใหม ทันสมัย และสอดคลองกับความพอใจ
ของลูกคาอยูเสมอ เพ่ือดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการในโรงแรมอยางตอเน่ือง โดยปกติการปรับปรุง หรือ 
การซอมแซมบํารุงรักษาประจําปจะไมกอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินงานของโรงแรม ยกเวนในกรณี
ที่เปนการปรับปรุงซอมแซมใหญซึ่งเปนการปรับปรุงเพ่ือเปล่ียนแปลงภาพลักษณภายนอกและภายใน
โรงแรมหรือเปนการเปล่ียนงานระบบสําคัญของโรงแรม ซึ่งจะดําเนินการตามระยะเวลาที่ผูบริหาร
โรงแรมหรือผูเชาชวงเห็นวาเหมาะสมและกองทุนรวมยอมรับ และโดยปกติโรงแรมจะไมมีการหยุด
ดําเนินการในระหวางชวงการปรับปรุงน้ันๆ การปรับปรุงจะดําเนินการเปนสวนๆ เฉพาะพ้ืนที่ที่ตองการ
ปรับปรุงเทาน้ัน ดังน้ันผลกระทบตอคาเชาแปรผันจะเกิดขึ้นเฉพาะบริเวณที่มีการปรับปรุง 

6) ความเส่ียงจากการลดลงของระดับความตองการประกอบธุรกิจและการทองเท่ียวในประเทศไทย 

 ปริมาณลูกคาสวนใหญที่มาใชหองพักในทรัพยสินที่เชาเปนนักธุรกิจ พนักงานบริษัท นักทองเที่ยว                 
ชาวตางประเทศ ดังน้ัน การดําเนินกิจการของผูเชาชวงจึงขึ้นอยูกับปจจัยการลงทุน การประกอบกิจการใน
ประเทศไทย และอุตสาหกรรมการทองเท่ียวของประเทศไทย ทั้งน้ีในกรณีที่มีการลงทุน หรือการ
ประกอบกิจการในประเทศไทย ลดลงไมวาดวยสาเหตุใดๆ ก็ตามอาจทําใหจํานวนนักทองเที่ยวและ          
นักธุรกิจที่เดินทางเขามาหรือเดินทางภายในภูมิภาคมีจํานวนลดลง  การดําเนินกิจการของผูเชาชวงอาจ
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ไดรับผลกระทบในทางลบจากเหตุการณใดๆ ที่ลดความนาสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานที่
ประกอบธุรกิจ สถานท่ีประกอบกิจการ สถานที่ทองเที่ยวแหงหน่ึงของนักทองเที่ยวชาวตางประเทศ เชน
การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะทางเศรษฐกิจระหวางประเทศ  การเพ่ิมคาเงินบาท มุมมองท่ีเปน
ทางลบของชาวตางประเทศเก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการกอวินาศกรรม สงคราม การจลาจล                    
การประทวง หรือการปดลอม หรือการแพรระบาดของโรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (SARS) โรค
ไขหวัดนก หรือโรคอื่นใดในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเสี่ยงเก่ียวกับอธิปไตย และสถานการณ
ทางการเมืองของประเทศไทยดวย ดังน้ัน หากเกิดเหตุการณดังกลาวสภาวะเศรษฐกิจและการทองเที่ยวใน
ประเทศไทยอาจไดรับผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของผูเชา
ชวงซึ่งยอมจะสงผลกระทบตอกองทุนดวย 

7) ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคืนท่ีดิน   
 กองทุนรวมอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนที่ดินที่เชาโดยหนวยงานของรัฐ ซึ่งยอมทําใหกองทุน

รวมไมอาจใชทรัพยสินที่เชาเพ่ือประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได อยางไรก็ดี กองทุนรวมจะ
ดําเนินการเพื่อใหสัญญาเชามีการกําหนดใหกองทุนรวมมีสิทธิพิจารณาวาทรัพยสินที่เชาซึ่งถูกเวนคืนน้ัน
สามารถใชเพ่ือประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปไดหรือไม ในกรณีที่กองทุนรวมเห็นวาทรัพยสินที่เชา
ไมอาจใชประโยชนตอไปได น้ัน ก็ใหสัญญาเชาเปนอันยุติและยกเลิกตอกันโดยทันทีในวันที่ทรัพยสินที่
เชาถูกเวนคืน โดยผูใหเชาตองชําระคืนคาเชาลวงหนาคงเหลือตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 
หรือในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาถูกเวนคืนบางสวนและกองทุนรวมเห็นวาทรัพยสินที่เชาซึ่งถูกเวนคืน
บางสวนยังสามารถใชเพ่ือประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได ใหถือวาสัญญาเชายังมีผลใชบังคับ
ตอไป โดยผูใหเชาตกลงจะเปนผูดําเนินการจัดใหมีการซอมแซมภายใตแบบแปลน แผนงาน และ
งบประมาณท่ีคูสัญญาจะไดตกลงรวมกันและจะตองทําการซอมแซมใหแลวเสร็จภายใน 1 ปนับแตเกิด
ความเสียหายดังกลาว โดยใชเงินที่ไดรับมาจากการเวนคืนในการซอมแซม และในกรณีที่เงินที่ไดรับมา
จากการเวนคืนไมเพียงพอสําหรับการดําเนินการซอมแซม ผูใหเชาตกลงจะรับผิดชอบสําหรับจํานวนเงินที่
ยังขาดอยู อน่ึง กอนการดําเนินการขางตน กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอการดําเนินการดังกลาวเพ่ือให
ที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนพิจารณาอนุมัติกอน ทั้งน้ี ตามขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเชาตามที่จะได
ตกลงกันตอไป 

ค) ความเส่ียงท่ีเกิดจากการดําเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเส่ียงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาชวง 

ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของผูเชาชวง สงผลกระทบถึงการชําระคาเชา ซึ่งสงผลกระทบโดยตรง
ตอรายไดของกองทุนรวมทั้งสิ้น อยางไรก็ตาม กองทุนรวมจะไดคาเชาคงที่จากผูเชาชวงในอัตราขั้นตํ่า          
ปละ 124,345,008 บาท และคาเชาแปรผันที่คิดคํานวณจากสวนแบงกําไรจากการดําเนินงานตาม
รายละเอียดที่จะไดระบุไวในสัญญาเชาชวง นอกจากน้ัน กองทุนรวมยังสามารถใชสิทธิบังคับเอากับ
หลักประกันได ทั้งน้ี ตามขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาที่เก่ียวของตามที่จะไดตกลงกันตอไป 
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 2) ความเส่ียงจากผลการดําเนินงานท่ีแทจริง และทรัพยสินของกองทุนรวม อาจแตกตางจากประมาณการ         
ท่ีไดระบุไว 

การประมาณการซึ่งอาจเกิดขึ้นจริงหรือไมก็ได เชน การประมาณการรายได คาใชจายของกองทุนรวม
ขึ้นอยูกับขอสมมติฐานหลายขอซึ่งอาจเปล่ียนแปลงได ซึ่งสมมติฐานเหลาน้ีมีความไมแนนอนและอยู
เหนือการควบคุมของกองทุนรวม เชน อัตราคาเขาพักและบริการของโรงแรมที่ลดลง ซึ่งปจจัยเหลาน้ีอาจ
กอใหเกิดผลกระทบตอคาเชาแปรผันของกองทุนรวม 

3) ความเส่ียงจากสัญญา 

(ก) ความเสี่ยงจากการเลิกสัญญาเชา 

เน่ืองจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของกองทุนรวม เปนการลงทุนโดยการเชา
อสังหาริมทรัพย และนําอสังหาริมทรัพยดังกลาวออกใหเชาชวงแกผูประกอบการเพื่อการจัดหา
ประโยชน แมวาการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมดังกลาวจะไดมีการจดทะเบียนการเชา 
30 ป ตอเจาพนักงานที่ดินที่เก่ียวของแลวก็ตาม แตกองทุนรวมยังมีความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึนจาก
การเลิกสัญญาเชา ในกรณีที่ผูใหเชาซึ่งไดแก บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ปฏิบัติผิดขอกําหนด
และเง่ือนไขของสัญญาเชาที่ไดมีการจดทะเบียนการเชาดังกลาว ซึ่งเหตุการณดังกลาวจะมี
ผลกระทบตอกองทุนรวม ทําใหกองทุนรวมสูญเสียรายไดคาเชาชวงจากอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะ
สงผลกระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแกผูถือหนวยลงทุน 

เพ่ือเปนการปองกันความเสี่ยงดังกลาวที่อาจเกิดขึ้น และเพ่ือใหกองทุนรวมมีโอกาสไดรับการ
ชดเชยจากความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกกองทุนรวม กองทุนรวมจึงจัดใหมีการดําเนินการเพื่อ
เปนประกันความเสี่ยงดังกลาว โดยกําหนดเง่ือนไขในการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางกับบริษัท 
ควอลิต้ี อินน จํากัด ในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางโครงการวาในกรณีที่ผูให
เชาปฏิบัติผิดสัญญาในสาระสําคัญจนเปนเหตุใหกองทุนรวมใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาที่ดิน
พรอมสิ่งปลูกสราง ผูใหเชาตกลงจดทะเบียนยกเลิกสิทธิการเชากับสํานักงานที่ดินที่เก่ียวของ 
และตกลงคืนเงินคาเชาลวงหนาคงเหลือตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู ใหแก
กองทุนรวมตามท่ีระบุในสัญญาเชา รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดท่ีผูใหเชาไดรับไวในนาม
กองทุนรวมใหแกกองทุนรวม รวมถึงคาขาดประโยชนจากการท่ีกองทุนรวมไมสามารถใช
ประโยชนซึ่งทรัพยสินที่เชาไดตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาเชาหรือสัญญาเชาชวง 

(ข) การยกเลิกสัญญาเชาชวง 

 คาเชาชวงที่กองทุนจะไดรับจากผูเชาชวงตามสัญญาเชาชวงจะเปนที่มาของรายไดหลักเพียง
แหลงเดียวของกองทุน  ในกรณีที่เกิดเหตุผิดสัญญาภายใตสัญญาเชาชวง กองทุนอาจตองบอก
เลิกสัญญาเชาชวงและหาบุคคลอื่นเพ่ือเขามาเปนคูสัญญารายใหมของสัญญาเชาชวงเพ่ือบริหาร
ทรัพยสินที่เชา  
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 อน่ึง จนกวากองทุนดําเนินการหาคูสัญญารายใหมแทนผูเชาชวงและสามารถเจรจาตกลงกับ            
ผูเชาชวงรายใหมไดสําเร็จ กองทุนจะมีสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการ
ผิดสัญญาและมีสิทธิในการบังคับหลักประกัน   ซึ่งหากกองทุนไมสามารถบังคับหลักประกัน 
ไดตามข้ันตอนและในเวลาอันควร หรือไมสามารถหาคูสัญญารายใหมซึ่งไดรับใบอนุญาตให
ประกอบกิจการโรงแรมภายในเวลาอันควร  หรือไมสามารถเจรจาตกลงกับคูสัญญารายใหมใน
สัญญาเชาชวงฉบับใหมโดยมีขอกําหนดที่เปนประโยชนตอกองทุนได กระแสรายไดของ
กองทุนอาจหยุดชะงักหรือลดลงเปนระยะเวลาหน่ึง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมี
นัยสําคัญตอผลประกอบการของกองทุน 

(ค) การไมตออายุสัญญาเชาชวง 

  ภายใตโครงสรางของโครงการ บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัดจะใหกองทุนเชาที่ดินและอาคาร และ
บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัดจะขายเฟอรนิเจอรและอุปกรณอํานวยความสะดวกตาง ๆ ที่เก่ียวเน่ือง
กับการดําเนินธุรกิจโรงแรมอมารี บูเลอวารดใหกับกองทุนรวม และกองทุนจะใหผูเชาชวงเชา
ทรัพยสินที่ลงทุนไปดําเนินกิจการโรงแรมภายใตสัญญาเชาชวง   หากกองทุนรวมใชสิทธิเรียก
ใหผูเชาชวงตอสัญญาแตผูเชาชวงไมตออายุสัญญาเชาชวงจะมีผลกระทบตอกองทุนรวม ทําให
กองทุนรวมสูญเสียรายไดคาเชาชวงจากอสังหาริมทรัพยที่ไดตกลงกันไวแลว ซึ่งจะสงผล
กระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแกผูถือหนวยลงทุน  

 นอกจากน้ัน ในกรณีที่กองทุนรวมจะตองดําเนินคดีเพ่ือเรียกรองคาเสียหายจากการไมตออายุ
สัญญาเชาชวงน้ัน มีความเปนไปไดทางกฎหมายท่ีกองทุนรวมอาจจะไดรับคาเสียหายเฉพาะที่
เกิดขึ้นในชวงระยะเวลาที่เหลืออยูของระยะเวลาการเชา หรือระยะเวลาการเชาที่ตอออกไปแลว
ของสัญญาเชาชวงเทาน้ัน อยางไรก็ดี เพ่ือเปนการประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงของ       
ผูเชาชวงตลอดอายุของสัญญาเชา ผูเชาชวงประสงคที่จะจัดใหมีหลักประกันแกกองทุนตามที่
ระบุขอ 3.2.4 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่
กองทุนรวมลงทุน นอกจากน้ีภายใตสัญญาเชาชวง ผูเชาชวงจะใหคํามั่นวาจะเชาทรัพยสินที่
ลงทุนจากกองทุน หากกองทุนมีความประสงคที่จะใหผูเชาชวงเชาชวงทรัพยสินที่ลงทุนตอไป
ภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาชวงตอไปอีกเปนระยะเวลาครั้งละ 3 ป ภายใตเง่ือนไขตามสัญญา
เชาชวง 

(ง) กระบวนการและระยะเวลาในการบังคับหลักประกัน 

 บริษัท ควอลิต้ี อินน และผูเชาชวงไดตกลงที่จะใหหลักประกันตามท่ีไดระบุในของรายละเอียด
โครงการฉบับน้ี อน่ึง ในการบังคับหลักประกันอาจจะตองใชระยะเวลาตามสมควรข้ึนอยูกับ
ประเภทของหลักประกันและจํานวนคดีที่คางพิจารณาอยูในศาล ตามรายละเอียดดังระบุไว
ขางลางน้ี  

 ในการบังคับจํานําหุนหรือหลักทรัพยอื่นๆ กองทุนจะตองแจงตอผูเชาชวงลวงหนาถึงเจตนาใน
การบังคับจํานํา ซึ่งหลังจากนั้น กองทุนจะสามารถนําหุนหรือหลักทรัพยที่ไดจํานําไวออกขาย
ทอดตลาดเพ่ือนําเงินที่ไดมาชดเชยความเสียหายของกองทุน โดยไมจําเปนตองดําเนินการ
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ฟองรองตอศาล ซึ่งในกรณีทั่วๆ ไป ขั้นตอนต้ังแตการบอกกลาวบังคับจํานําจนถึงการขาย
ทอดตลาดจะใชระยะเวลาประมาณ 3 – 5 เดือน  

ในสวนของการบังคับจํานองน้ัน กองทุนจะตองดําเนินการฟองรองตอศาล  เพ่ือเรียกรอง
คาเสียหายและขอใหศาลบังคับจํานอง โดยการนําทรัพยสินที่จํานองออกขายทอดตลาด เพ่ือนํา
เงินที่ไดมาชดเชยความเสียหายของกองทุน ซึ่งในกรณีปกติ ขั้นตอนทางกฎหมายในการฟองรอง
บังคับคดีและการบังคับจํานองอาจตองใชระยะเวลานานพอสมควร เน่ืองจากในการพิจารณาคดี 
ศาลจะพิจารณาคดีตามลําดับที่มีการยื่นตอศาลไว และเมื่อศาลตัดสินคดีแลว จะตองนําทรัพยสิน
ที่จํานองออกขายทอดตลาดซึ่งจะมีขั้นตอนและระยะเวลาที่ตองดําเนินการอีกสวนหน่ึง ในกรณี
ดังกลาว กองทุนอาจไมไดรับเงินจากการขายทอดตลาดในทันที ซึ่งอาจมีผลกระทบตอผล
ประกอบการของกองทุน นอกจากน้ี หากขณะที่มีการบังคับจํานองและขายทอดตลาดทรัพยสิน
ที่เชามีมูลคาลดลง เงินที่ไดรับจากการขายทอดตลาดอาจไมเพียงพอกับคาเสียหายที่กองทุนควร
ไดรับ   

5) ความเส่ียงเก่ียวกับใบอนุญาต 

 ผูเชาชวงจะรับโอนหรือดําเนินการเพ่ือใหไดรับใบอนุญาตเปดโรงแรม จากกระทรวงมหาดไทยเพื่อใชใน
การประกอบกิจการโรงแรม หากผูเชาชวงไมไดรับใบอนุญาตเปดโรงแรมหรือใบอนุญาตเปดโรงแรมของ
ผูเชาชวงถูกยกเลิกหรือไมมีการตออายุ จะมีผลกระทบในทางลบตอผูเชาชวง กลาวคือจะทําให ผูเชาชวง
ไมสามารถดําเนินกิจการโรงแรมตอไปได และอาจเปนผลใหไมสามารถปฏิบัติตามขอกําหนดและหนาที่
ภายใตสัญญาเชาชวงได  

 การท่ีผูเชาชวงไมสามารถปฏิบัติตามขอกําหนดและหนาที่ภายใตสัญญาเชาชวงได จะเปนเหตุเลิกสัญญา
และกองทุนจะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเชาชวงได  อน่ึง จนกวากองทุนดําเนินการหาคูสัญญารายใหมแทน        
ผูเชาชวง และสามารถเจรจาตกลงกับคูสัญญารายใหมไดสําเร็จ กองทุนจะมีสิทธิในการเรียกรอง
คาเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิดสัญญาและมีสิทธิบังคับหลักประกัน   ซึ่งหากกองทุนไมสามารถ
ใชบังคับหลักประกันไดตามขั้นตอนและในเวลาอันควรตามรายละเอียดที่ระบุไวขางตน หรือไมสามารถ
หาผูเชารายใหมเพ่ือมาบริหารทรัพยสินที่ลงทุนที่ไดรับอนุญาตไดภายในเวลาอันควร หรือไมสามารถ
เจรจาตกลงกับคูสัญญารายใหมในสัญญาเชาชวงฉบับใหมโดยมีขอกําหนดที่เปนประโยชนตอกองทุนได  

 กระแสรายไดของกองทุนอาจหยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอ            
ผลประกอบการของกองทุน 

6)  ความเส่ียงจากการประกันภัย 

กองทุนรวมอาจไมสามารถจัดทําประกันภัยที่คุมครองความเสี่ยงบางประเภทท่ีอาจเกิดขึ้นได (หรือแมวา
กองทุนรวมสามารถจัดหาประกันภัยได แตอัตราเบี้ยประกันอาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่
กองทุนรวมอาจไดรับ) เชน การเวนคืน เปนตน กองทุนรวมอาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน
เมื่อเกิดเหตุการณรายแรงที่ไมไดรับการคุมครองอยางเพียงพอหรือไมสามารถจัดใหมีการประกันภัยได  

ทั้งน้ีภายใตขอกําหนดของสัญญาเชา กองทุนรวมตกลงที่จะจัดใหมีการประกันอัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ 
(All Risks) ที่จําเปนและสมควร เพ่ือคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกทรัพยสินที่เชา โดยมีวงเงิน
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ประกันไมตํ่ากวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสินโดยใชเกณฑการเปลี่ยนใหมสําหรับสิ่งที่ เสียหาย 
(replacement cost evaluation) ตามที่ระบุในรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เชาที่จัดทําขึ้นฉบับ
ลาสุด ในขณะที่ไดเขาทําสัญญาประกันภัยหรือในขณะที่มีการตออายุกรมธรรมประกันภัยน้ันๆ โดยการ
ประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวม และกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับ
ผลประโยชน 

อยางไรก็ดี หากเกิดเหตุการณที่มิไดอยูภายใตการคุมครองของกรมธรรมประกันภัย หรือความเสียหายน้ัน
เกินกวาวงเงินที่ครอบคลุมตามกรมธรรมประกันภัย หรือกองทุนไมสามารถเรียกเงินประกันไดครบถวน
ตามกรมธรรม ซึ่งในกรณีดังกลาวอาจมีผลกระทบในทางลบตอสถานะทางการเงินของกองทุน ทําให
รายไดในอนาคตของอสังหาริมทรัพยน้ันไมเปนไปตามประมาณการ  

ในสวนการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) กองทุนจะจัดใหมีการทํา
ประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชาตลอดระยะเวลาเชาในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption Insurance) โดยมีวงเงินประกันไมตํ่ากวารายไดที่คาดวาจะไดรับจากทรัพยสินที่เชาเปน
ระยะเวลา 3 (สาม) ป หักออกดวยคาใชจายผันแปร เชน คาจัดซื้ออาหารและเครื่องด่ืม คาซักแหง เปนตน 
โดยการประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวม และกําหนดใหกองทุนรวมเปน
ผูรับผลประโยชน นอกจากน้ี กองทุนรวมจะดําเนินการใหผูใหเชาตามสัญญาเชาตกลงจัดใหมีการทํา
ประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชาในลักษณะการเอาประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities) 
ภายใตจํานวนทุนประกัน ขอกําหนดและเง่ือนไขที่กองทุนรวมใหความเห็นชอบดวย ทั้งน้ี ตามขอกําหนด
และเง่ือนไขของสัญญาเชาตามที่จะไดตกลงกันตอไป และกองทุนรวมจะไดจัดใหมีประกันภัยคุมครอง
สิทธิการเชาในกรณีที ่กองทุนรวมตองสูญเสียสิทธิการเชากอนสิ้นระยะเวลาที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่ง
จํานวนเงินเอาประกันสําหรับการประกันภัยคุมครองสิทธิการเชาจะขึ้นอยูกับมูลคาสิทธิการเชา ซึ่ง
เปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของสัญญาเชา โดยจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับ
ผลประโยชน 
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3.3 ขอจํากัดการลงทุนของกองทุนรวม 

 ผู ถือหนวยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย  เฉพาะกรณีดังตอไปน้ี   

1)   การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  หากราคาที่จะลงทุนสูงกวาราคาที่ได
จากรายงานการประเมินคาตํ่าสุด เกินรอยละ 20 ของราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาดังกลาว   

2) การขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุน  หาก
การขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีราคาท่ีตํ่ากวาราคาที่ไดจากรายงาน
การประเมินคาสูงสุดเกินรอยละ 20 ของราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคา 

ทั้งน้ี  บริษัทจัดการจะดําเนินการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน  โดยจะตองไดรับมติเสียงขางมาก
ซึ่งคิดเปนจํานวนหนวยลงทุนเกินกวาก่ึงหน่ึงของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 

อน่ึง แนวทางและหลักเกณฑในการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน  ใหเปนไปภายใตบังคับความ
ในขอ 6 “หลักเกณฑและขอจํากัดในการถือหนวยลงทุน” 

4.  หลักเกณฑการลงทุน    

4.1  การลงทุนในอสังหาริมทรพัยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  

 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและการจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยจะเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

4.1.1 ตองมีการวิ เคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซื้อหรือเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุน 

4.1.2     อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนตองต้ังอยูในประเทศไทย มีทางเขาออกที่ดีและเหมาะสมตามสภาพ 

4.1.3 ตองเปนอสังหาริมทรัพยที่กอสรางแลวเสร็จและอยูในสภาพที่ เหมาะสมตอการจัดหา
ผลประโยชนไดในกรณีที่เปนอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ อสังหาริมทรัพย
ดังกลาวตองมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 80 ของมูลคาโครงสรางอาคารโดยไดรับ
การรับรองจากบริษัทประเมินคาทรัพยสิน โดยไมรวมมูลคาที่ดินและมูลคาระบบวิศวกรรม
ประกอบอาคารท้ังหมด เชน ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ เปนตน 

4.1.4 ตองเปนการลงทุนโดยการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือโดยการไดมาซึ่งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิ 

เหนือพ้ืนดิน โดยผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยดังกลาวยินยอมที่จะขาย 
ใหเชา หรือใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยน้ัน 

4.1.5 อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอ
พิพาทใดๆ  เวนแตจะเปนประโยชนแกกองทุนรวมและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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4.1.6 อสังหาริมทรัพยตองไมเปนที่ดินวางเปลา  เวนแตจะแสดงไดวาจะเปนประโยชนที่จะสงเสริมให
เกิดรายไดแกอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

4.1.7 ในการเชาอสังหาริมทรัพย  บริษัทจัดการจะไมทําสัญญาเชาที่มีขอตกลงหรือเง่ือนไขที่กอใหเกิด
หนาที่มากกวาหนาที่อันเปนปกติที่ผูเชาพึงตองกระทําเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง หรือทําสัญญาเชา
ชวงเวนแตไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตองเปนการเชาจากบุคคล
ดังตอไปน้ี 

(1) ตองเปนการเชาจากผูมีสิทธิที่จะใหเชาอสังหาริมทรัพยน้ันได  ทั้งน้ี ในกรณีที่
อสังหาริมทรัพยที่เชาเปนที่ดิน  ที่ดินน้ันจะตองมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนใหแลว 

(2)   ในกรณีที่เปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือในกรณีที่เปนการเชาอาคาร โรงเรือน 
หรือสิ่งปลูกสรางที่ ผูใหเชามิไดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ ดินหรือผูมีสิทธิ
ครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน บริษัทจัดการตองจัดใหมีสถาบัน
การเงินตามกฎหมายวาดวยดอกเบี้ยของสถาบันการเงินหรือบริษัทประกันภัยเปน         
ผูรับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกลาว หรือ
ในกรณีที่มิไดจัดใหผูรับประกันความเสียหายเพ่ือปองกันความเสียหายเชนวาน้ัน  
บริษัทจัดการตองเปดเผยความเสี่ยงใหผูลงทุนทราบโดยตองระบุไวในหนังสือช้ีชวน 
สวนสรุปขอมูลสําคัญถึงผลกระทบท่ีอาจจะเกิดขึ้นกับผลประกอบการของกองทุน
รวม หากผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดิน หรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรอง
การทําประโยชนบอกเลิกสัญญา 

4.1.8 บริษัทจัดการจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีมูลคารวมกันไม
นอยกวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี
ประจําป  เวนแตในกรณีดังตอไปน้ี 

(1)   รอบระยะเวลาบัญชีประจําปสุดทายกอนสิ้นอายุโครงการ หรือ 

(2)   กรณีมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

4.1.9 บริษัทจัดการจะถืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการ
ลงทุนไวอยางนอย 1 ป เวนแตมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

4.1.10   บริษัทจัดการจะจัดใหมีการประกันภัยดังตอไปน้ี 

(1)  การประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนไดเสียของกองทุนรวมที่มีตอ
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน เพ่ือคุมครองความเสียหายที่
จะเกิดขึ้นกับกองทุนรวมอันเน่ืองมาจากการเกิดวินาศภัยตออสังหาริมทรัพยดังกลาว 



หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 
 

                    
41 

หนังสือช้ีชวนฉบับน้ีรวบรวมขึ้นโดยใชขอมูล ณ วันที่ 11 กุมภาพันธ 2551                        

โดยกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน ทั้งน้ี โดยไดรับความเห็นชอบจาก
ผูดูแลผลประโยชน 

(2)  การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจากความชํารุด
บกพรองของอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง ทั้งน้ี ในกรณีที่ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพยแกกองทุนรวม หรือผูเชาอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม ไดทํา
ประกันภัยน้ันไวแลว  บริษัทจัดการสามารถทําประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่
กองทุนรวมอาจถูกไลเบี้ยใหตองรับผิด 

(3)   การประกันภัยตาม(1) และ(2) ใหเอาประกันตลอดระยะเวลาท่ีกองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์
หรือสิทธคิรอบครองในอสังหาริมทรัพยน้ัน   

4.1.11 ราคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือจําหนาย 

(1)  การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะลงทุน
ในราคาที่ไมสูงกวาราคาที่เปดเผยไวในรายละเอียดโครงการ  และหากราคาที่จะลงทุน
ซึ่งเปดเผยไวในรายละเอียดโครงการสูงกวาราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาตํ่าสุด 
เกินรอยละ 20 ของราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาดังกลาว  บริษัทจัดการจะ
ช้ีแจงขอเท็จจริงและเหตุผลที่ลงทุนในราคานั้นในหนังสือช้ีชวน 

(2)  การขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจาก
การลงทุน บริษัทจัดการจะกระทําโดยเปดเผยและใหโอกาสผูที่ประสงคจะรับโอน
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางเสมอภาคกัน หากการขาย
อสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีราคาที่ตํ่ากวาราคาท่ีไดจาก
รายงานการประเมินคาสูงสุดเกินรอยละ 20 ของราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคา
ดังกลาว บริษัทจัดการจะช้ีแจงขอเท็จจริงและเหตุผลที่ขายอสังหาริมทรัพยหรือโอน
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในราคาดังกลาวไวในหนังสือสรุปขอมูลสําคัญ 
ตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(3)    รายงานการประเมินคาของบริษัทประเมินคาทรัพยสินตาม (1) และ(2) จะจัดทําขึ้น
ลวงหนากอนการลงทุนในหรือจํ าหน ายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ เช า
อสังหาริมทรัพยดังกลาวไดไมเกิน 6 เดือน ทั้งน้ี บริษัทจัดการจะจัดใหมีการประเมิน
คาทรัพยสินใหมหากภายในระยะเวลาดังกลาวมูลคาทรัพยสินที่ทําการประเมินมีการ
เปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญ 

4.1.12 ในกรณีที่เปนการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยกับบุคคลที่เก่ียวของตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. วาดวยการกระทําที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนในการ
จัดการกองทุนรวมและหลักเกณฑในการปองกัน บริษัทจัดการจะกระทําไดตอเมื่อไดระบุไวใน
โครงการและหนังสือช้ีชวนวาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนน้ัน
เปนของบุคคลดังกลาว หรือเมื่อไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนเกินกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวย
ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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4.1.13 บริษัทจัดการจะนําอสังหาริมทรัพยไปแสวงหาผลประโยชนไดเฉพาะการใหเชาพ้ืนที่โดยตรง 
หรือใหเชาแกผูประกอบกิจการอื่นเพ่ือนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหาประโยชน  ทั้งน้ี ภายใต
หลักเกณฑดังน้ี 

(1)   หากเปนการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทจัดการจะนําอาคารดังกลาวใหเชาแก 
ผูประกอบกิจการโรงแรมเทาน้ัน 

(2)   หากเปนการใหเชาพ้ืนที่และมีการจัดหาผลประโยชนโดยการใหบริการประกอบดวย  
เชน service apartment  บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังตอไปน้ี 

(ก)   ดําเนินการใหกองทุนรวมมีรายไดจากการใหเชาพ้ืนที่และการใหเชา
เครื่องใชอุปกรณตกแตงที่เก่ียวเน่ืองโดยตรงจากการใหเชาพ้ืนที่น้ัน เชน ชุด
รับแขก ชุดครัว เครื่องปรับอากาศ เปนตน รวมกันไมนอยกวารอยละ 80 
ของรายไดทั้งหมดท่ีไดจากการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยน้ัน
ในรอบระยะเวลาบัญชีประจําปใด ๆ    

(ข)   รายงานผลการดําเนินงานเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนตาม (ก) ของแตละ
อาคารใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วันนับแตวันสิ้น
รอบปบัญชี  

(ค)   หากกองทุนรวมมีรายไดนอยกวาที่ กําหนดตาม (ก)  บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการให ผูประกอบกิจการรายอื่นนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหา
ผลประโยชน  หรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหา                
ริมทรัพยดังกลาว หรือเลิกกองทุนรวม ภายใน 60 วันนับแตวันสิ้นรอบ
ระยะเวลาบัญชีประจําป และแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ
ภายใน 15 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการไดดําเนินการดังกลาวแลวเสร็จ 

4.1.14 บริษัทจัดการจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยใหเกิดรายไดประจําไมนอยกวารอยละ 
75 ของรายไดทั้งหมดของกองทุนรวมในแตละรอบระยะเวลาบัญชีประจําป เวนแตกรณี
ดังตอไปน้ี 

(1) ในรอบระยะเวลาบัญชีประจําปแรกและประจําปสุดทายของปที่สิ้นอายุโครงการ หรือ 

(2) เมื่อไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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4.2   การลงทุนในหลักทรัพย หรือทรัพยสินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น  

 บริษัทจัดการอาจลงทุนหรือมีไวซึ่งทรัพยสินอยางใดอยางหน่ึงหรือหลายอยางดังตอไปน้ีเพ่ือการบริหาร
สภาพคลองของกองทุนรวม  

(1)   พันธบัตรรัฐบาล 

(2)   ต๋ัวเงินคลัง 

(3)   พันธบัตรหรือหุนกูที่สถาบันสินเช่ือเพ่ือธุรกิจหลักทรัพย รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมาย
เฉพาะจัดต้ังขึ้นเปนผูออก 

(4)   เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเช่ือที่อยูอาศัย 

(5)   บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเปนผูออก  ทั้งน้ี หากเปนบัตรเงินฝากที่มีการจาย
ผลตอบแทนหรือการชําระเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปรตองไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กอนการลงทุน 

(6)   ต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร สถาบันสินเช่ือ
เพ่ือธุรกิจหลักทรัพย หรือกองทุนเพ่ือการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูออก            
ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย หรือผูค้ําประกัน ทั้งน้ี หากเปนต๋ัวแลก
เงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับตัวแปร 
ตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กอนการลงทุน 

(7)   หนวยลงทุนหรือใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหนวยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแหงหน้ี หรือ
กองทุนรวมอื่นที่มีนโยบายการลงทุนในตราสารแหงหน้ี หรือเงินฝาก 

(8)   หนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

(9)   หนวยลงทุนของกองทุนรวมในตางประเทศ ตามเง่ือนไขดังตอไปน้ี 

(ก)   ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีอยูภายใตการ
กํากับดูแลของหนวยงานกํากับดูแลดานหลักทรัพยและตลาดซื้อขายหลักทรัพยที่เปน
สมาชิกสามัญของ International Organizations of  Securities Commission  (IOSCO)  
หรือหนวยลงทุนของกองทุนรวมในตางประเทศที่มีการซื้อขายในตลาดซื้อขาย
หลักทรัพยที่เปนสมาชิกของ World Federations of Exchange (WFE) 

(ข)   ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมในตางประเทศท่ีมีทรัพยสินเชนเดียวกับ
ทรัพยสินที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยสามารถลงทุนหรือมีไวได และ 

(ค)   ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีจัดต้ังขึ้นเพ่ือ        
ผูลงทุนทั่วไป 
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(10)  สัญญาซื้อขายลวงหนา โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการลงทุน  
ทั้งน้ี ในกรณีที่สัญญาซื้อขายลวงหนามีสินคาหรือตัวแปรอื่นใดที่มิใชราคาหลักทรัพย อัตรา
แลกเปลี่ยนเงิน อัตราดอกเบ้ีย ดัชนีทางการเงิน ดัชนีกลุมหลักทรัพย หรืออันดับความนาเช่ือถือ
ของหลักทรัพยที่เปนตราสารแหงหน้ี สัญญาซื้อขายลวงหนาดังกลาวตองไดรับความเห็นชอบ
จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดวย  

(11)  หลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นใดที่มิใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น  ตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบ 

การลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินตาม (4)(5)(6)(7)(8)(9)(10) และ (11) ที่นิติบุคคลใดนิติบุคคลหน่ึงเปน 
ผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสทิธิไลเบี้ย  ผูค้ําประกัน หรือผูรับฝากเงิน ตองมีมูลคา
รวมกันทั้งสิ้นไมเกินรอยละ 20 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  เวนแตในชวงระยะเวลา
ดังตอไปน้ี 

(ก)   ภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

(ข)   ชวงระยะเวลาหกสิบวันกอนวันจายเงินลดเงินทุนจดทะเบียนหรือวันจายเงินปนผลใหแกผูถือ 
หนวยลงทุน 

(ค)   ชวงระยะเวลา 1 ปกอนวันครบกําหนดอายุโครงการหรือวันเลิกกองทุนรวม 
 
5.  ขอกําหนด นโยบายและวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

5.1 ขอกําหนด นโยบายและวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางนอยปละ 1 คร้ัง    

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในแตละป  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน
ไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิประจําป  

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสม  บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนจาก
กําไรสะสมได  

ทั้งน้ีในกรณีที่งวดปบัญชีหรืองวดการดําเนินการอื่นใดที่จะจายเงินปนผล หากกองทุนมีกําไรสุทธิที่ยัง 
ไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  สิทธิการเชา  หลักทรัพย  และ/หรือทรัพยสินของ
กองทุนรวม บริษัทจัดการจะนํายอดกําไรสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินราคาดังกลาวไปหักออก
จากกําไรสุทธิกอน ซึ่งจะทําใหเงินปนผลที่บริษัทจัดการจะประกาศจายจากผลการดําเนินงานงวดดังกลาว
น้ันไมรวมกําไรสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  สิทธิการเชา  หลักทรัพย  
และ/หรือทรัพยสินของกองทุนรวม 
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สวนในกรณีที่งวดปบัญชีหรืองวดการดําเนินการอื่นใดท่ีจะจายเงินปนผล หากกองทุนมีขาดทุนสุทธิที่ยัง
ไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  สิทธิการเชา  หลักทรัพย  และ/หรือทรัพยสินของ
กองทุนรวม บริษัทจัดการจะพิจารณาจายเงินปนผลจากยอดกําไรสุทธิของกองทุนซึ่งเปนยอดที่ไดหัก
รายการขาดทุนสุทธิจากการประเมินราคาดังกลาวแลว 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วันนับแตวันสิ้นรอบ
ระยะเวลาบัญชี  โดยกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถจายเงินปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว บริษัทจัดการ
จะแจงใหผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเปนลายลักษณอักษร 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม : 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล  ถาเงินปนผลท่ีจะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาตํ่ากวา
หรือเทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในครั้งน้ันและใหยกไปจายเงินปนผล
พรอมกันในงวดสิ้นปบัญชี 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว เวนแตกรณีที่
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย   สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ 
กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามน้ันโดย
ถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว ซึ่งรวมถึงกรณีที่กองทุนรวมจะตองจายเงินปนผลตํ่า
กวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิตอป อันเน่ืองมาจากการกันเงินสํารองสําหรับเปนคาใชจายสวนทุน (Capital 
Expenditures) อันไดแกคาใชจายที่เก่ียวของกับการดําเนินการปรับปรุงหรือซอมแซมใหญในสวนที่
เก่ียวกับโครงสราง หรือสวนประกอบที่สําคัญของอาคารที่เชา (Structural Repairs) และการเปล่ียนแปลง
หรือซื้อเฟอรนิเจอรและอุปกรณที่เชาเพ่ิมเติม เปนตน ในกรณีน้ีบริษัทจัดการจะพิจารณาขอความเห็นชอบ 
และ/หรือขอผอนผันจากคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย   สํานักงานคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย และเมื่อไดรับ
ความเห็นชอบ และ/หรือการผอนผันดังกลาวแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามน้ันโดยถือวา
ไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว  

5.2 เง่ือนไข และวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน  

(1) ภายใตบังคับความในขอ 6   ในกรณีที่มีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของ
กองทุนรวมเกินกวาหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด   บริษัท
จัดการกองทุนรวมไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันน้ันเฉพาะหนวยลงทุน
ในสวนที่เกินกวาหน่ึง ในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  เวนแตเปน
กรณีที่เขาขอยกเวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
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 ทั้งน้ี  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะตรวจสอบหรือดําเนินการใหมีการตรวจสอบการถือหนวย
ลงทุนของผูที่เคยเปนเจาของหรือผูโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย  ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกัน หากปรากฏวาบุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนรวมกัน
เกินอัตราสวนดังกลาวแลว บริษัทจัดการกองทุนรวมจะปฏิบัติตามวรรคหน่ึงโดยอนุโลม 

(2) บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียน และอัตราเงินปนผล โดย  

1.  ประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับ  

2.  ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และจัดใหมีประกาศ
ดังกลาวไวที่ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  

3.   สงหนังสือแจง ผูถือหนวยที่มีช่ืออยูในทะเบียนผูถือหนวย ณ วันปดสมุดทะเบียน และ
ผูดูแลผลประโยชน  และตลาดหลักทรัพย 

(3)  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเปนเงินโอนเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยลงทุน หรือ เปนเช็ค
ขีดครอมเฉพาะสั่งจายในนามผูถือหนวยลงทุนตามช่ือและที่อยูที่ปรากฎในสมุดทะเบียนผูถือ
หนวยลงทุน  

(4)  ในกรณีที่ผู ถือหนวยลงทุนไมใชสิทธิขอรับเงินปนผลจํานวนใดภายในอายุความใชสิทธิ 
เรียกรองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บริษัทจัดการจะไมนําเงินปนผลจํานวนดังกลาว
ไปใชเพ่ือการอื่นใดนอกจากเพ่ือประโยชนของกองทุน 

6. หลักเกณฑและขอจํากัดการถือหนวยลงทุน 

หลักเกณฑและขอจํากัดการถือหนวยลงทุนจะเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งน้ี  
ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม
กฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัท
จัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน โดยใหถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกราย
แลว   

6.1   บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได
แลวทั้งหมด  เวนแตเปนกรณีดังตอไปน้ี 

(ก)   กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ หรือกองทุน
รวมเพ่ือผูลงทุนทั่วไป  

(ข)   นิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  เชน 
ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย มูลนิธิ หรือวัด เปน 

(ค)   บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจําเปนและสมควร 

6.2  เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุม
บุคคลเดียวกันถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมรวมกันไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย
ไดแลวทั้งหมด 
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6.3   ในการพิจารณาความเปนกลุมบุคคลเดียวกันตามขอ 6.1 และขอ 6.2 ใหถือวาบุคคลที่มีความสัมพันธกัน
ดังตอไปน้ี เปนกลุมบุคคลเดียวกัน 

(1)   บิดา มารดาและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะ 

(2)   คูสมรส 

(3)   นิติบุคคล และผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนของนิติบุคคลน้ันซึ่งถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติ
บุคคลดังกลาวเกินกวารอยละ 10 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดหรือความเปน
หุนสวนทั้งหมด แลวแตกรณี 

(4)   นิติบุคคล และนิติบุคคลอื่นซึ่งนิติบุคคลเปนผูถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติบุคคลอื่นน้ันเกิน
กวารอยละ 10ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของนิติบุคคลอื่นน้ันหรือความเปน
หุนสวนทั้งหมดของนิติบุคคลอื่นน้ัน แลวแตกรณี 

(5)   กองทุนสวนบุคคลของบุคคลตาม (1)(2)(3) หรือ (4) 

6.4   บริษัทจัดการจะตรวจสอบหรือดําเนินการใหมีการตรวจสอบวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือ 
หนวยลงทุนของกองทุนรวมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  หาก
ปรากฏวาบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนเกินอัตราสวนดังกลาว ไมวาจากการท่ีบริษัท
จัดการตรวจสอบหรือดําเนินการใหมีการตรวจสอบหรือไดรับแจงจากบริษัทหลักทรัพย บริษัทจัดการจะ
ปฏิบัติดังตอไปน้ี  

(1)   รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือ
ควรรูถึงเหตุดังกลาว เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตามขอ 6.1(ก) (ข) หรือ(ค)  

(2)   ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเรื่องใด ๆ บริษัทจัดการตองไมนับคะแนนเสียงของบุคคล
หรือกลุมบุคคลเดียวกันน้ันในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมด รวมในจํานวนเสียงในการขอมติ   

(3)    ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันน้ันเฉพาะหนวยลงทุนในสวนที่เกินกวา 1 
ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตามขอ 
6.1 (ก) (ข) หรือ (ค)  

(4)   แจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันจําหนายหนวยลงทุนสวนที่บุคคลดังกลาวถือเกินกวา 1 ใน 
3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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6.5 บริษัทจัดการจะตรวจสอบหรือดําเนินการใหมีการตรวจสอบการถือหนวยลงทุนของผูที่เคยเปนเจาของ 
หรือผูโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย  ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคล
เดียวกัน หากปรากฏวาบุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามขอ 6.4 โดยอนุโลม 

6.6  ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดําเนินการใด ๆ หรือบุคคลใดถือหนวยลงทุนโดยรูเห็นหรือ
ตกลงกับบุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออําพรางลักษณะที่แทจริงในการถือหนวยลงทุนของบุคคลใด
หรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย
ไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม  สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนุมัติใหจัดต้ังและ
จัดการกองทุนรวม 

7.   การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ภายหลังจากบริษัทจัดการไดดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
เรียบรอยแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพย เพ่ือขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของ
กองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียน ภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม   

เมื่อนําหนวยลงทุนไปจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเรียบรอยแลว ผูถือหนวยลงทุนจะ
สามารถทําการซื้อ / ขายหนวยลงทุนผานระบบ “การซื้อ / ขายหนวยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย” ได โดย
ปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย ทั้งน้ี บริษัทจัดการจะทําการแจงใหผูถือหนวยลงทุน
ทราบถึงกําหนดเวลาดังกลาวทางจดหมายโดยพลัน  

8. การโอนหนวยลงทุน 

กองทุนรวมไมมีขอจํากัดการโอนหนวยลงทุน เวนแตที่เปนไปตามขอ 6 และหลักเกณฑของตลาดหลักทรัพย 

วิธีการขอโอนหนวยลงทุน   

8.1 วิธีการโอนหนวยลงทุนที่มีใบหนวยลงทุน 

 ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอนหนวยลงทุนจะตองแจงความประสงคการโอนหนวยลงทุนไปยังนาย
ทะเบียนหนวยลงทุน โดยกรอกรายละเอียดใหครบถวนในใบสําคัญการโอนหนวยลงทุนที่ลงนามโดย           
ผูโอนและผูรับโอน พรอมทั้งแนบเอกสารการโอนหนวยลงทุนตามที่นายทะเบียนหนวยลงทุนจะกําหนด  
การโอนหนวยลงทุนใหมีผลบังคับและไดรับการรับรองเมื่อนายทะเบียนหนวยลงทุนทําการบันทึกรายช่ือ
ผูรับโอนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเรียบรอยแลว  ทั้งน้ี  ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวย
ลงทุน (ถามี) ตามที่นายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด 
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8.2 วิธีการโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุน 

 ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุนจะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑที่
ระบุโดย นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนยรับ
ฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ทั้งน้ี ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (ถามี) 
ตามท่ีนายทะเบียนหนวยลงทุนและ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนยรับฝาก
หลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด กําหนด 

9. การรับชําระหน้ีดวยทรัพยสินอ่ืน  

หากมีการผิดนัดชําระหน้ีหรือมพีฤติการณวาผูออกตราสารแหงหน้ีหรือลูกหน้ีตามสิทธิเรียกรองของกองทุนรวม 

จะไมสามารถชําระหน้ีได  บริษัทจัดการจะรับชําระหน้ีดวยทรัพยสินอื่นทั้งที่เปนหลักประกันและมิใชหลักประกัน
เพ่ือกองทุนรวมตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดการกองทุน 
ดังน้ี 

9.1  กอนการรับชําระหน้ีดวยทรัพยสินอื่นที่มิใชหลักประกันในแตละครั้ง บริษัทจัดการตองไดรับความ
เห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนตามมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุน
รวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หรือไดรับความเห็นชอบจากผูดูแล
ผลประโยชน โดยผูดูแลผลประโยชนไดตรวจสอบและแสดงความเห็นพรอมเหตุผลวาในขณะน้ันการรับ
ชําระหน้ีดวยทรัพยสินดังกลาวเปนประโยชนตอผูถือหนวยลงทุนมากกวาการถือหรือมีไวซึ่งตราสารแหง
หน้ีหรือสิทธิเรียกรองน้ัน 

ในการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนหรือผูดูแลผลประโยชนตามวรรคหน่ึง บริษัทจัดการจะระบุ
รายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสินที่กองทุนรวมจะไดจากการรับชําระหน้ี มูลคาของทรัพยสิน ประมาณการ
คาใชจาย พรอมเหตุผลและความจําเปนในการรับชําระหน้ี  

9.2  เมื่อไดรับทรัพยสินมาจากการรับชําระหน้ี บริษัทจัดการจะนําทรัพยสินดังกลาวมารวมคํานวณมูลคา
ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมโดยจะกําหนดราคาทรัพยสินน้ันเพ่ือใชในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ของกองทุนรวมตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยไดรับความเห็นชอบ
จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.และจะดําเนินการกับทรัพยสินที่ไดจากการรับชําระหน้ีดังน้ี 

(1) กรณีเปนทรัพยสินประเภทท่ีกองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไวได  บริษัทจัดการอาจมีไวซึ่ง
ทรัพยสินดังกลาวตอไปเพ่ือเปนทรัพยสินของกองทุนรวมก็ได   

(2) กรณีเปนทรัพยสินประเภทท่ีกองทุนรวมไมสามารถลงทุนในหรือมีไวได บริษัทจัดการจะ
จําหนายทรัพยสินดังกลาวในโอกาสแรกท่ีสามารถกระทําไดโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือ
หนวยลงทุนเปนสําคัญ และในระหวางที่บริษัทจัดการยังไมสามารถจําหนายทรัพยสินดังกลาว 
บริษัทจัดการอาจจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวก็ได ในกรณีที่มีคาใชจายในการ
บริหารทรัพยสิน บริษัทจัดการจะจายจากทรัพยสินของกองทุนรวม 
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10. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

หากบริษัทจัดการเห็นสมควร บริษัทจัดการอาจพิจารณาจัดใหมีคณะกรรมการลงทุนของกองทุน(Investment 
Committee) ได ทั้งน้ี หากบริษัทจัดการเห็นสมควรใหมีคณะกรรมการลงทุนของกองทุน การตัดสินใจลงทุนในการ
ซื้อ เชา ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุน จะกระทํา
ผานมติของคณะกรรมการลงทุนของกองทุน โดยคณะกรรมการลงทุนจะมีองคประกอบและอํานาจหนาที่และ          
ความรับผิดชอบดังน้ี 

10.1  องคประกอบ  

 คณะกรรมการลงทุนของกองทุนจะประกอบดวยกรรมการจํานวนไมเกิน 5 คน  ดังตอไปน้ี 

1. กรรมการท่ีแตงต้ังโดยบริษัทจัดการกองทุนรวมซึ่งเปนตัวแทนของบริษัทจัดการกองทุนรวม จํานวน
ไมเกิน 3 คน     

2.   กรรมการท่ีเปนผูถือหนวยลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุนจํานวนไมเกิน 2 คน  โดยพิจารณา
จากผูที่ไดรับการเสนอช่ือจากผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 25 ของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  ทั้งน้ี หากผูถือหนวยลงทุนเสนอรายช่ือของกรรมการ
ลงทุนเกินกวาจํานวนของกรรมการลงทุนที่กําหนด ใหบริษัทจัดการพิจารณาแตงต้ังกรรมการลงทุน
รายที่บริษัทจัดการเห็นสมควร 

ทั้งน้ี  จํานวนกรรมการที่ เปนตัวแทนของบริษัทจัดการ  จะมีจํานวนเกินกวาก่ึงหน่ึงของจํานวน
คณะกรรมการลงทุนทั้งหมด     โดยจํานวนกรรมการท่ีเปนตัวแทนของบริษัทจัดการจะมากกวาจํานวน
กรรมการท่ีเปนผูถือหนวยลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุนอยู  1 คน 

ทั้งน้ีกรรมการจะตองมีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการ  และเปลี่ยนแปลงจํานวนคณะกรรมการ
ลงทุน 

10.2  รูปแบบการตัดสินใจ  

(1) การเรียกประชุม  

 ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนใหกรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุน
เพ่ือพิจารณาและลงมติตามวิธีการที่กําหนดไวในโครงการ โดยบริษัทจัดการจะสงหนังสือเชิญ
ประชุม ซึ่งระบุถึง วัน เวลา สถานที่ของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทาง
จดหมายอิเลคโทรนิค ตามควรแกกรณีใหแกกรรมการทราบลวงหนาไมนอยกวา 3 วันทําการ
กอนวันประชุม  เวนแตกรณีฉุกเฉินไมจําเปนตองสงหนังสือเชิญประชุม ในกรณีที่ไมมีการสง
หนังสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเขารวมในการประชุมแลว ใหถือวากรรมการดังกลาว            
สละสิทธิในการไดรับหนังสือเชิญประชุม  
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(2) กําหนดการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  

คณะกรรมการลงทุนจะจัดใหมีการประชุมปละ 1 ครั้งเปนอยางนอย หรือตามที่กําหนดโดย
คณะกรรมการลงทุน 

(3) วิธีการประชุม 

 คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจัดใหมีการประชุมหรือลงมติโดยไมตองจัดประชุมก็ได 
โดยกรรมการคนหน่ึงคนใดอาจเสนอมติที่ทํ าขึ้น เปนลายลักษณอักษร  เ พ่ือเ วียนให
คณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนามในมติดังกลาว  ทั้งน้ีจะแยกลงช่ือในแตละตนฉบับของ
มติ หรือลงช่ือรวมกันในตนฉบับเดียวกันก็ได  

(4)  องคประชุม  

 ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจัดใหมีการประชุม จะตองมีกรรมการเขารวมประชุม
เกินกวาก่ึงหน่ึงของกรรมการท้ังหมด และตองมีกรรมการท่ีเปนตัวแทนของบริษัทจัดการเขา
รวมประชุมดวย จึงจะครบเปนองคประชุม ทั้งน้ี ในการประชุมน้ันอาจเปนในลักษณะการน่ัง
ประชุมรวมกัน หรือการประชุมทางโทรศัพท (Telephone Conference) ก็ได  

(5)  มติของที่ประชุม 

 กรณีจัดใหมีการประชุม  

 ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะตองไดรับมติเสียงขางมากจากคณะกรรมการลงทุนที่เขาประชุม 
ถาคะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในที่ประชุมมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเปนเสียง          
ช้ีขาด 

 กรณีไมจัดใหมีการประชุม 

 คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร โดยมติ
ดังกลาวจะตองมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือใหความเห็นชอบรวมกันเกินกวาก่ึงหน่ึง
ของคณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้งน้ี กรรมการสามารถจัดสงมติที่ไดลงนามแลวมายังบริษัท
จัดการทางโทรสาร ซึ่งบริษัทจัดการจะถือเอาประโยชนจากสําเนามติที่ลงลายมือช่ือโดย
กรรมการซึ่งสงทางโทรสารถึงบริษัทจัดการเปนการลงมติที่มีผลสมบูรณในทันที โดยกรรมการ
ที่นําสงมติทางโทรสารดังกลาวจะตองนําสงตนฉบับของมติใหบริษัทจัดการตอไป  เพ่ือบริษัท
จัดการจะเก็บรักษาตนฉบับของมติที่ไดรับมาไวเปนหลักฐานที่บริษัทจัดการ ถาคะแนนเสียง
เทากัน ใหประธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเปนเสียงช้ีขาด 

 ทั้งน้ี   หากมติเสียงขางมากดังกลาวหรือการดําเนินการตามมติดังกลาวอาจเปนการขัดตอ
กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ ตลอดจนคําสั่งใดๆ ตามท่ีหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายประกาศ
กําหนด และ/หรือ จรรยาบรรณ  กรรมการซึ่งเปนตัวแทนของบริษัทจัดการมีสิทธิใชสิทธิยับยั้ง
พิเศษ (Veto Right)  
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การลงมติของคณะกรรมการลงทุนซึ่งมีสวนไดเสีย 

ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเรื่องใด ๆ จะไมนับคะแนนเสียงของกรรมการผูมีสวน
ไดเสียรวมในจํานวนเสียงในการขอมติ   

(6) ประธานที่ประชุม  

 ใหบริษัทจัดการแตงต้ังกรรมการรายใดรายหน่ึงซึ่งเปนตัวแทนของบริษัทจัดการทําหนาที่เปน
ประธานกรรมการ และเปนประธานในที่ประชุม ประธานในท่ีประชุมมีอํานาจและหนาที่ในการ
ดําเนินการประชุมใหเปนไปโดยเรียบรอย และถูกตองตามที่กําหนดไวในขอน้ี  

(7)  รายงานการประชุม  

 บริษัทจัดการจะตองทํารายงานการประชุมกรรมการใหประธานในท่ีประชุมครั้งน้ันลงนาม
รับรองและเก็บรักษาไว รวมท้ังจัดใหมีสําเนาเพื่อใหกรรมการตรวจสอบได ณ สํานักงานใหญ
ของบริษัทจัดการในวันและเวลาทําการของบริษัทจัดการ  

10.3  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุน  

 คณะกรรมการลงทุนมีหนาที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเรื่องตางๆ ที่เก่ียวกับการบริหาร 
กองทุน ดังน้ี  

(1)  พิจารณา  ตัดสินใจ  ลงทุน  ซื้อ  เช า  ให เช า  ให เชาชวง  จําหนาย  โอน  หรือรับโอนซ่ึง
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  

(2) ใหคําแนะนําในการบํารุงรักษาใหญในทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน 

(3) ใหคําแนะนําในการแกไขและการตออายุสัญญาเชา และสัญญาเชาชวงทรัพยสิน 

(4) ใหคําแนะนําเก่ียวกับแผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของ
กองทุนรวม 

(5)  ดําเนินการอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ทั้งน้ีจะตองไมขัดกับประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวของทั้งที่มีอยูแลวและที่
จะมีขึ้นในภายหนา  

(6)  คณะกรรมการลงทุนทุกทานจะตองเก็บรักษาขอมูลจากการประชุมเปนความลับ และไมนําไป
เปดเผยใหบุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใชเพ่ือประโยชนอยางอื่นที่มิใชประโยชนของกองทุน 
เวนแตจะมีกฎหมายกําหนดโดยชัดแจงใหเปดเผย หรือขอมูลดังกลาวเปนขอมูลที่ไดถูกเปดเผย
ใหผูลงทุนทั่วไปทราบแลว 

(7)  คณะกรรมการลงทุนจะตอง พิจารณา ตัดสินใจ ในเรื่องใดๆ ดวยความโปรงใส สุจริต และต้ังอยู
บนพ้ืนฐานของการปฏิบัติตามกฎหมายตางๆ ที่เก่ียวของทั้งที่มีอยูแลวและจะมีขึ้นในภายหนา 
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11.    ชื่อ ท่ีอยู หมายเลขโทรศัพท เง่ือนไขการเปลี่ยนผูดูแลผลประโยชน และสถานที่เก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม 

11.1  ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทของผูดูแลผลประโยชน  

ช่ือ   :  ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  :  เลขท่ี 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 

โทรศัพท   (02) 299-1111  

หรือบุคคลอื่นที่มีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
วาดวยคุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย   

11.2 เง่ือนไขการเปล่ียนผูดูแลผลประโยชน   

(ก) เมื่อบริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหน่ึง มีความประสงคจะบอกเลิกสัญญา
แตงต้ังผูดูแลผลประโยชน ใหคูสัญญาฝายที่จะเลิกสัญญาบอกกลาวใหอีกฝายหน่ึงทราบ
ลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไมนอยกวา 90 วัน 

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหน่ึงไมปฏิบัติตามหนาที่หรือความ
รับผิดชอบตามที่ตกลงไว ผูดูแลผลประโยชนหรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแล
ผลประโยชนได โดยบอกกลาวใหอีกฝายหน่ึงทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษร เปนเวลาไม
นอยกวา 30 วัน 

(ค) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขในโครงการจัดการกองทุน หรือมีการแกไขเปล่ียนแปลง
กฎหมาย ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลใหบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนไมสามารถ
ตกลงที่จะแกไขเปล่ียนแปลงสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนใหสอดคลองกับประกาศคําสั่ง 
ระเบียบและขอบังคับดังกลาว ทั้งน้ี เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพิ่ม
ภาระหนาที่แกผูดูแลผลประโยชน  และผูดูแลผลประโยชนไมประสงคจะรับหนาที่ดังกลาว
ตอไป ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดยบอกกลาวให
บริษัทจัดการทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษร เปนเวลาไมนอยกวา 90 วัน 

(ง) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนที่มีมติโดยเสียงขางมาก ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินกวา
ก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุน เรียกรองใหมีการ
เปล่ียนแปลงผูดูแลผลประโยชน 

(จ) ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนขาดคุณสมบัติขอใดขอหน่ึงตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. เรื่อง คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหริมทรัพย  บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการใหผูดูแลผลประโยชนจัดการแกไขใหถูกตองภายใน 15 วัน  นับต้ังแตวันถัดจากวันที่
บริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต 
และบริษัทจัดการจะแจงการแกไข ดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน            
3 วันทําการนับต้ังแตวันถัดจากวันที่แกไขเสร็จสิ้น  
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 ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนมิไดทําการแกไขใหถูกตองภายในระยะเวลาที่กําหนดดังกลาว 
บริษัทจัดการจะดําเนินการขออนุญาตเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนตอสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับต้ังแตวันถัดจากวันที่ครบกําหนดเวลาใหแกไข เมื่อไดรับอนุญาตจาก 
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว  บริษัทจัดการจะแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมแทน
ผูดูแลผลประโยชนเดิมโดยพลัน ทั้งน้ีเวนแตสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั่งการเปน 
อยางอื่น  

(ฉ) หากผูดูแลผลประโยชนนําขอมูลที่เก่ียวของกับการจัดการกองทุน หรือขอมูลอื่นใดท่ีเก่ียวของ
กับการจัดการกองทุนไปเปดเผยโดยมิชอบ เพ่ือกอหรืออาจกอใหเกิดความเสียหายตอกองทุน 
หรือกอใหเกิดประโยชนตอผูดูแลผลประโยชน บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแตงต้ัง
ผูดูแลผลประโยชนน้ีได โดยบอกกลาวลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไมนอยกวา 15 วัน โดย
ผูดูแลผลประโยชนจะตองรับผิดชอบตอคาใชจายและความเสียหายใหแกบริษัทจัดการ และ/
หรือกองทุนรวม รวมถึงคาใชจายที่เกิดจากการท่ีบริษัทจัดการตองติดตอกับบุคคลอื่นที่เก่ียวของ
กับการเปล่ียนผูดูแลผลประโยชนดวย   

(ช) เมื่อมีผูใดเสนอหรือยื่นคํารองตอศาลหรือหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของในสวนที่เก่ียวกับผูดูแล 
ผลประโยชนของกองทุน (ก) เพ่ือเลิกกิจการหรือเพ่ือการอื่นใดท่ีคลายคลึงกัน หรือ (ข) เพ่ือ
ฟนฟูกิจการ ประนอมหน้ี หรือผอนผันการชําระหน้ี จัดการทรัพยสิน ชําระบัญชีเลิกกิจการ หรือ
รองขออื่นใดที่คลายคลึงกัน  ภายใตกฎหมายปจจุบัน หรือในอนาคต หรือตามขอบังคับตางๆ  
บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนน้ีไดทันที 

(ซ) เมื่อหนวยงานหรือองคกรของรัฐมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูดูแลผลประโยชนวามี
ความผิด หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงและแจงใหบริษัทจัดการทราบหรือประกาศเปนการ
ทั่วไป  บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนน้ีไดทันที 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนจะตองไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กอนเน่ืองจากพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 กําหนดใหกองทุนตองมีผูดูแล
ผลประโยชน ดังน้ันในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชน หมดหนาที่ลงตามขอ 11.2 เง่ือนไขการเปล่ียนผูดูแล
ผลประโยชน ผูดูแลผลประโยชนน้ันตองทําหนาท่ีผูดูแลผลประโยชนของกองทุนตอไปอยางสมบูรณ
จนกวาจะจัดการโอนทรัพยสินและเอกสารหลักฐานทั้งหมดของกองทุนใหแกผูดูแลผลประโยชนรายใหม
หรือตามคําสั่งของบริษัทจัดการ หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการดําเนินการอื่นใดที่จําเปน 
เพ่ือใหการโอนทรัพยสิน และเอกสารทั้งหลายเปนไปโดยเรียบรอยใหแกผูดูแลผลประโยชนรายใหมจน
เสร็จสิ้น และภายในเวลาอันสมควรที่สามารถทํางานไดตอเน่ือง 

 



หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 
 

                    
55 

หนังสือช้ีชวนฉบับน้ีรวบรวมขึ้นโดยใชขอมูล ณ วันที่ 11 กุมภาพันธ 2551                        

11.3  สถานที่เก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม  

ช่ือ  :  ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  :  เลขท่ี 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตุจักร  กรุงเทพฯ 10900 

โทรศัพท   (02) 299-1111 

หรือในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูดูแลผลประโยชนรายใหม บริษัทจัดการจะจัดเก็บทรัพยสินและเอกสาร
สําคัญของกองทุนไวที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมรายใหม 

อยางไรก็ตาม ในกรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนลงทุนไดแก โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน และสัญญาซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพย สัญญาเชา หรือสัญญาโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หนังสือกรมธรรมประกันภัย
ไวที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม ยกเวนในการเก็บทรัพยสินที่โดยสภาพไมสามารถ
เก็บรักษาไวที่ผูดูแลผลประโยชนได 

12.  ชื่อ ท่ีอยู หมายเลขโทรศัพทของผูสอบบัญชี 

ช่ือ  :  นายชยพล ศุภเศรษฐนนท  และ/หรือนางสาวสุมาลี รีวราบัณฑิต  
 และ/หรือนางสาววิสสุตา จริยธนากร   

ที่อยู   :  บริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด 
193/136-137 อาคารเลครัชดา ออฟฟช คอมเพล็กซ ช้ัน 33 
ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม  เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทรศัพท (02) 264-0777, (02) 661-9190 
โทรสาร (02) 264-0789-90  

หรือบุคคลอื่นที่ไดรับความเห็นชอบตามประกาศวาดวยการใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี โดยบริษัทจัดการจะแจง
ใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

13.  ชื่อ ท่ีอยู หมายเลขโทรศัพทของนายทะเบียนหนวยลงทุน  

ช่ือ  :  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด  

ที่อยู  :  เลขท่ี 130 - 132  อาคารสินธรทาวเวอร 1 ช้ัน จี  และอาคารสินธรทาวเวอร 3 ช้ัน 15, 17 และ 18 

 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  

โทรศัพท   (02) 688-7777   

หรือบุคคลอื่นที่ไดรับอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจัดการ
จะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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14. ชื่อ ท่ีอยู หมายเลขโทรศัพทของผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย 

ช่ือ  :  ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  :  เลขท่ี 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตุจักร  กรุงเทพฯ 10900 

โทรศัพท   (02) 299-1111  หรือ Call Center 1558   

 ทั้งน้ี บริษัทจัดการอาจแตงต้ังผูรวมจัดจําหนายเพ่ิมเติมในภายหลัง ซึ่งเปนนิติบุคคลที่ไดรับใบอนุญาตใหประกอบ
ธุรกิจหลักทรัพยประเภทการจัดจําหนายหลักทรัพย เพ่ือทําหนาที่เปนผูรวมจัดจําหนายหนวยลงทุนของกองทุนรวม 
โดยบริษัทจัดการจะแจงการแตงต้ังผูรวมจัดจําหนายดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

15.  ชื่อ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพทของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

ช่ือ : บริษัทหลักทรัพย ธนชาต จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู : ช้ัน 14 โซนซีดี และช้ัน 19 โซนเอ อาคารเอ็มบีเค ทาวเวอร 

 444 ถนนพญาไท แขวงวังใหม  เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ  10330 

 โทรศัพท (02) 217-8888 หรือ (02) 217-9595 

ช่ือ : บริษัทหลักทรัพย พัฒนสิน จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู : 21/3 อาคารไทยวา ทาวเวอร ช้ัน 1 

 ถนนสาทรใต กรุงเทพฯ  10120 

 โทรศัพท (02) 285-0060, (02) 677-3333 

ช่ือ : บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู : ช้ัน 29 อาคารสีลมคอมเพล็กซ 

191 สีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพฯ  10500 

โทรศัพท (02) 231-3777 ตอ 3107, 3704, 3151 
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ช่ือ : บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู : ช้ัน 6, 8-11 อาคารสํานักงานเมืองไทย-ภัทร 1 

252/6 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหวยขวาง 

เขตหวยขวาง กรุงเทพฯ  10310 

โทรศัพท (02) 305-9376, (02) 305-9379-80 

ช่ือ : บริษัทหลักทรัพย  เกียรตินาคิน จํากัด  

ที่อยู : 500 อาคารอัมรินทรทาวเวอร ช้ัน 7 

ถนนเพลินจิต แขวงลุมพิน้ี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

โทรศัพท  (02) 680-2222     โทรสาร (02) 680-2233 

ช่ือ : ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู : 191 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ  

เขตสาทร  กรุงเทพฯ 10120  

โทรศัพท (02) 343-3000  โทรสาร (02) 287-2973-4 

ช่ือ : ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพ่ือรายยอย จํากัด (มหาชน)   

ที่อยู : 1 อาคารคิวเฮาส ลุมพินี ช้ัน G, 1, 5 และ 6 

ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ 

เขตสาทร กรุงเทพฯ  10120 

โทรศัพท (02) 359-0000 ตอ 4700, 4750, 4800 

ช่ือ : บริษัทหลักทรัพยทีเอ็มบี แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากัด   

ที่อยู : อาคารไทยทนุ ช้ัน 2-3 เลขท่ี 393 

ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพฯ  10500 

โทรศัพท (02) 694-7826, (02) 694-7740 

 บริษัทจัดการอาจแตงต้ังผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนเพ่ิมเติมในภายหลัง  ซึ่งเปนบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ไดใหความเห็นชอบเพื่อทําหนาที่ เปนผูสนับสนุนการขายของ 
กองทุนรวม และบริษัทจัดการจะแจงการแตงต้ังใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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16.  ชื่อ ท่ีอยู และหมายเลขโทรศัพทของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

ช่ือ  : บริษัท ซาลแมนน (ฟารอีสท) จํากัด 

ที่อยู : 177/1 อาคารบางกอกสหประกันภัย ช้ัน 20 ยูนิต 2 

   ถนนสุรวงศ  แขวงสุริยวงศ  เขตบางรัก  กรุงเทพฯ  10500 

 โทรศัพท  (02) 634-8500    โทรสาร (02) 634-8511 

ช่ือ :    บริษัท อเมริกัน แอพเพรซัล (ประเทศไทย)  

ที่อยู : เลขท่ี 889 อาคารไทยซีซี ช้ัน 31 

  ถนนสามรใต แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

โทรศัพท  (02) 675-8403-15   โทรสาร (02) 675-8427 

ในการประเมินคาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน  บริษัทจัดการไดทําการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ซึ่ง
เปนบริษัทประเมินคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
จํานวน 2 ราย เพ่ือทําการประเมินคาทรัพยสินที่กองทุนจะลงทุน 

อน่ึง  บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพ่ือทําหนาที่เปนผูประเมินคาหรือทําการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินของกองทุนรวม
ในครั้งตอไป  โดยบริษัทจัดการจะไมแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหน่ึงใหทําการประเมินคา
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ติดตอกันเกิน 2 ครั้ง 
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17.    ท่ีปรึกษาของกองทุนรวม  

บริษัทจัดการอาจแตงต้ังบุคคลใดเปนที่ปรึกษาของกองทุนรวม อันไดแก 

17.1     ที่ปรึกษาทางการเงินซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม
การระดมเงินทุน   การวางแผนทางการเงินเพ่ือการลงทุน ใหกับกองทุนรวม 

ช่ือ  : บริษัท ไทยสแตรทีจิค แคปปตอล จํากัด 

ที่อยู : ช้ัน 35 อาคารซี อาร ซี ออลซีซั่น เพลส  

  87/2   ถนนวิทยุ  กรุงเทพฯ  10330 

                โทรศัพท  (02) 685-3955   โทรสาร (02) 655-8355 

หรือบุคคลอื่นใดท่ีบริษัทจัดการอาจแตงต้ังใหเปนที่ปรึกษาทางการเงินของกองทุนรวม โดยที่บุคคล
ดังกลาวจะตองมีหนาที่ คุณสมบัติ  และไมมีลักษณะตองหามตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมาย
อื่นใดที่เก่ียวของกําหนด  

17.2 ที่ปรึกษาซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการซื้อ ขาย เชา หรือหาประโยชน 
ในอสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชา หรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว เพ่ือ
ประโยชนในการจัดการกองทุนรวม   

 บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะแตงต้ัง เปล่ียนแปลง หรือยกเลิกที่ปรึกษาของกองทุนรวมโดยที่บุคคล        
ดังกลาวจะตองมีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมาย
อื่นใดที่ เ ก่ียวของกําหนด ทั้งน้ี บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงการแตงต้ังที่ปรึกษาใหสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

17.3 ที่ปรึกษาอื่นซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม หรือการ
จัดการกองทุนรวม เชน ที่ปรึกษาเฉพาะดาน ที่ปรึกษากฎหมาย ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เปนตน 

18.  ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี)  

 ในอนาคตบริษัทจัดการอาจแตงต้ังนิติบุคคลอื่นใดเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยที่นิติบุคคลดังกลาวจะตองมี
หนที่าคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนดทั้งน้ี
บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงการแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยพรอมคํารับรองวานิติบุคคลดังกลาวมีคุณสมบัติ
ถูกตองครบถวนตามที่กําหนดใหสํานักงานทราบภายใน 15 วันนับแตวันที่แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 อน่ึง  เมื่อปรากฏวาผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติ ตามเง่ือนไขที่กําหนดในกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของบริษัทจัดการจะทําการถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว และมีหนังสือแจงการ
ถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพยน้ันตอสํานักงานภายใน 15 วันนับแตวันที่ถอดถอน 

ในกรณีที่บริษัทจัดการแตงต้ังเพ่ิมเติมหรือเปล่ียนผูบริหารอสังหาริมทรัพย   บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจงตอ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่มีการแตงต้ังเพ่ิมเติมหรือเปล่ียนผูบริหารอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว 
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19.   การเสนอขายหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ  วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุไวในขอน้ี   ทั้งน้ี              
ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม
กฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัท
จัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน โดยใหถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกราย
แลว 

19.1.  วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และวันเวลาทําการเสนอขาย
หนวยลงทุน  

19.1.1  วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน  

ผูสนใจลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถติดตอขอรับหนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูล
สําคัญ หนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยลงทุน ใบจองซื้อหนวยลงทุน และใบคําขอเปดบัญชี
กองทุน ไดที่บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย ผูรวมจัดจําหนาย (ถามี) 
หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ภายในระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนตามที่
กําหนดในหนังสือช้ีชวน  

19.1.2  วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

1)  สําหรับผูลงทุนกลุมที่ 1 :    ระหวางวันที่ 3 มีนาคม 2551 ถึงวันที่ 11 มนีาคม 2551 

2)  สําหรับผูลงทุนกลุมที่ 2 :     ระหวางวันที่ 3 มีนาคม 2551 ถึงวันที่ 11 มีนาคม 2551 

โดยจองซื้อผาน 

 บริษัทจัดการ :   ระหวางเวลา 8.30 น. - 15.30 น. 

 ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย : 

ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) ทุกสาขาทั่วประเทศ ระหวางเวลา 8.30 น. หรือ 
เวลาเปดทําการของแตละสาขา ถึง เวลา 15.30 น. 

 ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

ระหวางเวลา 8.30 น. หรือเวลาเปดทําการของแตละผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  
ถึง เวลา 15.30 น. 
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19.2.  วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน  

19.2.1 การกําหนดราคาขายหรือราคาจองซื้อหนวยลงทุน  

ราคาขายหนวยลงทุน เทากับ 10 บาท  

19.2.2 วิธีการเสนอขายหรือจองซื้อหนวยลงทุน  

ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก  บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุน  
ดังน้ี 

(1) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนไมเกินหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย
ไดแลวทั้งหมดใหแกผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของ  ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา  หรือผูให
สิทธิในอสังหาริมทรัพย  ที่กองทุนรวมจะลงทุน  หรือกลุมบุคคลเดียวกัน (“ผูลงทุน       
กลุมที่ 1”) ทั้งน้ี ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจองซื้อโดยผูลงทุนกลุมที่ 1  บริษัท
จัดการกองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนที่เหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขาย
ใหกับผูลงทุนกลุมที่ 2    

(2) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนไมนอยกวาสองในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมดใหแกผูจองซื้อทั่วไป     

 ทั้งน้ี  ในกรณีที่ผูลงทุนกลุมที่ 1  ไดจองซื้อหนวยลงทุนตามขั้นตอนและวิธีการเสนอขาย
หนวยลงทุนแกผูจองซื้อทั่วไป  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะเสนอขายและจัดสรรหนวย
ลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปใหแกบุคคลดังกลาวไดตอเมื่อบุคคลน้ันเปนบุคคล            
ที่ไดรับยกเวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด   

  อน่ึง  ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการเสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไป  
และผูลงทุนกลุมที่ 1 ที่เปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด  (“ผูลงทุนกลุมที่ 2”) บริษัทจัดการกองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะนําหนวย
ลงทุนสวนที่เหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขายและจัดสรรใหกับผูลงทุนกลุมที่ 1     ทั้งน้ี  
จํานวนหนวยลงทุนสวนที่เหลือดังกลาว  เมื่อรวมกับจํานวนหนวยลงทุนที่ผูลงทุน          
กลุมที่ 1 ทุกรายไดจองซื้อและไดรับการจัดสรรไปแลวในขอ (1)  จะตองมียอดรวมกัน
ทั้งสิ้นไมเกินหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน 

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนแตละรายสามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัท
จัดการ ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย ผูรวมจัดจําหนาย  (ถามี) 
หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวใน
หนังสือช้ีชวน โดยจะตองจองซื้อหนวยลงทุนเปนมูลคาไมตํ่ากวา 2,000  
บาท (สองพันบาท) และเพ่ิมเปนทวีคูณของ 1,000 บาท (หน่ึงพันบาท) 
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(2) ผูจองซื้อจะตองชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนจนเต็มตามจํานวนที่จองซื้อใหแก
บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย ผูรวมจัดจําหนาย (ถา
มี)  หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี)   พรอมทั้งกรอกรายละเอียด
ตางๆ ในใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และใบจองซื้อหนวยลงทุนใหถูกตอง
ครบถวนและชัดเจน  

(3)  กรณีที่มีผูถือหนวยลงทุนต้ังแต 2 คนขึ้นไป แตไมเกิน 4 คนถือหนวยลงทุน
รวมกัน บริษัทจัดการจะจดแจงช่ือผูถือหนวยลงทุนเหลาน้ันเปนผูถือหนวย
ลงทุนรวมกันในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนและจะถือเอาบุคคลที่มีช่ือแรกใน
คําขอเปดบัญชีกองทุนเปนผูใชสิทธิในฐานะผูจองซื้อหนวยลงทุนหรือผูถือ
หนวยลงทุน อยางไรก็ดีหากผูจองซื้อประสงคเปนอยางอื่น บริษัทจัดการอาจ
พิจารณาตามท่ีเห็นสมควร  

(4)  ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่มีถ่ินฐานอยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระใน
เรื่องของขอกําหนด กฎระเบียบ และภาษีตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนใน
หนวยลงทุนของกองทุนเอง  

(5)  สําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ยังไมเคยมีบัญชีกองทุน และ/หรือบัญชีผูถือ
หนวยลงทุน กับบริษัทจัดการ จะตองเปดบัญชีกองทุน และ/หรือบัญชีผูถือ
หนวยลงทุนกอน 

(6) เน่ืองจากจะมีการนําหนวยลงทุนของกองทุนเขาจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย ดังน้ัน ในขณะที่จองซื้อ ผูจองซื้อจะตองแจงความประสงควาจะ
ใหนําหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรจากการจองซื้อหนวยลงทุนฝากไว ณ 
ที่ใด โดยผูจองซื้อสามารถเลือกที่จะ :  

- ฝากไวที่บริษัทนายหนาค าหลักทรัพยที่ ตนมีบัญชีซื้ อขาย
หลักทรัพย ซึ่งจะนําหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับ
บริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด เพ่ือเขาบัญชีซื้อ
ขายหลักทรัพยของผูจองซื้อน้ันๆ หรือ 

- ฝากไวกับนายทะเบียนหนวยลงทุนหรือบุคคลที่ไดรับการแตงต้ัง
จากบริษัทจัดการ ซึ่งจะนําหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝาก
ไวกับบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ในนาม
ของบุคคลที่ไดรับการแตงต้ังจากบริษัทจัดการเพ่ือผูจองซื้อ  
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19.3.  การรับชําระ และการเก็บรักษาเงินคาซื้อหนวยลงทุน  

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนสามารถชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนายและ
รับประกันการจําหนาย ผูรวมจัดจําหนาย (ถามี) หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) 

ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระเงินคาซื้อครั้งเดียวเต็มจํานวนที่สั่งซื้อ  โดยวิธีการชําระเงิน             
คาจองซื้อใหชําระดวยวิธีการดังตอไปน้ี 

(1.1)    กรณีจองซื้อระหวางวันท่ี 3 มีนาคม 2551  ถึงวันท่ี 10 มีนาคม 2551   

ชําระเปนเงินสด เช็ค ดราฟต หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ
ยอมรับ โดยผูจองซื้อจะตองลงวันที่ตามวันที่ที่สั่งซื้อและขีดครอมเฉพาะสั่งจาย  ดังน้ี 

ก) เฉพาะผูจองซื้อผานบริษัทจัดการ   หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี)  
ที่นอกเหนือจากรายช่ือที่ระบุไวในขอ (ค) 

สั่งจายเพ่ือบัญชีเงินฝากประเภทกระแสรายวันที่บริษัทจัดการเปดไวเพ่ือการน้ีของ
ธนาคารดังตอไปน้ี 

 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ 

 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) สํานักเพลินจิต 

 ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) สาขาถนนหลังสวน 

 ธนาคารซิต้ีแบงก เอ็น.เอ. สาขากรุงเทพฯ 

 ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน)  สาขาสีลม ซอย 7 

 ธนาคารไทยธนาคาร จํากัด (มหาชน) สาขาเพชรบุรี 

 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สาขาถนนวิทยุ 

 ธนาคารนครหลวงไทย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ 

 ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) สาขาสุขุมวิท 

 ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพ่ือรายยอย จํากัด (มหาชน) สํานักลุมพินี 

 ธนาคารสแตนดารดชารเตอรด (ไทย) จํากัด (มหาชน) สาขาสาทร 

 ธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮแบงก้ิงคอรปอเรช่ัน จํากัด สาขากรุงเทพฯ 
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ข)  เฉพาะผูจองซื้อหนวยลงทุนผานผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย  

ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

ช่ือบัญชี        “บัญชีจองซื้อกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี  
  ฮอสพิทอลลิต้ี”  

   "QUALITY HOSPITALITY LEASEHOLD PROPERTY  
   FUND  SUBSCRIPTION ACCOUNT"  

เลขท่ีบัญชี           001-1-90356-4 

ประเภทบัญชี        กระแสรายวัน  

ธนาคาร                 ธนาคารทหารไทย - สํานักพหลโยธิน 

ค)  เฉพาะผูจองซื้อหนวยลงทุนผานผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ตามรายช่ือ
ดังตอไปน้ี 

 บริษัทหลักทรัพย ธนชาต จํากัด (มหาชน)  

ช่ือบัญชี          “บริษัทหลักทรัพย ธนชาต จํากัด (มหาชน) เพ่ือจองซื้อหุน” 

  “THANACHART SECURITIES PUBLIC COMPANY 
  LIMITED FOR SUBSCRIPTION” 

เลขท่ีบัญชี          038-3-07835-8 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารไทยพาณิชย – สยามสแควร 

 บริษัทหลักทรัพย พัฒนสิน จํากัด (มหาชน) 

ช่ือบัญชี         “บริษัทหลักทรัพย พัฒนสิน จํากัด (มหาชน)” 

 “CAPITAL NOMURA SECURITIES PUBLIC 
 COMPANY LIMITED” 

เลขท่ีบัญชี          101-3-30018-9 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารกรุงเทพ – สํานักงานใหญ 
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 บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน) 

ช่ือบัญชี          “บมจ.หลักทรัพยบัวหลวง เพ่ือการจองซื้อหุน” 
 “BUALUANG SECURITIES PUBLIC COMPANY 
 LIMITED FOR SHARE SUBSCRIPTION” 

เลขท่ีบัญชี          101-3-34906-1 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารกรุงเทพ – สํานักงานใหญ 

 บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 

ช่ือบัญชี          “บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) เพ่ือลูกคา” 

  “PHATRA SECURITIES PUBLIC COMPANY LIMITED  
  FOR CLIENTS” 

เลขท่ีบัญชี          089-1- 08488-9 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารกสิกรไทย -  สาขารัชดาภิเษก-หวยขวาง  

 บริษัทหลักทรัพย เกียรตินาคิน จํากัด  

ช่ือบัญชี         “บริษัทหลักทรัพย เกียรตินาคิน จํากัด” 
  “KIATNAKIN SECURITIES COMPANY LIMITED” 

โดยสามารถชําระเงินผานธนาคาร  ดังตอไปน้ี 

1)     ธนาคารเกียรตินาคิน - สํานักงานใหญ  

 ประเภทบัญชี       กระแสรายวัน  

  เลขท่ีบัญชี           0001-130-000001-6 

2) ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   

  ประเภทบัญชี   ออมทรัพย
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โดยสามารถชําระเงินผานสาขาของธนาคาร   ตามรายละเอียดที่ระบุในตารางขางลางน้ี 

สาขา เลขท่ีบัญชี 

ราชดําริ 042-2-73633-6 

สี่แยกสนามบิน เชียงใหม 414-2-11222-7 

ถนนศรีภูวนารถ หาดใหญ 246-2-64229-9 

ถนนประชาสโมสร ขอนแกน 242-2-50020-3 

ถนนจันทอุดม ระยอง 356-2-20961-0 

สมุทรสาคร 184-2-55322-5 

หนองมน ชลบุรี 275-2-31249-7 

ศรีราชา 172-2-96150-8 

หาแยกโคกมะตูม พิษณุโลก 393-2-25072-0 

 

 บริษัทหลักทรัพยทีเอ็มบี แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากัด 

ช่ือบัญชี  “บริษัทหลักทรัพย ทีเอ็มบี แมคควอรี (ประเทศไทย) 
 จํากัด เพ่ือจองซื้อหุน” 

 “TMB Macquarie Securities (Thailand) Ltd. For Share 
 Subscriptions” 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

 โดยสามารถชําระเงินผานธนาคาร  ดังตอไปน้ี 

1)     ธนาคารกรุงเทพ  -  สาขาสีลม 

 เลขท่ีบัญชี  118-3-26485-0 

2) ธนาคารไทยพาณิชย  - สาขาถนนวิทยุ 

 เลขท่ีบัญชี   049-3-13468-8 

3)    ธนาคารทหารไทย  - สาขาสีลม ซอย 7     

 เลขท่ีบัญชี   004-1-04935-4 
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 ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพ่ือรายยอย จํากัด (มหาชน)  

ช่ือบัญชี         “ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพ่ือรายยอย จํากัด (มหาชน) 
เพ่ือรับจองซื้อหุน” 

  “LAND AND HOUSES RETAIL BANK PUBLIC 
  COMPANY LIMITED FOR SHARE SUBSCRIPTION 
  ACCOUNT” 

เลขท่ีบัญชี       889-1-00988-2 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพ่ือรายยอย - สาขาลุมพินี  

 ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน)   

ช่ือบัญชี          “บัญชีจองซื้อกองทุน QHOP” 
  “QHOP Fund Subscription” 

เลขท่ีบัญชี          268-1-00078-8 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

 ธนาคาร - สาขา      ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) – สาขาออลซีซั่นสเพลส 

ทั้งน้ี ผูจองซื้อจะตองระบุช่ือ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูสั่งซื้อลงบนดานหลังของ
เช็คเพ่ือความสะดวกในการติดตอและเพ่ือผลประโยชนของผูสั่งซื้อหนวยลงทนุ  

กรณีสั่งซื้อดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูสั่งซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการสามารถเรียกเก็บ
เงินไดกอนระยะเวลาการเสนอขายครั้งแรกจะสิ้นสุดลง  

(1.2) กรณีจองซื้อระหวางวันท่ี 11 มีนาคม 2551     

ชําระดวยเงินสด  เงินโอนบัญชี  หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคารเทาน้ัน  และไมรับจองซื้อทาง
ไปรษณีย 
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(2)  หลังจากที่บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย ผูรวมจัดจําหนาย (ถามี) หรือ
ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ไดรับการจองซื้อหนวยลงทุน พรอมทั้งเงินคาซื้อหนวย
ลงทุนจากผูจองซื้อแลว บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย  ผูรวมจัด
จําหนาย (ถามี) หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) จะออกสําเนาใบจองซื้อหนวยลงทุน
ใหแกผูจองซื้อไวเปนหลักฐาน  

(3)  ในกรณีที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคาร 
ซึ่งไมสามารถเรียกเก็บเงินไดในวันที่จองซื้อ ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือวา        
ผูจองซื้อหนวยลงทุนทําการจองซื้อหนวยลงทุนในวันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินได  

 ในกรณีที่วันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดน้ันเปนวัน และ/หรือ เวลาที่ลวงเลยจากชวง
ระยะเวลาการเสนอขายไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะระงับการขายหนวยลงทุนของ        
ผูจองซื้อรายน้ัน  

 ในกรณีที่เช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคารดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของ         
ผูจองซื้อ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะระงับการขายหนวยลงทุนของผูจองซื้อรายน้ัน  

(4)  ในการชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุน ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระคาหนวยลงทุนดวยเงินจน
เต็มคา จะหักกลบลบหน้ีกับบริษัทจัดการไมได  

(5)  ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดทําการจองซื้อหนวยลงทุน และไดชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนเต็มตาม
จํานวน แลวจะเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุน และ/หรือขอคืนเงินคาซื้อหนวยลงทุนไมได   
เวนแตจะไดรับอนุมัติจากบริษัทจัดการเปนกรณีพิเศษ  

(6)  บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดรับจากการจองซื้อหนวยลงทุนเก็บรักษาไวในบัญชีเงินฝากที่บริษัท
จัดการเปดไวเพ่ือการรับชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุน ซึ่งดอกผล (ถามี) ในชวงดังกลาวทั้งหมดจะ
นําเขาเปนผลประโยชนของกองทุน  

19.4 เง่ือนไขการขายหนวยลงทุน  

 บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธ และ/หรือ ระงับการจองซื้อหนวยลงทุน ทั้งหมดหรือบางสวน ใน
กรณีใดกรณีหน่ึงดังตอไปน้ี :-  

(1) กรณีที่การจองซื้อหนวยลงทุนน้ันมีผลทําใหจํานวนหนวยลงทุนของกองทุนเกินกวาจํานวน
หนวยลงทุนของโครงการตามที่ไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือเกินกวา
จํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย 

(2) กรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนรวมกันเกินกวาหน่ึง
ในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  เวนแตเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามที่
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด    
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(3) กรณีที่เจาของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนหรือกลุมบุคคลเดียวกัน ประสงคจะจองซื้อ
หนวยลงทุนรวมกันเกินกวาหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(4) กรณีเอกสารหรือขอมูลที่บริษัทจัดการไดรับจากผูจองซื้อหนวยลงทุนไมถูกตองตามความเปน
จริง หรือไมครบถวน 

(5) กรณีบริษัทจัดการเกิดขอสงสัยวาการซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อหนวยลงทุนไมโปรงใส เชน 
อาจเปนการฟอกเงิน  เปนตน 

(6) ในกรณีที่มีเหตุไมพึงประสงคจนทําใหบริษัทจัดการเห็นวาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนจะลงทุน มี
มูลคารวมกันแลวไมถึงรอยละ  75 ของมูลคาเ งินที่กองทุนระดมทุนไดหรือมูลคาของ
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนอาจไมเปนไปตามที่คาดหมาย เชน  การเจรจาในการซื้อ
อสังหาริมทรัพยบางรายการท่ีกองทุนสนใจลงทุนไมประสบความสําเร็จ หรืออาจเกิดเหตุ
สุดวิสัยหรือเหตุอันไมคาดหมายกับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนคาดวาจะลงทุน จนเปนเหตุให
กองทุนไมสามารถลงทุน / ไมประสงคจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาว เปนตน บริษัท
จัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาลดขนาดกองทุน หรือยกเลิกการจัดต้ังกองทุนโดยบริษัทจัดการ
อาจดําเนินการระงับการจองซื้อบางสวน  หรือทั้งหมด และ/หรือระงับการจัดสรรหนวยลงทุน
บางสวนหรือทั้งหมด แลวแตกรณี 

 (7)  บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซื้อหนวยลงทุนในบางกรณีตามท่ีบริษัท
จัดการเห็นสมควร เชน ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาเปนประโยชนตอกองทุนหรือผูถือหนวย
ลงทุน หรือกรณีที่การจองซื้อหนวยลงทุนอาจกอใหเกิดปญหาในการบริหารกองทุนหรือ
กอใหเกิดผลเสียหายแกกองทุน เปนตน ทั้งน้ี  เพ่ือเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุน ผูถือ
หนวยลงทุน และช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจัดการเปน
หลัก 

19.5 การคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

 บริษัทจัดการจะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุน ในกรณีตาง ๆ ภายใตเง่ือนไขที่
กําหนดดังตอไปน้ี 

(1) กรณีที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนถูกปฏิเสธการจองซื้อ หรือไมไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนไมวา
ทั้งหมดหรือบางสวน  

(2) กรณีที่บริษัทจัดการตองยุติโครงการหลังจากการส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏกรณี
อยางใดอยางหน่ึงดังตอไปน้ี 

(2.1)   จําหนายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปไดไมถึงสองในสามของจํานวนหนวยลงทุน
ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(2.2)   จําหนายหนวยลงทุนใหผูจองซื้อไดไมถึงสองรอยหาสิบราย 

(2.3)   จําหนายหนวยลงทุนไดมีมูลคานอยกวาหารอยลานบาท 
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(2.4)   จัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดเกินกวาหน่ึงในสามของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หรือ 

(2.5)   มูลคาหนวยลงทุนที่จําหนายไดไมเพียงพอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยตามที่ระบุไวในโครงการ 

(3) กรณีที่คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย หรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  มีคําสั่งใหบริษัทจัดการกองทุนรวมยุติโครงการหลังจากการ
สิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือมีคําสั่งใหเพิกถอนการอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการ
กองทุนรวม  และ/หรือกรณีอื่นใดอันมีเหตุจําเปนทําใหตองยุติโครงการ 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาซื้อหนวยลงทุนคืนพรอมผลประโยชนใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่
ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุน (ถามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะใหแกผูจอง
ซื้อภายใน 14 วันนับแตวันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกตามสัดสวนของเงินคาจอง
ซื้อหนวยลงทุน ทั้งน้ี หากเปนกรณีการคืนเงินตาม (1) บริษัทจัดการของสงวนสิทธิที่จะนําดอกเบี้ยและ
หรือผลประโยชนใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจองซื้อหนวยลงทุน (ถามี)   รวมเขาเปนทรัพยสิน
ของกองทุน   

หากบริษัทจัดการ ไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลาดังกลาวไดอันเน่ืองจากความ
ผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี้ยในอัตราที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนด นับแตวันที่ครบกําหนดเวลาน้ันจนถึงวันที่บริษัทชําระเงินคาจองซื้อจนครบถวน  ทั้งน้ี เวนแต
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะพิจารณาผอนผัน หรือสั่งการเปนอยางอื่น 

19.6 เอกสารหลักฐานในการขอเปดบัญชี  

 ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ยังไมเคยมีบัญชีกองทุน และ/หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการมากอน
จะตองเปดบัญชีกองทุน และ/หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุน โดยกรอกรายละเอียดและขอความตางๆ ใน           
คําขอเปดบัญชีกองทุน และ/หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุนพรอมแนบเอกสารหลักฐานประกอบ สงใหบริษัท
จัดการ  ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย  ผูรวมจัดจําหนาย (ถามี) หรือผูสนับสนุนการขายหนวย
ลงทุน (ถามี) จนครบถวน  

 เอกสารประกอบการเปดบัญชีดังน้ี เวนแตบริษัทจัดการจะยินยอมผอนผันใหเปนกรณีๆ ไป : (บริษัท
จัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลักฐานอื่นๆ เพ่ิมเติมตามที่เห็นสมควร)  

 เอกสารการเปดบญัชีกองทุน  

  1. กรณีบุคคลธรรมดา  

-  สําเนาบัตรประจําตัวประชาชน พรอมลงนามรับรองความถูกตอง หรือ  

-  สําเนาบัตรประจําตัวขาราชการ พรอมลงนามรับรองความถูกตอง หรือ  

-  สําเนาหนังสือเดินทาง พรอมลงนามรับรองความถูกตอง (เฉพาะกรณีชาวตางประเทศ)  
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2. กรณีนิติบุคคล  

 -  สําเนาหนังสือรับรองกระทรวงพาณิชย อายุไมเกิน 1 เดือน  ซึ่งกรรมการผูมีอํานาจลงนาม
รับรองความถูกตอง และ  

-  สําเนาหนังสือบริคณหสนธิ ซึ่งกรรมการผูมีอํานาจลงนามรับรองความถูกตอง และ  

-  ขอบังคับของบริษัท ซึ่งกรรมการผูมีอํานาจลงนามรับรองความถูกตอง และ  

-  สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบุคคล พรอมลงนามรับรอง
ความถูกตอง และ  

- หนังสือมอบอํานาจกระทําการ สําหรับกรณีที่มีการมอบอํานาจใหผูอื่นกระทําการแทน 
พรอมสําเนาบัตรประชาชนของผูมอบอํานาจและผูรับมอบอํานาจ อน่ึง หากหนังสือมอบ
อํานาจกระทําการเปนฉบับสําเนา เอกสารฉบับสําเนาดังกลาวตองลงนามรับรองโดยผูมอบ
อํานาจดวย และ  

- บัตรตัวอยางลายมือช่ือของกรรมการผูมีอํานาจลงนาม  

3. กรณีบุคคลตางดาว  

- เอกสารหลักฐานการแสดงสถานภาพการเปนตางดาว และ ถ่ินที่อยู และ/หรือเอกสารอ่ืนใด
ตามท่ีบริษัทจัดการจะเห็นสมควร  

หมายเหตุ  

- กรณีเปนเอกสารท่ีมาจากตางประเทศ จะตองมีการรับรองสําเนาโดยผูมีอํานาจลงนามของบริษัท  

-  ผูลงทุนทุกรายจะตองใหการรับรองวายินยอมที่จะผูกพันตามขอตกลงและขอกําหนดตาง ๆ ตามที่
ไดระบุไวในโครงการน้ี และ/หรือตามประกาศ คําสั่ง ระเบียบตางๆ ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดประกาศ กําหนด ทั้งที่ไดมีอยูในปจจุบันและที่จะไดแกไข
เพ่ิมเติมในภายหนา  

20.  การจัดสรรหนวยลงทุน    

บริษัทจัดการ และ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ  
วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุไวในขอน้ี   ทั้งน้ี  ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด สั่ง
การ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน โดยให
ถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 
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ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขที่ระบุไวในขอน้ี บริษัทจัดการ และ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะ
จัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 1 และกลุมที่ 2 ที่จองซื้อและไดชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวน
แลว ในกรณีที่จํานวนเงินที่ระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุนไมตรงกับจํานวนเงินที่บริษัทจัดการ และ/หรือผูจัด
จําหนายและรับประกันการจําหนายไดรับชําระ บริษัทจัดการ และ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะ
จัดสรรหนวยลงทุนใหตามจํานวนเงินที่ไดรับชําระเปนเกณฑ  

20.1    วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน 

(1) ในกรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดตํ่ากวาจํานวนเงินทุนของโครงการ  จนอาจเปนเหตุใหกองทุน                
ไมสามารถซื้ออสังหาริมทรัพยไดตามที่วางแผนไว      บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะพิจารณาและ
กําหนดขนาดของกองทุนที่จะนําไปจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมไดตามที่บริษัทจัดการ
เห็นสมควร  โดยบริษัทจัดการอาจจะมีการจัดสรรหนวยลงทุนและคืนเงินคาจองซื้อบางสวนใหแก               
ผูสั่งซื้อหนวยลงทุนได   ทั้งน้ีเพ่ือใหกองทุนไมมีสภาพคลองสวนเกินมากเกินไป  โดยในการ
พิจารณาเรื่องดังกลาวน้ัน บริษัทจัดการจะพิจารณาจากจํานวนเงินทุนที่ระดมได เปรียบเทียบกับ
ประมาณการมูลคาทรัพยสินที่กองทุนจะลงทุน 

(2)    บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุน
กลุมที่ 1  และผูลงทุนกลุมที่ 2 ภายใตหลักเกณฑ  และเง่ือนไขดังตอไปน้ี   

(2.1) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนกลุมที่ 1   

ผูลงทุนกลุมที่ 1  ซึ่งหมายถึง  ผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของ  ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา  หรือ       
ผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย  ที่กองทุนรวมจะลงทุน  หรือกลุมบุคคลเดียวกัน 

บริษัทจัดการ และ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแก       
ผูลงทุนกลุมที่ 1 ทุกรายตามจํานวนที่จองซื้อ แตทั้งน้ีจะไมเกินหน่ึงในสามของจํานวนหนวย
ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

ในกรณีที่ผูลงทุนกลุมที่ 1 จองซื้อเปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและ
รับประกันการจําหนายไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 1 ทุกรายตาม
จํานวนที่จองซื้อได  บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายสงวน
สิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 1  ตามวิธีการท่ีบริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและ
รับประกันการจําหนายเห็นสมควร 

(2.2) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนกลุมที่ 2  

  ผูลงทุนกลุมที่ 2  ซึ่งหมายถึง   ผูจองซื้อทั่วไป   และผูลงทุนกลุมที่ 1 ที่เปนบุคคลที่ไดรับ
ยกเวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

  บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแก           
ผูลงทุนกลุมที่ 2  ในสัดสวนไมนอยกวาสองในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมด  ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขดังตอไปน้ี 
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(2.2.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหผูลงทุนกลุมที่ 2 ทุกรายตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวย
ลงทุนตามที่กําหนดไวในโครงการ  โดยหากผูจองซื้อทําการจองซื้อมากกวา 1 บัญชี   
บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหเพียงบัญชีเดียวเทาน้ัน 

(2.2.2) จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหแกผูลงทุนกลุมที่ 2 ในขอ (2.2.1)             
ทุกราย โดยจัดสรรเพ่ิมเปนจํานวนทวีคูณของ 1,000 บาท  (หรือ 100 หนวย)  ใหแก         
ผูลงทุนกลุมที่ 2 ทุกราย วนเปนรอบไปเร่ือยๆ จนกวาจะครบตามจํานวนเงินทุนของ
โครงการท่ีเสนอขาย   

(2.2.3) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซื้อในขอ (2.2.2)               
ทุกรายได   บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะใชวิธี
สุมรายช่ือโดยคอมพิวเตอร (Random) เพ่ือทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจอง
ซื้อที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตามจํานวนที่จองซื้อ 

 (2.2.4) ในกรณีที่มีผูลงทุนกลุมที่ 2 เปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนาย
และรับประกันการจําหนายไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 
ทุกรายตามขอ (2.2.1) ตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวยลงทุนตามที่กําหนดไว
ในโครงการได  บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย
สงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 โดยใชวิธีสุมรายช่ือโดยคอมพิวเตอร 
(Random)  เพ่ือทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหผูจองซื้อที่ไดรับเลือกจากการสุม
รายช่ือตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวยลงทุนตามที่กําหนดไวในโครงการ  
โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบลวงหนา 

(2.3) ผูจองซื้อหนวยลงทุนรับรองที่จะซื้อหนวยลงทุนตามจํานวนที่จองซื้อ หรือตามจํานวนที่ไดรับ
การจัดสรร โดยไมเปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับ
คืนเงินในกรณีที่ไมไดรับการจัดสรร 

(3)  ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวาเพ่ือเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุน หรือ
ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนหรือช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ 
บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือทั้งหมดก็ได โดยไม
จําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบลวงหนา  

(4)  สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้น หลังจากที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการจัดสรร
หนวยลงทุนของผูจองซื้อในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทาน้ัน โดยบริษัทจัดการและ/หรือ
นายทะเบียนหนวยลงทุนจะออกและจัดสงหนังสือรับรองสิทธิในหนวยลงทุน/ใบเสร็จรับเงิน/
ใบกํากับภาษีใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนโดยทางไปรษณีย ภายใน 15 วันทําการนับแตวันทําการ          
ถัดจากวันเสร็จสิ้นการจัดสรรหนวยลงทุน 
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20.2     ขอจํากัดการจัดสรรหนวยลงทุน    

ขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด   จะเปนไปตามที่สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งน้ี  ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด สั่ง
การ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน โดยให
ถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว  

ปจจุบัน ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 11/2550 ไดกําหนดไวดังน้ี 

(1) ในการเสนอขายหนวยลงทุนตอผูจองซื้อทั่วไป  บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใด
หรือกลุมบุคคลเดียวกันใดเกินกวาหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดเวนแต
เปนกรณีดังตอไปน้ี    

(ก)   กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ หรือกองทุนรวม
เพ่ือผูลงทุนทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซ่ึงไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  เชน 
ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค)   บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานเม่ือมีเหตุจําเปนและสมควร 

(2) ในการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา  หรือ
ผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย  ที่กองทุนรวมจะลงทุน  หรือกลุมบุคคลเดียวกัน  บริษัทจัดการจะปฏิบัติ
ดังตอไปน้ี    

(ก) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนไมเกินหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมดใหแกบุคคลดังกลาว ตามที่ไดมีการระบุช่ือหรือลักษณะของผูที่จะไดรับการจัดสรรหนวย
ลงทุนกรณีดังกลาวไวอยางชัดเจนในโครงการและหนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

(ข) ในกรณีที่บุคคลดังกลาวไดจองซื้อหนวยลงทุนตามขั้นตอนและวิธีการเสนอขายหนวยลงทุนแก       
ผูจองซื้อทั่วไป  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อ
ทั่วไปใหแกบุคคลดังกลาวไดตอเมื่อบุคคลน้ันเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามขอ (1)  

ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเปนสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน บริษัทจัดการจะนํา
หลักเกณฑการจัดสรรหนวยลงทุนตามวรรคหน่ึงมาใชบังคับกับเจาของที่ดินหรือทรัพยสินที่เก่ียวกับสิทธิดังกลาว
ดวย 
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การจองซื้อของผูจองซื้อพิเศษ เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวม         

จะลงทุน และกลุมบุคคลเดียวกัน 

ในเบื้องตน ควอลิต้ี อินน ซึ่งเปนผูใหเชาทรัพยสินที่เชามีความประสงคจะลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปน
จํานวน 63,766,667 หนวย ซึ่งสามารถคํานวณไดเปนสัดสวนไมเกินหน่ึงในสามของจํานวนของจํานวนหนวยลงทุน
ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

 
21. การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

21.1  บริษัทจัดการอาจเ พ่ิมเ งินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมได เมื่อมี วัตถุประสงค เ พ่ือลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม หรือเพ่ือดําเนินการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนใหอยูในสภาพที่ดีและมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

21.2 ในการเพ่ิมเงินทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะขอมติจากผูถือหนวยลงทุนดังน้ี 

  (1)   ขอมติเก่ียวกับวัตถุประสงคในการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน โดยตองไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึง
ของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมด ทั้งน้ี การนับคะแนน
เสียงของผูที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมด บริษัทจัดการจะไมนับรวมคะแนนเสียงดังน้ี 

(ก)   ในกรณีที่ เปนการ เ พ่ิม เ งินทุนจดทะเบียนโดยมี วัต ถุประสงค เ พ่ือลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม บริษัทจัดการจะไมนับ
คะแนนเสียงของผูถือหนวยลงทุนที่เปนเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูให
สิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติม และกลุมบุคคลเดียวกัน 

(ข)   ในกรณีที่เปนการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือดําเนินการปรับปรุง
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนใหอยูในสภาพที่ดีและมีความพรอม
ที่จะใชหาผลประโยชน บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของผูถือหนวยลงทุนที่เปน
ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยน้ัน 

(2)  ขอมติในเร่ืองดังตอไปน้ี โดยตองไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(ก)   จํานวนหนวยลงทุนและจํานวนเงินทุนจดทะเบียนที่จะเพ่ิม 

(ข)  วิธีการกําหนดราคาหนวยลงทุนที่เสนอขาย 

(ค)   วิธีการเสนอขายหนวยลงทุน 

(ง)   การแกไขเพ่ิมเติมโครงการในสวนของจํานวนหนวยลงทุนและจํานวนเงินทุนจด
ทะเบียนของกองทุนรวม หากการจําหนายหนวยลงทุนเพ่ือเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนเปน
ผลสําเร็จ 
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21.3 ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนตามขอ 21.2  บริษัทจัดการจะระบุขอมูลเก่ียวกับการเพิ่มเงินทุนจด
ทะเบียนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดไวในหนังสือเชิญประชุมหรือหนังสือที่มีถึงผูถือ
หนวยลงทุนเพ่ือขอมติจากผูถือหนวยลงทุนเปนลายลักษณอักษร 

21.4  เมื่อไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตามขอ 21.2 แลว บริษัทจัดการจะดําเนินการดังตอไปน้ี 

(1)     ขอความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยตองระบุขอมูลตามขอ 21.3 พรอมทั้ง
จัดสงรางหนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยลงทุนเพ่ิมเติมใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
พิจารณา   

(2)   จัดสง แจกจาย หรือจัดใหมีหนังสือช้ีชวนตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนด 

(3)    จดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยวาดวยหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปน
กองทุนรวม  

21.5 กรณีการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม   
บริษัทจัดการจะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเมื่อเกิดเหตุดังน้ี  

(1)   เมื่อพนระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนแลว หากปรากฏวามูลคาหนวยลงทุนที่จําหนายได
ไมเพียงพอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว  บริษัท
จัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแตวันสิ้นสุดระยะเวลา
เสนอขายหนวยลงทุนดังกลาว และคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ ที่
เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนภายใน 14 วันนับ
แตวันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนเพ่ิมเติมตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวย
ลงทุน หากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลาน้ันไดอัน
เน่ืองจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง  บริษัทจัดการจะชําระดอกเบ้ียในอัตราไมตํ่ากวา
รอยละ 7.5 ตอปนับแตวันที่ครบกําหนดเวลาน้ันจนถึงวันที่บริษัทจัดการชําระเงินคาจองซื้อจน
ครบถวน  

 (2)   เมื่อบริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในทรัพยสินขางตนได โดยบริษัทจัดการจะลดเงินทุนจด
ทะเบียนของกองทุนรวมโดยการลดจํานวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพ่ือเพ่ิม
เงินทุนจดทะเบียนโดยคํานวณตามสัดสวนของราคาที่เสนอขายและเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 
และและคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ ใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุน พรอม
ทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแบบท่ี
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.กําหนด 

ในกรณีที่บริษัทจัดการยังไมไดมีการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม   บริษัทจัดการ 
จะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ ใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนโดยโดยใหนําความในขอ 21.5 
(1) มาใชบังคับโดยอนุโลม 
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เง่ือนไขเพ่ิมเติม 

 เน่ืองจากประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไมอนุญาตใหกองทุนเพ่ิมทุน กรณีขาดสภาพคลอง  
ดังน้ัน ในกรณีที่กองทุนเกิดปญหาขาดสภาพคลอง  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการขาย / 
จําหนาย / จาย /โอน ทรัพยสินบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุน ตามท่ีเห็นสมควร โดยถือวาไดรับความ
เห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว 

 สําหรับเง่ือนไขของ  “การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน” ขางตน ในกรณีที่คณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม 
ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไป
ตามน้ันโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว  

22.  การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม   

22.1  บริษัทจัดการอาจลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม หากปรากฏวากองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกิน
จากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  หรือจากมูลคาอสังหาริมทรัพยลดลง
จากการประเมินคาทรัพยสิน   

22.2  ในกรณีมีการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และหากปรากฏวามีสภาพคลองสวนเกินจากมูลคา
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยลดลง บริษัทจัดการจะลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ดังน้ี 

(1) ปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยลงทุนและคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน ณ  
วันปดสมุดทะเบียนดังกลาว 

(2) ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนที่มีช่ืออยูในสมุดทะเบียน ณ วันปดสมุดทะเบียน          
พักการโอนหนวยลงทุนเพ่ือไถถอนหนวยลงทุนตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวย
ลงทุนแตละราย ทั้งน้ี มูลคาหนวยลงทุนใหคํานวณจากมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน ณ วัน
ปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยลงทุน 

(3) ยื่นคําขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามแบบที่
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนดภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่ดําเนินการเฉล่ีย
เงินคืนแกผูถือหนวยลงทุน 

22.3  ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม  บริษัทจัดการจะลดมูลคาที่ตราไวของหนวยลงทุน และ
ปฏิบัติดังตอไปน้ี  

(1) จัดประชุมผูถือหนวยลงทุนเพ่ือขอมติหรือมีหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนเพ่ือขอมติจากผูถือ
หนวยลงทุน โดยตองไดรับมติเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของ
กองทุนรวม   เวนแตเปนการลดเงินทุนจดทะเบียนตามขอ 22.2  

(2)   ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนที่มีช่ืออยูในสมุดทะเบียน ณ วันปดสมุดทะเบียน            
พักการโอนหนวยลงทุน    
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(3)   ยื่นคําขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน          
5 วันทําการนับแตวันที่ดําเนินการเฉลี่ยเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุน ตามแบบท่ีสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม             

สําหรับเง่ือนไขของ   “การลดเงินทุนจดทะเบียน” ขางตน เวนแตกรณีที่คณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ 
กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการกองทุนรวมจะดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน
โดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว 

23.  การออกและสงมอบเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน  

23.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน   :   ระบบไรใบหนวยลงทุน  (Scripless) 

23.2 เง่ือนไขในการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนและระยะเวลาการสงมอบ  

1) โครงการจะใชระบบไรใบหนวยลงทุน (Scripless) โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการใหนาย
ทะเบียนหนวยลงทุนทําการบันทึกช่ือผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน
เรียบรอยแลว เปนผูถือหนวยลงทุนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตามรายละเอียดใน "ใบคําขอ
เปดบัญชีกองทุนและ/หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุน" และ "ใบจองซื้อหนวยลงทุน" เมื่อผูจองซื้อ
หนวยลงทุนไดชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนครบถวนแลว 

2) นายทะเบียนหนวยลงทุนจะทําการนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของผูจองซื้อหรือของ
บุคคลที่ไดรับการแตงต้ังจากบริษัทจัดการเพื่อผูจองซื้อ ที่มีอยูกับบริษัทสมาชิกของบริษัท ศูนย
รับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ตามที่ผูจองซื้อแสดงความจํานงไวในใบจองซื้อหนวย
ลงทุน 

3) ในกรณีของการนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของผูจองซื้อผานนายหนาคาหลักทรัพย  
(Broker) หรือการนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของบุคคลที่ไดรับแตงต้ังจากบริษัท
จัดการเพื่อผูจองซื้อน้ัน นายหนาคาหลักทรัพยหรือบุคคลที่ไดรับการแตงต้ังดังกลาวจะเปน           
ผูออกหลักฐานตางๆเพ่ือแสดงสิทธิในหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนซึ่งจะเปนไปตาม
ระบบงานของแตละแหง  

4) นายทะเบียนหนวยลงทุนและ/หรือบริษัทจัดการจะดําเนินการออกใบหนวยลงทุนใหกับผูถือ
หนวยลงทุนเฉพาะในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนรองขอใหออกใบหนวยลงทุน โดยผูรองขอจะตอง
ดําเนินการ   ดังน้ี :- 

(4.1)  กรอกรายละเอียดในใบคําขอใหออกใบหนวยลงทุน ซึ่งขอรับไดจากนายทะเบียน
หนวยลงทุน  
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(4.2)  ยื่นใบคําขอใหออกใบหนวยลงทุนพรอมชําระคาธรรมเนียมในการออกใบหนวย
ลงทุนตอนายทะเบียนหนวยลงทุนตามที่ระบุไวในขอ 22  "คาธรรมเนียมและคาใชจาย
ที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม"  

(4.3)  นายทะเบียนหนวยลงทุนโดยไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการจะดําเนินการออกใบ
หนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนตามจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนกรอก
ในใบคําขอ สําหรับกรณีที่ผูถือหนวย  ลงทุนกรอกจํานวนหนวยลงทุนในใบคําขอ
มากกวาจํานวนหนวยลงทุนที่ปรากฏอยูในรายการที่บันทึกโดยนายทะเบียนหนวย
ลงทุน นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการจะถือวาผูถือหนวยลงทุน
ประสงคจะใหออกใบหนวยลงทุนสําหรับหนวยลงทุนจํานวนเทาที่ปรากฏอยูใน
รายการที่บันทึกโดยนายทะเบียนหนวยลงทุนน้ัน  

(4.4)  ใบหนวยลงทุนที่ออกใหผูถือหนวยลงทุนจะมีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนดซึ่งจะระบุช่ือผูถือหนวยลงทุน โดยในใบหนวยลงทุนจะตองมีลายมือ
ช่ือกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทจัดการและประทับตราสําคัญ หรือจะตองมี
ลายมือช่ือกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันนายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือใช
เครื่องจักรประทับ หรือโดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรัพยจะอนุญาตใหทําได จึง
จะถือวาใบหนวยลงทุนถูกตองและมีผลสมบูรณตามกฎหมาย 

 
24.  สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน ท่ีปรึกษาของกองทุนรวม  และผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย และบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

24.1  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

24.1.1 สิทธิของบริษัทจัดการ  

1) สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการกองทุนเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค 
หลักเกณฑการลงทุน และขอจํากัดการลงทุน ตลอดจนโครงการที่ไดรับอนุมัติ ทั้งน้ี
รวมถึงขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนของกองทุนกับบริษัทจัดการ และสัญญา
ตางๆ ไดทําขึ้น  

2)  สงวนสิทธิที่จะไมอนุญาตใหมีการโอนหนวยลงทุน ในกรณีที่การโอนหนวยลงทุน
น้ันเปนการขัดตอกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําสั่ง หนังสือเวียนที่หนวยงาน
ที่มีอํานาจตามกฎหมายได ประกาศ กําหนด และ/หรือกรณีที่เปนการขัดตอขอกําหนด
ที่ไดระบุไวในโครงการน้ี  

3)  สิทธิในการลาออกจากการทําหนาที่เปนบริษัทจัดการกองทุนใหกับกองทุนรวม และ/
หรือเลิกโครงการ ตามขอ 24.1.1 (5) และขอ 24.1.3   
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4) สิทธิในการยับยั้งพิเศษ (veto right) สําหรับการดําเนินการหรือการตัดสินใจใดๆ ของ
คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุน เพ่ือแกไขเพ่ิมเติม
โครงการหรือแกไขวิธีการจัดการ ที่ขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ 
จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือ เปนเหตุใหบริษัทจัดการอาจเสียช่ือเสียงหรือ
ไดรับความเสียหาย หรือขัดตอประโยชนของกองทุนรวม 

5) สิทธิในการดําเนินการจัดการโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว 
ในกรณีตางๆ ดังตอไปน้ี  

-  สิทธิที่จะเลิกโครงการ/ยุติโครงการและ/หรือกองทุน เฉพาะในกรณีที่บริษัท
จัดการบอกกลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการกองทุนรวมใหแกกองทุน
ตามกําหนดและเง่ือนไขที่ไดตกลงไวจนครบถวน แตกองทุนไมสามารถจัดหา
บริษัทจัดการอื่นใดมารับหนาที่ไดภายในกําหนดเวลา 

-  สิทธิในการดําเนินการใหเปนไปตามท่ีกําหนดไวในโครงการ และ/หรือ ตามท่ี
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใด
ที่มีอํานาจตามกฎหมายประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน หรือสั่งการ  

-  สิทธิในการแกไข เพ่ิมเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หนวยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย 
ไดมีการเปล่ียนแปลง แกไข เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน 
และ/หรือสั่งการเปนอยางอื่น 

- สิทธิที่จะดําเนินการขาย / จําหนาย / จาย /โอน ทรัพยสินบางสวนหรือทั้งหมด
ของกองทุน ตามที่เห็นสมควร ในกรณีที่กองทุนเกิดปญหาขาดสภาพคลอง 

- สิทธิในการจัดการกองทุน เพ่ือใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนและรักษาไว
ซึ่งผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุน ทั้งน้ีจะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย  
และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

6) สิทธิในการสั่งใหผูดูแลผลประโยชน และ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย แกไข
คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนและ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหเปนไป
ตามท่ีกฎหมายประกาศกําหนด  

7)  สิทธิในการรับคาธรรมเนียมในการจัดการกองทุน และคาธรรมเนียม คาใชจาย และ
หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่กําหนดไวในโครงการ  

8)  สิทธิอื่ นใดตามพระราชบัญญั ติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมาย
อื่นๆ ที่เก่ียวของ  
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24.1.2 หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  

ในการจัดการกองทุน บริษัทจัดการมี หนาที่ และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหาร
กองทุนใหเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย รวมถึงหนาที่และความรับผิดชอบดังตอไปน้ี  

1) การบริหารกองทุน  

1.1) จัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการที่ไดรับอนุมัติจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและผู
ถือหนวยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และ
ขอกําหนดอื่นๆ ที่ เ ก่ียวของแหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย พ.ศ. 2535 อยางเครงครัด  

1.2) จัดใหมีขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแตงต้ัง
ผูดูแลผลประโยชน และหนังสือช้ีชวน โดยมีสาระสําคัญไมตางจากรางขอ
ผูกพัน รางสัญญา และรางหนังสือช้ีชวน ที่ผานการพิจารณาจากสํานักงาน 

1.3) จัดสง แจกจาย และจัดใหมีหนังสือช้ีชวนที่เปนปจจุบันและรายละเอียดของ
โครงการตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปน้ี 

(ก) กอนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมตอประชาชน ให
บริษัทจัดการจัดสงหนังสือช้ีชวนใหสํานักงานไมนอยกวา 1 วันทํา
การกอนการเริ่มจัดสงหรือแจกจายหนังสือช้ีชวนใหแกประชาชน 
และใหจัดสงเอกสารดังกลาวผานระบบรับและเผยแพรขอมูล
หนังสือช้ีชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund 
Report and Prospectus (MRAP)) ของสํานักงานดวย และหากมี
การเปลี่ยนแปลงขอมูลดังกลาว ใหบริษัทดําเนินการใหขอมูลที่
จัดสงน้ันมีขอมูลที่เปนปจจุบันโดยไมชักชาและใหกระทําผาน
ระบบงานขางตนดวย 

(ข)   ในการเสนอขายหนวยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมตองจัดใหมี
การแจกจายขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับหนวยลงทุน และ
กองทุนรวมใหแกผูลงทุนอยางเพียงพอสําหรับขอมูลที่ เปน
รายละเอียดโครงการ ใหบริษัทเตรียมไวเพ่ือใหผูลงทุนตรวจดูหรือ
รองขอได ทั้งน้ี ขอมูลดังกลาวตองเปนปจจุบัน 

 (ค)   เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนสิ้นสุดลงแลว บริษัท
จัดการจะจัดใหมีหนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทําการ
ทุกแหงของบริษัทจัดการ เพ่ือใหประชาชนสามารถตรวจดูได และ
จัดสําเนาใหเมื่อผูถือหนวยลงทุนรองขอ ในกรณีที่หนวยลงทุน
ของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 
หากมีการแกไขเพ่ิมเติมโครงการบริษัทจัดการจะดําเนินการแจง
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การแกไขเพ่ิมเติมดังกลาวใหตลาดหลักทรัพยทราบภายใน 10 วัน
ทําการนับต้ังแตวันถัดจากวันที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
ใหแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวันที่ไดมีมติใหแกไขเพ่ิมเติม
โครงการ แลวแตกรณี ทั้งน้ี จนกวาจะเลิกกองทุนรวม 

1.4)  นําเงินของกองทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่น รวมทั้ง
การหาผลประโยชน การซื้อ เชา จําหนาย โอนสิทธิการเชา ขาย สั่งโอน และ
เปล่ียนแปลงเพ่ิมเติมปรับปรุงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่นที่ลงทุนไว 
ตามนโยบาย วัตถุประสงค หลักเกณฑ เง่ือนไข วิธีการท่ีกําหนดไวใน
โครงการ โดยจะตองเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ดวย  

1.5) ตรวจสอบหรือดําเนินการใหมีการตรวจสอบวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคล
เดียวกันใดถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกวาหน่ึงในสามของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด โดยวิธีการดําเนินการเปนไป
ตามท่ีกําหนดไวในขอ 6  

1.6)  ดําเนินการเพ่ิมหรือลดจํานวนเงินทุนของกองทุนตามหลักเกณฑและวิธีการ
ที่กําหนดไวในโครงการ และ/หรือดําเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

1.7)  จัดสรรผลกําไรของกองทุนเพ่ือจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวในโครงการ และเปนไปตามที่สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

1.7) จัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.8) จัดใหมีการประกันภัยของกองทุนรวมตามขอกําหนดและหลักเกณฑของ
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.9) จัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย   ตามขอกําหนดและหลักเกณฑ
ของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.11)  สงมอบเอกสารหลักฐานและขอมูลตาง ๆ ที่เก่ียวของและจําเปนตองใชใน
การประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาตามท่ีบริษัทประเมินคา
ทรัพยสินรองขอ รวมถึงการอํานวยความสะดวกใหแกบุคคลดังตอไปน้ี   

(1)   บริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัท
ประเมินคาทรัพยสินในการสํารวจอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ไดมาจากการลงทุนเพ่ือการประเมินคา 



หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 
 

                    
83 

หนังสือช้ีชวนฉบับน้ีรวบรวมขึ้นโดยใชขอมูล ณ วันที่ 11 กุมภาพันธ 2551                        

 (2)   ผู ดูแลผลประโยชนหรือบุคคลที่ ไดรับมอบหมายจากผู ดูแล
ผลประโยชนในการเขาตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ไดมาจากการลงทุนตามที่ กํ าหนดไวในสัญญาแตง ต้ังผู ดูแล
ผลประโยชน 

1.12) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน  หากปรากฏกรณีผูถือหนวยลงทุนซึ่ง
ถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมดรองขอใหมีการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน   

1.13) เปล่ียนแปลง หรือแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุน ตาม
ขอกําหนด เง่ือนไข หลักเกณฑ ที่ระบุไวในโครงการ  

1.14) กระทํานิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุน ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวม
มีอํานาจกระทําไดภายในขอบเขตของกฎหมาย  

1.15)  ปฏิบัติการอ่ืนๆ เพ่ือใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนและรักษาไวซึ่ง
ผลประโยชนของผู ถือหนวยลงทุนภายใตขอบเขต  หนาที่  และความ
รับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั้งน้ีจะตองไมขัดตอกฎหมาย
หลักทรัพย  และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

1.16)  ดําเนินการเลิกกองทุน ตามท่ีกําหนดไวในโครงการ  

2)  การรับและจายเงินของกองทุน  

จัดใหมีการรับจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด 
ตามท่ีกําหนดไวในโครงการ  

3)  การแตงต้ังบุคคลที่เก่ียวของเพ่ือการจัดการกองทุน  

3.1)  จัดใหมีคณะกรรมการลงทุน (ถามี) 

3.2)   แตงต้ังบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพ่ือ
ทําหนาที่ดังตอไปน้ี    

(3.1)   ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือทําหนาที่ตัดสินใจลงทุน
หรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหา             
ริมทรัพย 

(3.2)   ผูจัดการกองทุนเพ่ือทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินตามขอ 4.2  เพ่ือการบริหารสภาพคลองของกองทุนรวม 

ทั้งน้ี บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผูจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยของบริษัทไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการของบริษัท  
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3.3) แตงต้ังผูบริหารสินทรัพยสภาพคลอง  ทั้งน้ี  โดยไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3.4)  แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนกองทุน ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยคุณสมบัติผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย รวมถึงการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนของกองทุน และ
แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนอื่นแทนตามเง่ือนไขในการเปล่ียนตัวผูดูแล
ผลประโยชนที่กําหนดไวในโครงการ ทั้งน้ีโดยไดรับอนุญาตจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.5)  แตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหนวย
ลงทุนของกองทุน และแตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติ
ตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจงการแตงต้ัง
ดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.6)  แตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ทั้งน้ีบริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาว
น้ันจะตองอยู ในบัญชีราย ช่ือที่ ไดรับความเห็นชอบจากสํ า นักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.7)  แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ทั้งน้ี ผูบริหารอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและไมมี ลักษณะตองหามตามท่ีประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

3.8) แตงต้ังที่ปรึกษา(ถามี) ที่ทําหนาที่เปนที่ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือ
กองทุน  

3.9)  แตงต้ังผูสอบบัญชีของกองทุน ทั้งน้ีผูสอบบัญชีดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติ
และไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่อง
หลักเกณฑการใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูสอบ
บัญชีของกองทุน และแตงต้ังผูสอบบัญชีอื่นที่มีคุณสมบัติครบถวนตามท่ี
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.กําหนดแทน และแจงการแตงต้ังดังกลาวให
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.10)  แตงต้ังผูชําระบัญชีกองทุนเพ่ือทําหนาที่รวบรวม แจกจายทรัพยสินใหแก         
ผูถือหนวยลงทุนและหนาที่อื่นๆที่จําเปนเพ่ือใหการชําระบัญชีเสร็จสิ้น เม่ือ
ยุติหรือเลิกกองทุน  

3.11)  แตงต้ังบุคคลอื่นใดเพ่ือทําหนาที่ตางๆ ที่เก่ียวกับกองทุน อาทิเชน ผูควบคุม
งานกอสราง ผูเช่ียวชาญตางๆ ผูจัดทําประมาณการ ผูตรวจรับอาคาร ผูดูแล
รักษาความสะอาดสถานท่ี ผูรับเหมากอสราง เปนตน  
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4)  การดําเนินการอื่นๆ  

4.1) ยื่นคําขอจดทะเบียนทรัพยสินซึ่งเปนเงินไดจากการขายหนวยลงทุนของ
โครงการเปนกองทุนตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันทํา
การนับต้ังแตวันถัดจากวันปดการเสนอขายหนวยลงทุน  

4.2) ยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพ่ือขอใหพิจารณารับหนวย
ลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วันนับแต            
วันจดทะเบียนกองทุนรวม 

4.3)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนตอ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียคาธรรมเนียมตามอัตราท่ีสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที่หลักฐานดังกลาวสูญหายหรือ            
ถูกทําลาย  

4.4)  ดําเนินการแยกทรัพยสินของกองทุนรวมไวตางหากจากทรัพยสินของบริษัท
จัดการและนําทรัพยสินของกองทุนรวมไปฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
และ/หรือ บริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด   

4.5) จัดใหมีทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีสํานักงาน
คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไวซึ่งทะเบียนของ           
ผูถือหนวยลงทุน  

4.6) จัดทําบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโดยถูกตองและจัดทํารายงาน
การลงทุนของกองทุนรวมใหผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมทราบตาม
หลักเกณฑและวิธีการท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

4.7) คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของ
กองทุนรวม ใหเปนไปตามประกาศวาดวยหลักเกณฑเง่ือนไขและวิธีการ
จัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หรือหลักเกณฑและวิธีการท่ี
สํานักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

4.8) แจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลง
ใดๆเกิดขึ้นภายหลังจากวันที่คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ 
และมูลคาหนวยลงทุนตามขอ (4.7) อันมีผลกระทบตอทรัพยสินของกองทุน
รวมอยางมีนัยสําคัญ  
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4.9) จัดทํางบการเงินของกองทุนรวม ใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีสําหรับ
กิจการที่มีธุรกิจเฉพาะดานการลงทุน  รวมท้ังจัดทํารายงานของกองทุนรวม
ทุกสิ้นปการเงิน และสงรายงานดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนที่มีช่ืออยูใน
ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน               
4 เดือนนับแตวันสิ้นปการเงิน 

4.10) จัดสงสําเนารายงานการประเมินคา และรายงานการสอบการประเมินคา
พรอมดวยสําเนาเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลัน 
และใหสํานักงานภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับรายงานการประเมิน 

4.11)  จัดสง เอกสารดังตอไปน้ีใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลัน เมื่อมีการลงทุน
หรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา  

(1) เอกสารที่แสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  
และสัญญาซื้ อ  เ ช า  รั บโอนสิทธิ ก าร เช า   หรื อ ใหสิ ทธิ ใน
อสังหาริมทรัพย แลวแตกรณี 

(2)    สัญญาเปนหนังสือที่แสดงการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพย 

ทั้ ง น้ีบริษัทจัดการกองทุนรวมจะมีหนังสือแจงการเข าครอบครอง
อสังหาริมทรัพยใหแกผูดูแล ผลประโยชน ภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่
เขาครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวดวย 

4.12) จัดสงสําเนาสัญญาดังตอไปน้ีใหผูดูแลผลประโยชน   

(1) สัญญาแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินภายใน 5 วันทําการนับแต
วันทําสัญญาหรือนับแตวันแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน  ในกรณีที่มี
การแตง ต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินกอนการแตง ต้ังผู ดูแล
ผลประโยชน  แลวแตกรณี 

(2)  สัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) และสัญญาแตงต้ัง                
ที่ปรึกษา (ถามี) ภายใน  5 วันทําการนับแตวันทําสัญญาดังกลาว 

4.13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ สั่งใหผูมีหนาที่ตางๆ ตามสัญญาแตงต้ัง อาทิ
เชน ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษา ผูคุมงานกอสราง เปนตน จัดเตรียม 
จัดสง จัดทํารายงานตางๆ และ/หรือดําเนินการตางๆ ตามท่ีระบุไวในสัญญา
แตงต้ัง และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการลงทุน และ/หรือผูถือหนวยลงทุน 
และ/หรือผูมีอํานาจตามกฎหมายรองขอ  

4.14) จัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนาย
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผูถือ
หนวยลงทุนและสํานักงานภายใน 15 วันนับแตวันที่ลงทุนหรือจําหนาย
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อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยน้ัน รวมท้ังจัดใหมีขอมูลที่
เปนสาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทและ
สํานักงานใหญของผูดูแลผลประโยชนภายในสิบหาวันนับแตวันที่ลงทุน
หรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยน้ัน เพ่ือให         
ผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดยหนังสือสรุปขอมูลจะมีสาระสําคัญตามที่
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

เมื่อหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียน
ในตลาดหลักทรัพยแลว บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจัดสงหนังสือสรุป
ขอมูลที่เปนสาระสําคัญตามวรรคหน่ึงใหตลาดหลักทรัพยแทนการจัดสงให
ผูถือหนวยลงทุน ทั้งน้ี ภายในวันทําการถัดจากวันซื้อ เชา จําหนาย หรือโอน
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื่น
ตามท่ีตลาดหลักทรัพยกําหนด 

4.15) ดําเนินการขาย / จําหนาย / จาย /โอน ทรัพยสินบางสวนหรือทั้งหมดของ
กองทุน ตามท่ีเห็นสมควร  

4.16) ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหเปนหนาที่ของบริษัท
จัดการ 

24.1.3 เง่ือนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ  

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษัทจัดการไดเมื่อเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังตอไปน้ี และ/หรือ เมื่อไดรับ
การอนุมัติเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1) เมื่อผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติของผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุน
รวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดใหเปล่ียนบริษัท
จัดการ  ผูถือหนวยลงทุนจะตองบอกกลาวลวงหนาเปนลายลักษณอักษรใหบริษัท
จัดการทราบลวงหนาไมนอยกวา 90 วัน   

2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติที่ประชุม           
ผูถือหนวยลงทุนหรือมีการแกไขพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และหรือกฎหมายอื่นๆ ที่
เก่ียวของ  อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการใหสอดคลองกับประกาศ 
คําสั่ง ระเบียบ และขอบังคับดังกลาว ทั้งน้ีเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลให
เปนการเพ่ิมภาระหนาที่แกบริษัทจัดการ และบริษัทจัดการไมประสงคจะรับหนาที่
ตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการจัดการกองทุนตอไป 
ทั้งน้ีบริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลายลักษณอักษรวาไม
ประสงคที่จะรับหนาที่ตอไป โดยบริษัทจัดการจะนําเสนอบริษัทจัดการรายใหมที่มี
คุณสมบัติครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอผูถือหนวยลงทุน   เวนแตผูถือหนวยลงทุนแสดงความ
ประสงคที่จะจัดหาบริษัทจัดการายใหมเอง  ทั้งน้ี ผูถือหนวยลงทุนจะตองดําเนินการ
แตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมใหแลวเสร็จ ภายใน 90 วันนับจากวันที่ไดรับแจงจาก
บริษัทจัดการ   

3) ในกรณีผูถือหนวยลงทุนมีความประสงค หรือมีมติเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการใน
การจัดการ การดําเนินงาน การบริหารจัดการกองทุน หรือมีการเปล่ียนแปลง
โครงสรางการถือหนวยลงทุนอยางมีนัยสําคัญ (การเปล่ียนแปลงรายช่ือผูถือหนวย
ลงทุน หรือการเปลี่ยนแปลงการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนหรือกลุมบุคคล
เดียวกัน ในอัตรา ต้ังแตรอยละ 5 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด)    
หรือกรณีอื่นใด อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมประสงคที่จะปฏิบัติหนาที่ตอไป  
บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการจัดการกองทุนตอไป ทั้งน้ี 
บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลายลักษณอักษรวาไม
ประสงคที่จะรับหนาที่ตอไป (ลาออก) โดยบริษัทจัดการจะนําเสนอบริษัทจัดการราย
ใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอผูถือหนวยลงทุน   เวนแตผูถือหนวยลงทุนแสดง
ความประสงคที่จะจัดหาบริษัทจัดการายใหมเอง  ทั้งน้ี ผูถือหนวยลงทุนจะตอง
ดําเนินการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมใหแลวเสร็จ ภายใน 90 วันนับจากวันที่ไดรับ
แจงจากบริษัทจัดการ 

4) ในกรณีที่บริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภท
จัดการกองทุนรวม ซึ่งมีผลใหไมสามารถปฏิบัติหนาที่บริษัทจัดการไดตอไป 

บริษัทจัดการจะยังคงไดรับคาธรรมเนียมการจัดการตามอัตราที่ระบุไวในโครงการ
จนถึงวันสุดทายของการปฏิบัติหนาที่บริษัทจัดการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเปนกรณีที่กฎหมายกําหนดใหตองไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ใหดําเนินการขอความเห็นชอบดังกลาวกอน โดยบริษัทจัดการ
จะปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวาจะมีการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหม อยางไรก็ดี หากเปนกรณีที่
บริษัทจัดการไดทําการบอกกลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการตามขอ 2) หรือ ขอ 3) 
ขางตนน้ีจนครบถวน แต กองทุน และ/หรือผูถือหนวยลงทุน ไมสามารถแตงต้ังบริษัทจัดการ
กองทุนรวมอื่นใดมารับหนาที่ไดภายใน 90 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการไดทําการบอกกลาว 
บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเลิกโครงการโดยถือวาการดําเนินการดังกลาวไดรับความเห็นชอบ
จากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 
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24.2 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูดูแลผลประโยชน  

 ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปน้ี 

(1) ไดรับคาตอบแทนจากการทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนตามอัตราที่กําหนดไวในสัญญา
แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนที่ทําขึ้นกับบริษัทจัดการ 

(2) ดูแลใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และขอกําหนดอื่น ๆ ที่เก่ียวของ
แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 และขอกําหนดของโครงการ
จัดการกองทุนรวมที่ไดรับอนุมัติ ตลอดจนขอผูกพันที่ทําไวกับผูถือหนวยลงทุนโดยเครงครัด 
หากบริษัทจดัการมิไดปฏิบัติตามใหแจงบริษัทจัดการโดยทันที 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการกระทําการ จนกอใหเกิดความ เสียหายแกกองทุนรวม หรือไมปฏิบัติ ตาม
หนาที่ตามมาตรา 125 และขอกําหนดอื่นๆ ที่เก่ียวของ แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย พ.ศ. 2535 ผูดูแลผลประโยชนจะทํารายงานเก่ียวกับเรื่องดังกลาวโดยละเอียดและสง
ใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับต้ังแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนรูหรือมีเหตุ
อันควรที่จะรูถึงเหตุการณดังกลาว 

(3) ดําเนินการฟองรองบังคับคดีใหบริษัทจัดการปฏิบัติตามหนาที่ของตนหรือฟองรองเรียกคา
สินไหมทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ  ทั้งน้ีเพ่ือประโยชนของผูถือหนวยทั้งปวง  หรือ
เมื่อไดรับคําสั่งจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาดังตอไปน้ี 

(ก) ภายใน30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยจากบริษัท
จัดการ 

(ข) ทุกหน่ึงปนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนตรวจตราครั้งกอนแลวเสร็จ ทั้งน้ี คาใชจายที่
เกิดจากการตรวจสอบทรัพยสินจะถือเปนคาใชจายของกองทุน 

(5) บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยที่ผูดูแลผลประโยชนไดตรวจตราใหถูกตองและครบถวนตาม
ความเปนจริงใหแลว เสร็จภายใน  30  วันนับแต วันที่ เริ่ ม ดํา เ นินการตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพยน้ัน 

(6) แจงใหบริษัทจัดการทราบภายใน  5  วันทําการนับแต วันที่ ผู ดูแลผลประโยชนพบวา
อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมชํารุดบกพรองอยางเปนนัยสําคัญ 

(7) แจงใหบริษัทจัดการจัดใหมีการประเมินคาใหมโดยพลัน เมื่อผูดูแลผลประโยชนเห็นวามี
เหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึ้น อันมีผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือมูลคา
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ 
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(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุน
รวมใหเปนไปตามโครงการและหลักเกณฑที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) จัดทําบัญชีและรับรองความถูกตองของทรัพยสินของกองทุนที่รับฝากไวรวมทั้งจัดทําบัญชี
แสดงการ รับจายทรัพยสินของกองทุน 

(10) รับรองวาการคํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุน
รวมถูกตองและเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  โดย
ผูดูแลผลประโยชนสามารถใชขอมูลที่ไดรับจากบริษัทจัดการ ซึ่งอาจเปนขอมูลจากรายงาน ที่
บริษัทจัดการจัดทําและไดรับรองรายงานดังกลาวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดรับจากผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยที่บริษัทจัดการวาจางและผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดลงนามรับรองความ
ถูกตองของรายงานดังกลาว มาใชประกอบการคํานวณมูลคาทรัพยสนิสุทธิได 

(11) ใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนในรายงานของกองทุน 

(12) มีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(13) ปฏิบัติหนาที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนดใหเปนหนาที่ของผูดูแลผลประโยชน 

24.3  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของที่ปรึกษาและที่ปรึกษาอื่นของกองทุนรวม (ถามี) 

24.3.1 ที่ปรึกษามีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปน้ี  

1. ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่ที่ปรึกษาจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการให
คําปรึกษาที่ไดตกลงกัน 

2. ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกับการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือการจัดหา
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เพ่ือประโยชนในการจัดการกองทุนรวม 

3. หนาที่อื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการใหคําปรึกษาที่ไดตกลงกัน 

24.3.2 ที่ปรึกษาทางการเงินมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปน้ี 

1. ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่ที่ปรึกษาทางการเงินจากกองทุนรวม ตามสัญญา
บริการใหคําปรึกษาทางการเงินที่ไดตกลงกัน 

2. ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม  การระดมเงินทุน  การ
วางแผนทางการเงินเพ่ือการลงทุน รวมถึงการเพ่ิมทุน (หากไดรับเลือกเปนที่ปรึกษา
ทางการเงิน) 

3. หนาที่อื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการใหคําปรึกษาทางการเงินที่ไดตกลงกัน 
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24.3.3 ที่ปรึกษาอื่นของกองทุนรวมมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบดังตอไปน้ี 

1. ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่ที่ปรึกษาอื่นจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการ         
ที่ไดตกลงกัน 

2. ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําเพ่ือประโยชนในการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม 

3. หนาที่อื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการท่ีไดตกลงกัน 

24.4  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) 

1. ไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม ตามสัญญาแตงต้ัง
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ทําขึ้นระหวาง บริษัทจัดการ กับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

2. ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ใหอยูในสภาพที่ดีอยูเสมอ  

3. จัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของกองทุน เชน จัดหาผูเชาใหแกกองทุน เปนตน 

4. หนาที่อื่นใดตามที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย   และตามท่ีคณะกรรมการ
ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดใหเปนหนาที่ของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

24.5    สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

1. ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่เปนผูประเมินคาทรัพยสินจากกองทุนรวม ตามสัญญา
บริการท่ีไดตกลงกัน 

2. ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือไดลงทุนไวแลว 

3. หนาที่อื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการท่ีไดตกลงกัน 

25.  คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูสั่งซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม  

25.1 คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูสั่งซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน   

(1)  คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน  

 ไมมี 

(2)  คาธรรมเนียมการโอนเงิน  

 ตามอัตราที่ธนาคารพาณิชยกําหนด (ถามี)  

(3)  คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน  

ไมมี   
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 (4)  คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน  

ไมมี    

(5)  อื่น ๆ ระบุ  

(5.1)  คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยลงทุนกับนายทะเบียนหนวยลงทุนตาม
อัตราที่บริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด  

(5.2)  คาใชจายอื่นๆที่ผูถือหนวยลงทุนขอใหบริษัทจัดการหรือนายทะเบียนหนวยลงทุน
ดําเนินการใหผูถือหนวยลงทุนเปนกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติตามท่ีจายจริง  

คาธรรมเนียมดังกลาวในขอ 25.1 เปนอัตราที่ยังไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใด
ทํานองเดียวกัน  

25.2  คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม  

(1)  คาธรรมเนียมการจัดการรายป  

 ในอัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน  ทั้งน้ี ไมตํ่ากวา  
200,000 บาทตอเดือน 

(2)  คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป  

ในอัตราไมเกินรอยละ 0.10 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน  

ทั้งน้ี ผูดูแลผลประโยชนสามารถเบิกคาใชจายอื่นๆ และคาใชจายในการไปตรวจสอบทรัพยสิน
จากกองทุนได เชน คาใชจายในการเดินทาง คาที่พัก และคาธรรมเนียมตาง ๆ เปนตน  ในอัตรา
ไมเกิน 30,000 บาทตอครั้ง 

(3)  คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป  

 ในอัตราไมเกินรอยละ 0.06 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน 

 (4) คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย   

ไมมี 

(5) คาธรรมเนียมที่ปรึกษากองทุนรวม   

(5.1) คาธรรมเนียมที่ปรึกษารายป 

 ในอัตราไมเกินรอยละ  0.50  ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน    

(5.2) คาธรรมเนียมที่ปรึกษาเพ่ิมเติม   กรณีที่มีการซื้อ ขาย โอน หรือเปล่ียนมือของ
อสังหาริมทรัพยในแตละครั้ง   

 ในอัตราไม เกินรอยละ  3.00 ของมูลคาการซื้อ  ขาย  โอน  หรือเปล่ียนมือของ
อสังหาริมทรัพยในแตละครั้ง 
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(5.3) คาที่ปรึกษาอื่นของกองทุน เชน คาที่ปรึกษาเฉพาะดาน คาที่ปรึกษากฎหมาย คา
ทนายความ คาที่ปรึกษาผูคุมงานกอสราง คาจางวิศวกรคุมงานกอสรางและ/หรือ
ประเมินคุณภาพงาน เปนตน  

ตามท่ีจายจริง 

(6) คาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน  

ก) กรณีที่เสนอขายครั้งแรก :    ในอัตราไมเกินรอยละ 0.50 ของจํานวนเงินที่ระดมทุนได 

ข) กรณีที่มีการเพ่ิมทุน :   ในอัตราไมเกินรอยละ 0.50 ของจํานวนเงินที่ระดมทุนไดใน              
แตละครั้ง 

ค)   กรณีอื่นๆ :  ตามที่จายจริง แตทั้งน้ีจะไมเกิน 3,000,000 บาทตอป 

(7) คาธรรมเนียมการจัดจําหนาย 

 ในการเสนอขายครั้งแรกและครั้งตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของจํานวนเงินที่จัดจําหนาย  

  (8)    คาเบี้ยประกันภัย 

ตามท่ีจายจริง 

   (9)    คาเบี้ยประชุมคณะกรรมการลงทุน 

   ในอัตราไมเกิน 10,000 บาท ตอครั้ง ตอคน 

 (10) คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย 

ในการเสนอขายครั้งแรก :  ไมเกิน 3,000,000 บาท 

ภายหลังการเสนอขายครั้งแรก :    

-   เมื่อกองทุนมีการเพ่ิมทุนในแตละครั้ง  :  ไมเกิน 3,000,000 บาท ตอครั้ง 

-   คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ เพ่ือใหนักลงทุนทั่วไปทราบขอมูลเก่ียวกับ
 กองทุน  :   

   ไมเกิน 1,000,000 บาท ตอปบัญชี 

(11) อื่นๆ 

(11.1) คาธรรมเนียมผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  

 ในการเสนอขายครั้งแรกและครั้งตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของจํานวนเงินที่
จําหนาย    
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(11.2) คาใชจายที่เก่ียวเน่ืองกับกองทุน 

(11.2.1) คาใชจ ายหรือค าธรรมเนียมที ่เ กี ่ยวข องในการจัดตั ้งกองทุน  เช น 
คาธรรมเนียมในการจัดตั้งกองทุน    และจดทะเบียนกองทรัพยสินของ
กองทุนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คาธรรมเนียมการจดทะเบียน
หนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียน  คาที่ปรึกษา
กฎหมายเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม การเตรียมและจัดทําเอกสาร
สัญญา  และคาแปลเอกสาร เปนตน 

(11.2.2) คาธรรมเนียมรายปและคาใชจายในการดํารงสถานะเปนหลักทรัพยจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

(11.2.3) คาธรรมเนียมและคาใชจายในการสอบบัญชี 

(11.2.4) คานายหนาในการซื้อ จําหนาย หรือโอนสิทธิในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 
ของมูลคาซื้อขาย 

(11.2.5) คาธรรมเนียมหรือคาใชจายเพื่อการจัดหา ไดมา จําหนาย จาย โอน
สินทรัพย ทรัพยส ินหลักทรัพยของกองทุน  เช น  คาใชจ ายในการ
จําหนายหรือโอนสิทธิ  คาธรรมเนียมการโอน เปนตน 

(11.2.6) ภาษีหรือคาธรรมเนียมและอากรแสตมปใด ๆ ที่เกี ่ยวกับการซื ้อขาย
หลักทรัพย หรืออสังหาริมทรัพย ตามที่จายจริง เชน คานายหนาซื้อขาย
หลักทรัพย ซึ่งจะรวมอยูในตนทุนของคาซื้อขายหลักทรัพยเมื่อมีการ
ซื ้อหลักทรัพย  และจะถูกหักจากค าขายหลักทร ัพย เมื ่อม ีการขาย
หลักทรัพย คาใชจายที่เก่ียวของกับการซื้อหรือขายอสังหาริมทรัพย 
คาใชจายในการโอนหลักทรัพย หรืออสังหาริมทรัพย เปนตน  

(11.2.7) คาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจายในการประเมินคาและ/หรือสอบทาน
การประเมินคาทรัพยสิน 

(11.2.8) คาธรรมเนียม  และหรือ  คาใชจายในการประเมินระบบวิศวกรรม 
คาธรรมเนียมผูสอบวิชาชีพทางบัญชีตอการตรวจสอบประมาณการงบ
กําไรขาดทุน  คาใชจายจัดทํารายงาน หรือบทวิจัย 

(11.2.9) คาใชจายอื่นใดที่เก่ียวของกับการจัดการอสังหาริมทรัพย เชน คาใชจาย
ทางการตลาด รวมถึงคาโฆษณาประชาสัมพันธ  การสงเสริมการขาย           
คาสาธารณูปโภค คาธรรมเนียมธนาคาร คานํ้ามัน เปนตน 

(11.2.10) คาใชจายในการบริหาร ซอมแซม ดูแล บํารุงรักษา  และ/หรือกอสราง
เพ่ิมเติมเพ่ือปรับปรุงและพัฒนาอสังหาริมทรัพยและหรือทรัพยสินที่
เก่ียวของที่กองทุนลงทุนไวหรือมีไว 
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(11.2.11) คาใชจายในการประกันภัย ดูแล และ/หรือเก็บรักษาทรัพยสินของกองทุน 
เชน คาใชจายในการประกันวินาศภัย เปนตน 

(11.2.12)  คาใชจายเก่ียวกับภาษี คาธรรมเนียมอื่นที่เก่ียวของตามอัตราที่กฎหมาย
กําหนดและคาใชจายตางๆ ที่ เ ก่ียวของกับหนวยราชการ เชน  ภาษี
โรงเรือน  ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีปาย เปนตน 

(11.2.13) คาใชจายในการกอสรางเพิ่มเติมเพ่ือใหโครงการแลวเสร็จ(ในกรณีที่เปน
อสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางการกอสราง) 

(11.2.14) คาใชจายที่ เ กิดขึ้นจากการติดตามทวงถามหรือการดําเนินการตาม
กฎหมายเพ่ือการรับชําระหน้ีใด ๆ หรือคาใชจายดานกฎหมายในการ
ดําเนินคดีในศาล เพ่ือรักษาสิทธิของผูถือหนวยโดยผูดูแลผลประโยชน
หรือบริษัทจัดการ 

(11.2.15) คาใชจายในการรับชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุน เชน คาธรรมเนียมธนาคาร 
คาอากรแสตมป คาไปรษณียากร คาโทรศัพท คาโทรสาร เปนตน 

(11.2.16) คาจัดทํา จัดพิมพ ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบหนวยลงทุน ใบเสร็จรับเงิน 
ใบกํากับภาษี และแบบฟอรมอื่นๆ ที่เก่ียวของกับกองทุน และคาใชจายใน
การจัดเตรียมและจัดสงเอกสารดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุน 

(11.2.17) คาจัดทําและจัดพิมพหนังสือช้ีชวนหนวยลงทุน รายงานผูถือหนวยลงทุน 
รายงานประจําป ตลอดจน คาแปลและจัดสงเอกสารดังกลาว 

(11.2.18) คาใชจายในการจัดทํา จัดพิมพ และจัดสงหนังสือบอกกลาว ประกาศและ
รายงานตาง ๆ รวมถึงการลงประกาศในหนังสือพิมพรายวัน เชน ประกาศ
มูลคาทรัพยสินสุทธิ ประกาศการแกไขเพิ่มเติมโครงการ  ประกาศการปด
สมุดทะเบียนเพ่ือจายเงินปนผล เปนตน และ/หรือ ขาวสารถึงผูถือหนวย
ลงทุน 

(11.2.19) คาใชจายในการจัดประชุมคณะกรรมการลงทุน และ/หรือจัดประชุมผูถือ
หนวยลงทุน เชน คาโทรศัพท คาจัดสงจดหมายเชิญประชุม และ/หรือ
เอกสารการประชุม รายงานการประชุม เปนตน  

(11.2.20) คาใชจายหรือคาธรรมเนียม ในการจายเงินปนผล เพ่ิมทุน และ/หรือลดทุน 
เชน คาธรรมเนียมธนาคาร คาอากรแสตมป คาบริการที่นายทะเบียนเรียก
เก็บ คาไปรษณียากร คาโทรศัพท คาโทรสาร เปนตน 
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(11.2.21) คาใชจายอันเก่ียวเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงแกไขเพ่ิมเติมโครงการ และ/
หรือที่ เ กิดขึ้นจากการปฏิบัติตามกฎหมาย  และ/หรือ  ประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของ เชน การจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน การขอมติ
ผูถือหนวยลงทุน การลงโฆษณาหนังสือพิมพ เปนตน 

(11.2.22) คาเอกสารทะเบียนผูถือหนวยลงทุน คาเอกสารการลงบัญชีกองทุน  

(11.2.23) คาใชจายทางกฎหมายที่เก่ียวกับการดําเนินงานและการบริหารทรัพยสิน
ของกองทุนและบริษัทจัดการ เชน คาใชจายในการดําเนินคดี (ถามี) 
คาใชจายในการยึดทรัพยสิน  คาใชจายในการดําเนินคดีของผู ดูแล
ผลประโยชนที่ฟองรองใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่หรือเรียกคาสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการเพ่ือประโยชนของผูถือหนวย
ลงทุนโดยรวม หรือเมื่อไดรับคําสั่งจากสํานักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
คาใชจายดานกฎหมายในการดําเนินคดีทางศาล คาธรรมเนียมศาล               
คาสินไหมทดแทนความเสียหายแกบุคคลภายนอก คาจดจํานอง คาปลด
จํานอง คาใชจาย ในดานนิติกรรม  คาใชจายในการแกไขสัญญา เปนตน 

(11.2.24) คาธรรมเนียมและ/หรือคาใชจายในการเลิกกองทุนหรือเปล่ียนแปลง
บริษัทจัดการ 

(11.2.25) คาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจายอื่นๆ อันเก่ียวเน่ืองกับการดําเนินงาน
ของกองทุน 

อัตราคาธรรมเนียมขอ 25.2 เปนอัตราตามท่ีจายจริง ที่ยังไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ
หรือภาษีอื่นใดทํานองเดียวกัน  

คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมดของกองทุน หากเปนคาใชจายที่มีภาระตองเสียภาษีมูลคาเพ่ิม
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดทํานองเดียวกัน จะถือเปนภาระของกองทุน  

บริษัทจัดการจะคํานวณคาธรรมเนียมขอ 25.2 (1) (2) (3) ทุกเดือน โดยใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ของกองทุน ณ วันสุดทายของเดือนเปนฐานในการคํานวณ และจะเรียกเก็บจากกองทุนโดยการ
ตัดจายจากบัญชีของกองทุนเปนรายเดือน  หรือตามระยะเวลาที่บริษัทจัดการเห็นสมควร 

บริษัทจัดการอาจตัดจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ ในขอ 25.2 (4) – (11) ในงวดเดียว 
หรือเฉล่ียตัดจายเปนคาใชจายของกองทุนรวมเปนรายเดือนเดือนละเทาๆ กัน หรือตาม
ระยะเวลาที่เห็นสมควร   

ทั้งน้ีการตัดจายคาธรรมเนียมและ/หรือคาใชจายตางๆ ของกองทุน จะเปนไปตามมาตรฐานการ
บัญชีที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี 
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25.3. การเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย :  

25.3.1  การเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจายภายใตอัตราที่ระบุไวในโครงการ 

ทั้งน้ีบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเพ่ิม/ลด/ยกเวนคาธรรมเนียมภายใตอัตราที่ระบุไวในขอ 
25 “คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม” น้ี
โดยไมถือวาเปนการแกไขเพิ่มเติมโครงการ   อยางไรก็ดีในการเรียกเก็บ เพ่ิม หรือ ลด หรือ
ยกเวนคาธรรมเนียมดังกลาวขางตนน้ี บริษัทจัดการจะทําการติดประกาศไว ณ ที่เปดเผยของ
บริษัทจัดการ  

25.3.2  การเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย  

 บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเพ่ิม/ลดคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจาย ตามขอ 25.1 และขอ 25.2 
โดยไมถือวาเปนการแกไขเพ่ิมเติมโครงการ โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการดังตอไปน้ี  

(1) กรณีเพ่ิมอัตราคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย ไมเกินรอยละ 25 ของอัตราคาธรรมเนียม
หรือคาใชจายภายในรอบระยะเวลา 1 ป    

 บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบลวงหนาไมนอยกวา 60 วัน 
ตามวิธีการดังตอไปน้ี  กอนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมหรือคาใชจายเพ่ิมดังกลาว 

(1.1)    ประกาศหนังสือพิมพรายวันอยางนอยหนึ่งฉบับ  เปนเวลา 3 วันติดตอกัน 
และ 

(1.2)    ติดประกาศไว ณ สํานักงานของบริษัทจัดการ  และสถานที่ติดตอทุกแหง
ของผูสนับสนุนการขายหรือรับซื้อคืนที่ใชเปนสถานที่ในการซื้อขายหนวย
ลงทุน   

(2)  กรณีเพ่ิมอัตราคาธรรมเนียมหรือคาใชจายเกินกวารอยละ 25 ของคาธรรมเนียมหรือ
คาใชจายภายในรอบระยะเวลา 1 ป  

 บริษัทจัดการจะกระทําเมื่อไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนดวยมติเกินก่ึง
หน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  หรือไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย    

(3)  กรณีที่บริษัทจัดการจะเปล่ียนแปลงลดคาธรรมเนียม หรือคาใชจาย  

 บริษัทจัดการจะติดประกาศคาธรรมเนียม หรือคาใชจายอัตราใหม ณ สํานักงานของ
บริษทัจัดการและสถานที่ติดตอทุกแหงของผูสนับสนุนการขายหรือรับซื้อคืนที่ใชเปน
สถานที่ในการซ้ือขายหนวยลงทุน   

ทั้งน้ี การเปลี่ยนแปลงตามขอ (1) ขอ (2) และขอ (3) ขางตน บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยทราบภายใน 15 วันนับแตวันเปล่ียนแปลง
คาธรรมเนียม หรือคาใชจาย 
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26.    วิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคา              
หนวยลงทุน 

26.1  บริษัทจัดการจะคํานวณและเปดเผยมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของ
กองทุนรวม ณ วันสุดทายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมใหแลวเสร็จภายใน 45 วันนับแตวัน
สุดทายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แลวแตกรณี  ทั้งน้ี มูลคาที่คํานวณไดดังกลาวตองมีผูดูแล
ผลประโยชนรับรองวาการคํานวณมูลคาดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
ประกาศกําหนด 

       บริษัทจัดการจะเปดเผยขอมูลเก่ียวกับการประเมินคาทรัพยสินไปพรอมกับการเปดเผยขอมูลตามวรรค
หน่ึงโดยมีรายละเอียดตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

26.2   การเปดเผยขอมูลตามขอ 26.1  บริษัทจัดการจะเปดเผยในหนังสือพิมพรายวันอยางนอยหนึ่งฉบับและ 
ปดประกาศไวในที่ เปดเผย  ณ  ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ  และสํานักงานใหญของผู ดูแล
ผลประโยชน  พรอมทั้งเปดเผยช่ือ ประเภทและที่ต้ังอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากลงทุนดวย 

26.3   ในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่คํานวณตามขอ 26.1 อันมี 
ผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางมีนัยสําคัญ  บริษัทจัดการจะ
เปดเผยเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงดังกลาวไปพรอมกับการเปดเผยขอมูลตามขอ 26.2  และหาก
เหตุการณหรอืการเปล่ียนแปลงดังกลาวเกิดขึ้นภายหลังจากวันที่มีการเปดเผยตามขอ 26.2 บริษัทจัดการจะ
เปดเผยเรื่องดังกลาวโดยพลัน 

26.4  ในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะคํานวณตามวิธีการดังตอไปน้ี 

(1)   อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  บริษัทจัดการจะใชราคาที่ไดจากรายงานการ
ประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุด แลวแตกรณี เวนแตการคํานวณ
มูลค าทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมค ร้ังแรก   บริษัทจัดการจะใชราคาที่ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย แลวแตกรณี 

(2)   ทรัพยสินอื่น บริษัทจัดการจะกําหนดมูลคาตามหลักเกณฑและวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการ
ลงทุนกําหนดโดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 

สําหรับวิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิ มูลคาหนวยลงทุน บริษัท
จัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามท่ีระบุไวในขอ 26 ขางตน เวนแตกรณีที่คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม
กฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัท
จัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามน้ันโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว  
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ทั้งน้ี  การคํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนที่บริษัทจัดการประกาศ
เปนการคํานวณโดยใชรายงานการประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุดเปนฐานในการ
กําหนดมูลคาทรัพยสินหลัก (อสังหาริมทรัพย) ของกองทุน ซึ่งมูลคาดังกลาวอาจไมใชมูลคาที่จะซื้อขายไดจริงของ
ทรัพยสินหลัก (อสังหาริมทรัพย) ดังกลาว 

27.  การจัดทํารายงานใหแกสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูถือหนวยลงทุน  

27.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดทํารายงานของกองทุนรวมทุกวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจําป และสงรายงาน
ดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนที่มีช่ืออยูในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจําป โดยรายงานดังกลาวตองมีรายการตามท่ี
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

27.2   รายงานการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพย
หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วันนับแตวันที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยน้ัน รวมท้ัง
จัดใหมีขอมูลที่เปนสาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการและสํานักงาน
ใหญของผูดูแลผลประโยชนภายใน 15 วันนับแตวันที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยน้ัน เพ่ือใหผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดยหนังสือสรุปขอมูลตองมีสาระสําคัญตามที่
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

เมื่อหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยแลว บริษัทจัดการจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญตามวรรคหน่ึงใหตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยแทนการจัดสงใหผูถือหนวยลงทุน ทั้งน้ี ภายในวันทําการถัดจากวันซื้อ เชา 
จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอ่ืนตามที่ตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

27.3 รายงานความคืบหนาของการกอสรางอสังหาริมทรัพยที่ยังสรางไมเสร็จ 

กรณีที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ บริษัทจัดการจะจัดทํารายงานความ
คืบหนาของการกอสรางทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแตวันที่ลงทุนจนกวาการกอสรางดังกลาวจะแลว
เสร็จ และจัดสงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ครบระยะเวลา 6 เดือน
ดังกลาว  ทั้งน้ี  บริษัทจัดการจะเปดเผยความคืบหนาผานทางเว็บไซต (web site) ของบริษัทจัดการดวย   
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28. การประเมินคาทรัพยสินและการสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน     

28.1 บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 2 รายเพ่ือประเมินคาทรัพยสินในกรณีดังตอไปน้ี   

(1)   กอนที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย   

(2)   กอนที่จะจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

28.2 บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 1  รายเพ่ือประเมินคาทรัพยสินในกรณีดังตอไปน้ี 

   (1)   ทุก 2 ปนับแตวันที่มีการประเมินคาเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหา             
ริมทรัพย 

  (2)   ผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึ้นอันมีผลกระทบตอมูลคา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีนัยสําคัญ  ทั้งน้ี ภายใน 30 วันนับแตวันที่บริษัท
จัดการกองทุนรวมไดรับการแจงจากผูดูแลผลประโยชน 

28.3 บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 1 รายเพ่ือทําการสอบทานการประเมินคาทุก            
1 ปนับแตวันที่มีการประเมินคาครั้งลาสุดไปแลว 

28.4  ในการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินเพ่ือทําการประเมินคาหรือทําการสอบทานการประเมินคา  
บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหนึ่งใหทําการประเมินคาอสังหาริมทรัพย
หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเดียวกันติดตอกันเกิน 2 ครั้งไมได 

29. รอบระยะเวลาบัญชีประจําปของกองทุนรวม 

วันที่สิ้นสุดรอบบัญชี วันที่ 31 เดือนธันวาคม 

วันที่สิ้นสุดรอบบัญชีครั้งแรก วันที่  31 เดือนธันวาคม  พ.ศ. 2551 

30.  สิทธิประโยชนของผูถือหนวยลงทุน  

30.1  สิทธิในการรับเงินปนผล  

 ภายใตบังคับความในขอ 6   ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิที่จะไดรับการจัดสรรผลกําไรในรูปของเงินปนผลจาก
กองทุนรวมตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีระบุไวในโครงการน้ี  

30.2  สิทธิในการลงมติเพ่ือแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแกไขวิธีการจัดการ 

 ภายใตบังคับความในขอ 6  ผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีสิทธิลงมติเพ่ือทําการแกไขเพ่ิมเติมโครงการ
จัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ โดยบริษัทจัดการจะทําการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการ
จัดการกองทุนรวม เมื่อไดรับมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 

 ทั้งน้ี การแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวิธีการจัดการจะเปนไปตามหัวขอ “การแกไขเพ่ิมเติมโครงการ
จัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ” 
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30.3  สิทธิในการไดรับเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ 

 ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ โดยบริษัทจัดการจะจัดใหมีผูชําระบัญชีที่
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเปนผูชําระบัญชี โดยดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีระบุ
ไวในโครงการน้ี  

 บริษัทจัดการจะดําเนินการใหผูชําระบัญชีแจกจายเงินคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนกองทุนรวมเฉพาะเม่ือ      
เลิกโครงการเทาน้ัน  

30.4  สิทธิในการโอนหนวยลงทุน  

 ผูถือหนวยลงทุนสามารถโอนหนวยลงทุนได แตทั้งน้ีจะตองเปนไปตามและไมขัดตอเง่ือนไข และ
หลักเกณฑที่ระบุไวในโครงการน้ี 

30.5 สิทธิประโยชนอื่น ๆ   

 30.5.1 สิทธิในการออกเสียงเพ่ือลงมติเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย 

ภายใตบังคับความในขอ 6  ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนาย
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีระบุไวใน
โครงการขอ 3.3 “ขอจํากัดการลงทุน” 

30.5.2  สิทธิในการจํานําหนวยลงทุน  

 ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนสามารถนําหนวยลงทุนไปจํานําไดตามกฎหมาย ตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีบริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด  

30.5.3 สิทธิในการออกเสียงเพ่ือลงมติเก่ียวกับการดําเนินกิจการของกองทุน 

 ภายใตบังคับความในขอ 6  ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุนรวม
ตามท่ีกําหนดไวในโครงการ โดยจะตองไดรับมติเสียงขางมากซึ่งคิดเปนจํานวนหนวยลงทุนเกิน
กวาก่ึงหน่ึงของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 

30.5.4 สิทธิในการไดรับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุน 

 ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีระบุไว
ในโครงการ 
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31.   การแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ  

31.1  การแกไขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปล่ียนแปลงแกไขเพ่ิมเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือคําสั่ง  

 ในการดําเนินการและบริหารจัดการใด ๆ ของกองทุนน้ัน บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุ
ไวในโครงการและหนังสือช้ีชวน เวนแตกรณีที่มีการออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําสั่ง 
หนังสือเวียน คําผอนผัน คําเห็นชอบ การแกไขเพ่ิมเติม การเปล่ียนแปลง โดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ ซึ่งมีผลเปนการ
เปล่ียนแปลง แกไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําสั่ง ที่ใชอยูในปจจุบัน โดยให
ขอกําหนดและเง่ือนไขของโครงการน้ีเปล่ียนแปลงไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ คําสั่ง หนังสือเวียน 
คําอนุมัติ คําผอนผัน คําเห็นชอบ การแกไข เพ่ิมเติม การเปล่ียนแปลง และ/หรือขอบังคับที่ออกใหม
ดังกลาว โดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 

31.2 การแกไขเพิ่มเติมโครงการกรณีอื่นๆ โดยทั่วไป  

 หากมีความจําเปนตองแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุน หรือวิธีการจัดการกองทุนเพ่ือกอใหเกิด
ประโยชนตอกองทุนและผูถือหนวยลงทุนใหอยูในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ อาทิเชน การแกไข
เปล่ียนแปลงนโยบายการลงทุนของกองทุน เปนตน  โดยหากมิไดกระทําโดยมติเสียงขางมากของผูถือ
หนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมดของโครงการจัดการกองทุน ก็จะตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 ในกรณีที่มติดังกลาวของผูถือหนวยลงทุนเก่ียวของกับสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบตามขอ 24           
“สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของ บริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน ที่ปรึกษาของกองทุนรวม           
และผูบริหารอสังหาริมทรัพย” หรือเก่ียวของกับคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตามขอ 25 “คาธรรมเนียมและ
คาใชจายที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม” ของบริษัทจัดการ ผูดูแล
ผลประโยชน  นายทะเบียนหนวยลงทุน ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ที่ปรึกษา หรือผูอื่นที่ใหบริการ
แกกองทุน มติดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบจากบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชนนายทะเบียน
หนวยลงทุน ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ที่ปรึกษา หรือผูอื่นที่ใหบริการแกกองทุน(แลวแตกรณี)        
ในการดําเนินการตามมติน้ันๆ  ทั้งน้ี การดําเนินการตามมติความเห็นชอบของผูถือหนวยลงทุนจะตอง         
ไมขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขัดตอประโยชน
ของกองทุนรวม 

 ในกรณีที่การแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุน ไดกระทําโดยมีมติเสียงขางมากของผูถือหนวย
ลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด
ของโครงการ บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแต             
วันที่มีมติใหแกไข  
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 ทั้งน้ี บริษัทจัดการจะแจงการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการกองทุนไปยังผูถือหนวยลงทุน          
ทุกรายและตลาดหลักทรัพย (ภายใน 10 วันทําการ) และจะประกาศทางหนังสือพิมพรายวันอยางนอย             
1 ฉบับภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือวันที่ได             
มีมติแกไข แลวแตกรณี 

 การแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการ ใหสามารถกระทําไดเมื่อไดรับมติโดยเสียงขางมากจาก          
ผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม หรือตองไดรับ
ความเห็นชอบจากสํานักงาน อน่ึง บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการยับยั้งพิเศษ (veto right) สําหรับการ         
ลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุนเพ่ือแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการ ที่ขัดตอกฎหมาย 
กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ หรือ ไดรับความเสียหาย หรือขัดตอประโยชนของกองทุน
รวม หรือมีผลกระทบตอสิทธิหนาที่และความรับผิดชอบของบุคคลภายนอกซึ่งเปนคูสัญญาของกองทุน 

  การนับมติในการแกไขเพิ่มเติมโครงการตามขอน้ี อยูภายใตบังคับความในขอ 6  “หลักเกณฑและขอจํากัด
การถือหนวยลงทุน” 

32. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม     

บริษัทจัดการจะเลิกโครงการจัดการกองทุนรวมเมื่อเกิดเหตุการณใดเหตุการณหน่ึงหรือหลายเหตุการณดังน้ี 

32.1     เมื่อกองทุนรวมมีผูถือหนวยลงทุนนอยกวา 35 ราย ทั้งน้ี ภายในวันทําการถัดจากวันที่ทราบเหตุดังกลาว 

32.2 เมื่อจํานวนเงินทุนจดทะเบียนตํ่ากวา 500 ลานบาท เมื่อคํานวณจากมูลคาที่ตราไวของหนวยลงทุนโดย        
เลิกกองทุนรวมในวันทําการถัดไป เวนแตเปนกองทุนรวมที่ลงทุนเฉพาะในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  

32.3     เมื่อไดรับมติโดยเสียงขางมากจากผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด
ของกองทุนรวม  

32.4     เมื่อครบอายุโครงการ (ถามี) 

เง่ือนไขเพ่ิมเติม 

- มติโดยเสียงขางมากจากผูถือหนวยลงทุน คือ มติของผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึง
ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด โดยการนับมติจะอยูภายใตบังคับขอจํากัดสิทธิของผูถือ
หนวยลงทุนตามที่กําหนดไวในขอ   6 “หลักเกณฑและขอจํากัดการถือหนวยลงทุน” 

- เมื่อเกิดกรณีตางๆ จนเปนเหตุใหผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเห็นสมควรใหมีการเลิกกองทุนรวม เชน 
กองทุนขาดสภาพคลอง  กองทุนไมสามารถดํารงสัดสวนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา 
อสังหาริมทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  บริษัทจัดการลาออกและไมสามารถหาบริษัท
จัดการอื่นมารับหนาที่แทนไดในระยะเวลาตามท่ีระบุในขอ 24.1.3 “เง่ือนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ” เปนตน 
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- บริษัทจัดการอาจพิจารณาใหเลิกกองทุนรวมได โดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว           
เมื่อบริษัทจัดการเห็นวาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนลงทุน มีมูลคารวมกันแลวไมถึงรอยละ 75 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมภายในรอบระยะเวลาบัญชีประจําปใดๆ หรือมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมจะลงทุนอาจไมเปนไปตามที่คาดหมาย  เชน  การเจรจาในการซ้ืออสังหาริมทรัพยบางรายการท่ีกองทุน
สนใจลงทุนไมประสบความสําเร็จ  หรืออาจเกิดเหตุสุดวิสัยหรือเหตุอันไมคาดหมายกับอสังหาริมทรัพยท่ี
กองทุนคาดวาจะลงทุน   จนเปนเหตุใหกองทุนไมสามารถลงทุน / ไมประสงคจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว เปนตน 

-  ในกรณีที่บริษัทจัดการไดรับคําสั่งใหเลิกกองทุน จากหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย อาทิเชน สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคําสั่งศาล เปนตน และ/หรือในกรณีที่หากปรากฏเหตุการณตามขอ 24.1.1 “สิทธิ
ของบริษัทจัดการ” หรือขอ 24.1.3 “เง่ือนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ” 

33. การชําระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉล่ียเงินและหรือทรัพยสินอ่ืนคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเม่ือเลิกโครงการ
จัดการกองทุนรวม     

 เมื่อเลิกกองทุนรวมแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมีผูชําระบัญชีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเปนผูชําระ 
บัญชีเพ่ือทําหนาที่จําหนายทรัพยสินของกองทุนรวม ชําระภาระหน้ีสินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจายเงิน
หรือทรัพยสินคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเฉล่ียตามจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนแตละรายถืออยูตามสมุด
ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน รวมท้ังทําการอยางอื่นที่จําเปนเพ่ือใหการชําระบัญชีเสร็จสิ้น ทั้งน้ี ตามหลักเกณฑ 
เง่ือนไข และวิธีการที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เมื่อชําระบัญชีเสร็จสิ้นแลว ผูชําระบัญชีจะขอจด
ทะเบียนเลิกกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏวามีทรัพยสินคงคางอยู ใหตกเปน
กรรมสิทธิ์ของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

34.     การระงับขอพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

 ไมมี 

35. การดํารงความเพียงพอของเงินทุน   

 ในกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถดํารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวย
หลักเกณฑเก่ียวกับการดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนและการทําประกันภัยความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  
บริษัทจัดการจะเปล่ียนใหบริษัทจัดการรายอื่นเขาจัดการกองทุนรวมแทนดวยวิธีขอรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึง
หน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมภายใน 15 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือ
อาจรูถึงการไมสามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนดังกลาว ทั้งน้ี หากมีเหตุจําเปนและสมควร บริษัทจัดการ
อาจขอใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได โดยการคัดเลือกบริษัทจัดการรายใหม
จะคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ และในกรณีที่มีคาใชจายเกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลงบริษัท
จัดการ บริษัทจัดการจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายดังกลาว หากบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการภายในระยะเวลา
ที่กําหนด บริษัทจัดการจะดําเนินการเลิกกองทุนรวมตอไป 
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36. การประชุมผูถือหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการกองทุนจะตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน  หากปรากฏกรณีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวย
ลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดรองขอใหมีการจัดประชุม          
ผูถือหนวยลงทุน 

นอกจากน้ี บริษัทจัดการจะตองดําเนินการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุนหรือมีหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนเพ่ือขอมติ 
ในการดําเนินการตางๆ  ทั้งน้ี ตามที่ไดระบุไวในโครงการน้ี   

37.    อ่ืน ๆ 

37.1 การรับผลประโยชนตอบแทน 

บริษัทจัดการอาจรับผลประโยชนตอบแทนเพ่ือกองทุนรวมจากบุคคลที่เปนผูใหบริการอันเน่ืองมาจากการ
ใชบริการของบุคคลดังกลาวในการจัดการกองทุนรวมได แตตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

(1)    ผลประโยชนตอบแทนที่รับไวน้ันตองเปนทรัพยสินที่มีมูลคาในทางเศรษฐกิจและตองเก่ียวกับ
บทบาทโดยตรงของความเปนกองทุนรวมตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

(2) ตองไมมีพฤติกรรมที่แสดงใหเห็นวาบริษัทจัดการใชบริการของบุคคลน้ันบอยคร้ังเกินความ
จําเปนเพ่ือใหกองทุนรวมไดรับประโยชนจากบุคคลดังกลาว (Churning) 

ในการจัดสรรผลประโยชนตามวรรคหน่ึงใหแกกองทุนรวมที่อยูภายใตการจัดการของบริษัทจัดการ 
บริษัทจัดการตองกระทําดวยความเปนธรรมและคํานึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรัพยที่อาจมีไวไดของ
กองทุนรวมน้ันดวย ทั้งน้ี บริษัทจัดการจะเปดเผยขอมูลเก่ียวกับการรับผลประโยชนดังกลาวไวในรายงาน
รอบปบัญชี 

37.2   บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการแกไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนหรือวิธีการจัดการ
ตามที่เห็นสมควรในกรณีที่สวนราชการตางๆ เชน คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม
กฎหมาย ไดมีการปรับเปลี่ยน แกไขเพิ่ม/ลด ประกาศกําหนด เห็นชอบ สั่งการ ผอนผันในเรื่องตางๆที่
เก่ียวเน่ืองกับหลักเกณฑ เง่ือนไข วิธีการจัดต้ังจัดการ และ/หรือวิธีการบริหารจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย  ไมวาจะเปนเรื่องของกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบปฏิบัติ เง่ือนไข หรือ
รายละเอียดตางๆ ฯลฯ ทั้งน้ีโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว อาทิเชน เรื่องที่
เก่ียวกับระยะเวลาการเสนอขายและสัดสวนการเสนอขาย   จํานวนผูถือหนวยลงทุน และมูลคาโครงการ
ขั้นตํ่าในการเสนอขาย  การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาเพ่ิมเติม  การกูยืมเงิน  ทรัพยสินอื่น
ที่กองทุนลงทุนได  การทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ การเปดเผยขอมูล  การคํานวณและการประกาศ
มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุน  การลดเงินทุน การจัดทํารายงานการเลิกกองทุนรวม เปนตน 
ทั้งน้ี การแกไขเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมดังกลาว จะตองเปนไปตามท่ีสํานักงานประกาศกําหนด ผอนผัน สั่ง
การ ใหสามารถกระทําได  
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37.3   การชําระบัญชีกองทุนและวิธีการเฉล่ียคืนเงิน และ/หรือทรัพยสินอื่น ใหแกผูถือหนวยลงทุนเมื่อเลิก
โครงการ  

เมื่อเลิกโครงการแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการตามท่ีระบุไวในขอ 33 “การชําระบัญชีของกองทุนรวม 
และวิธีการเฉล่ียเงินและหรือทรัพยสินอื่นคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเมื่อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม” 
อยางไรก็ดี ในการชําระบัญชีตามขอ 33 “การชําระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงินและหรือ
ทรัพยสินอื่นคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเมื่อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม” ผูชําระบัญชีอาจดําเนินการ
ใหมีการเฉล่ียคืนเปนเงิน หลักทรัพย หรือทรัพยสินอื่น ภาระผูกพันอื่นๆ และ/หรือโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินของกองทุน ใหแกผูถือหนวยลงทุนตามสัดสวนจํานวนหนวยลงทุนที่ถืออยู ณ วันเลิกกองทุน 
หรือตามแตที่ผูถือหนวยไดรวมตกลงกันไวหรือที่ไดแสดงเจตนาไวก็ได  

อน่ึงในการเฉล่ียทรัพยสินใหกับผูถือหนวยลงทุนโดยการคืนเปนหลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นแทนเงิน 
และ/หรือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของกองทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนแทนเงินน้ัน ใหทําไดตาม
หลักเกณฑและวิธีการชําระบัญชีที่ไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกิน
ก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของโครงการอีกดวย  

ทั้งน้ีการดําเนินการใดๆ ของบริษัทจัดการจะเปนไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายตางๆที่เก่ียวของ โดยใหรวมถึงประกาศ คําสั่ง ระเบียบตางๆ ของ
หนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวของดวย  

37.4   ในกรณีที่กองทุนเกิดปญหาขาดสภาพคลอง  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการขาย / จําหนาย / 
จาย /โอน ทรัพยสินบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุน ตามที่เห็นสมควร   โดยถือวาไดรับความเห็นชอบ
จากผูถือหนวยลงทุนแลว 
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 ประมาณการงบกําไรขาดทุน   

 
 รายงานการศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด 

 
 รายชื่อผูถือหุนบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  และ 

รายชื่อผูถือหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด 
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บทสรุปสําหรับผูบรหิาร 

ภาพรวมตลาดทองเท่ียวในกรุงเทพมหานคร 

ภาพรวมของอุตสาหกรรมการโรงแรมในกรุงเทพมหานครมีการเติบโตอยางตอเนื่อง ต้ังแตปพ.ศ. 

2543 ถึง  2548 อันเปนผลมาจากความพรอมของปจจัย พ้ืนฐานในอุตสาหกรรมการทองเที่ ยวของ

กรุงเทพมหานคร  จํานวนนักทองเที่ยวในกรุงเทพฯ เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องโดยเฉลี่ยปละ 8.5%  แมวาจะมีปจจัย

ลบหลายเหตุการณที่กระทบตอตลาดการทองเที่ยว ยกตัวอยางเชน  การแพรกระจายของโรคซาร (SARS) ในป

พ.ศ. 2546    โรคไขหวัดนกระบาดในปพ.ศ. 2547   และเหตุการณคลื่นสึนามิถลมภาคใตในเดือนธันวาคม พ.ศ. 

2547 รวมทั้งเหตุการณความไมสงบใน 3 จังหวัดชายแดนภาคใต  

ในปพ.ศ. 2548 กรุงเทพมหานครมีจํานวนนักทองเที่ยวรวมกันทั้งสิ้นประมาณ 26 ลานคน โดยใน

จํานวนนี้เปนชาวตางชาติจํานวน 11.5 ลานคน หรือประมาณ 44.2% (ที่มา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย)  

อยางไรก็ดีการกอการรัฐประหารในเดือนกันยายน พ.ศ. 2549 (แมจะไมมีเหตุการณการนองเลือด) รวมถึง

เหตุการณลอบวางระเบิดในกรุงเทพฯ ทําใหผลการดําเนินงานของโรงแรมในปลายปพ.ศ. 2549 และตนปพ.ศ. 

2550 ตํ่ากวาที่คาดการณไว  สถิตินักทองเที่ยวชาวตางชาติที่เดินทางเขามายังสนามบินสุวรรณภูมิในไตรมาสที่ 4 

ของปพ.ศ. 2549 เทากับ 2.61 ลานคน เพิ่มขึ้นจากชวงเดียวกันของปกอนหนาที่ 2.39 ลานคนเพียง 9% (ที่มา:

การทองเที่ยวแหงประเทศไทย) 

จากการศึกษาสถิตินักทองเที่ยวตางชาติในกรุงเทพมหานครของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย

ยอนหลัง  บริษัทฯ คาดการณวา กรุงเทพมหานคร จะมีจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติเพิ่มขึ้นเปน 15.7  ลานคนใน

ปพ.ศ. 2552  

อุตสาหกรรมโรงแรมในกรุงเทพมหานคร 

จากสถิติของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย  ณ  ป พ.ศ. 2548 กรุงเทพมหานครมีจํานวนโรงแรม

รวมกันทั้งสิ้น 304 โรงแรม ประกอบดวยหองพักจํานวน 58,804 หอง เพิ่มขึ้นจากปพ.ศ. 2543 เพียง 905 หอง  

เนื่องจากมีโครงการโรงแรมเปดใหมในชวงเวลาดังกลาวนอยมาก  ในทางกลับกันดานอุปสงค   จํานวน

นักทองเที่ยวในกรุงเทพฯ มีการเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องจนทําใหความตองการหองพักเพิ่มขึ้นจาก 12.0 ลานหอง-
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คืนในป พ.ศ. 2543 เพิ่มขึ้นเปน14.9 ลานหอง-คืน ในป พ.ศ. 2548 และสงผลใหอัตราการเขาพักเฉลี่ยของ

โรงแรมในกรุงเทพฯ เพิ่มขึ้นจาก 57% เปน 70% ในปพ.ศ. 2548  

สถิติจากการทองเที่ยวแหงประเทศไทยแสดงใหเห็นวา โรงแรมระดับ 4-5 ดาวในกรุงเทพมหานครที่

ราคาหองพักที่ไดรับจริงมากกวา 2,500 บาทตอคืน มีจํานวนหองพักรวมกันทั้งสิ้น 28,889 หอง จากหองพัก

ทั้งหมด 58,804 หอง ซึ่งอัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรมในกลุมนี้เพิ่มขึ้นจาก 66% ในปพ.ศ. 2543 เปน 78% 

ในปพ.ศ. 2548  หรือมีความตองการเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 2.5% ตอป  ความตองการหองพกัในโรงแรมระดับบนที่

เพิ่มขึ้นนี้  สงผลใหราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงของโรงแรม 5 ดาวในเขตกรุงเทพฯ ช้ันในเพิ่มขึ้นเปน 153 

ดอลลารสหรัฐ ในปพ.ศ. 2549 จากที่ราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริง 121 ดอลลารสหรัฐในปพ.ศ.2544 หรือ

เพิ่มขึ้นถึง 26.4% (รวบรวมโดย บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด) 

บริษัทฯ ประมาณการวาอัตราการเขาพักโดยเฉลี่ย ของโรงแรมในกรุงเทพฯ จะอยูระหวาง 72%-76%

ในชวงระหวางป พ.ศ. 2550-2552 (ในกรณีที่ไมมีเหตุการณรุนแรงมากระทบตอตลาด)  สวนโรงแรมกลุม 1 คาด

วาจะมีอัตราการเขาพักอยูระหวาง 74%-77% ในกรณีที่จะมีจํานวนหองพักของโรงแรมในกลุมนี้เพิ่มขึ้นอีก 

4,937 หองในชวงปพ.ศ. 2550-2552   

ตลาดโรงแรมในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท 

ยานปทุมวัน และ ถนน สุขุมวิทตอนตน (จากบริเวณ สี่แยกปทุมวันถึงสี่แยกอโศกมนตรี)  ถือไดวาเปน

ยานสําคัญของธุรกิจโรงแรมในกรุงเทพมหานคร   บริเวณดังกลาวถือวาตั้งอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจของ

กรุงเทพฯ และประกอบดวยศูนยการคา  แหลงบันเทิง และโรงแรมเปนจํานวนมาก ทําใหพ้ืนที่บริเวณดังกลาว

เปนแหลงดึงดูดของนักทองเที่ยว  และทําใหนักลงทุนเขามาพัฒนาโรงแรมในบริเวณดังกลาวอยางตอเนื่อง  โดย

ในชวงเวลาที่ทําการสํารวจ (ไตรมาสที่3 ปพ.ศ. 2549)   ยานปทุมวัน-สุขุมวิทมีโรงแรมจํานวนรวมกันทั้งสิ้น 60 

โรงแรม ประกอบดวยหองพัก 14,781 หอง   หรือเพิ่มขึ้นปละ 4.73% ในชวง 5 ปที่ผานมา  

ณ เดือนพฤศจิกายน ปพ.ศ. 2549 มีโรงแรมระดับ 4 ดาว (ระดับเดียวกันกับโรงแรม อมารี บูเลอวารด) 

ในยานปทุมวัน-สุขุมวิทมี จํานวนทั้งสิ้น 18 โรงแรม ประกอบดวยหองพักทั้งหมด 6,089 หอง   โดยมีอัตราการ

เขาพักโดยเฉลี่ยในชวงเวลาดังกลาว 86.9%  และมีราคาหองพักที่ไดรับจริงเฉลี่ย 82.5 ดอลลารสหรัฐ  
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จากการสํารวจภาคสนามพบวา  มีโรงแรมระดับ 4 ดาว ที่กําลังกอสรางในยานปทุมวัน-มีจํานวน

หองพักรวมกันทั้งสิ้น 1,430 หอง  ซึ่งจะทําใหจํานวนหองพักของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานนี้เพิ่มขึ้นเปน 

7,519 หอง ในปพ.ศ. 2552  หรือเพิ่มขึ้น 23.5%  จากไตรมาสที่3 ป พ.ศ. 2549   และหากนับรวมโรงแรมระดับ 5 

ดาวและต่ํากวา 4 ดาว ดวยแลวจะมีจํานวนหองพักรวมกันทั้งสิ้น 18,007 หอง    จากการเพิ่มขึ้นของจํานวน

หองพัก บริษัทฯ คาดการณวาในระหวางปพ.ศ. 2550-2552 อัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวใน

บริเวณพื้นที่ศึกษาจะอยูในชวง 68%-74%  

ขอคิดเห็นเกี่ยวกับโรงแรมอมารี บูเลอวารด 

การเพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยวตางชาติในกรุงเทพมหานคร  และความเจริญของบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท 

จะเปนปจจัยสําคัญที่ผลักดันผลการประกอบการของโรงแรมในยานปทุมวัน-สุขุมวิท  แมวาจะมีจํานวนหองพัก

ในตลาดเดียวกันเพิ่มขึ้น 1,430 หอง   ซึ่งคาดวา อัตราการเขาพักของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-

สุขุมวิท จะอยูในชวงระหวาง 68%-74% ในชวงระหวาง ป พ.ศ.2550-2552 และบริษัทฯเชื่อวา โรงแรมอมารี     

บูเลอวารด จะมีผลการประกอบการดีกวาโรงแรมระดับ 4 ดาว ที่บริหารจัดการโดยผูประกอบการไทยในทําเล

เดียวกัน 

โรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari Boulevard Hotel) ประกอบดวยอาคารหลัก 2 อาคาร ไดแก อาคาร

สยามวิง (Siam Wing) มีหองพัก 121 หอง และอาคารกรุงเทพฯวิง (Krungthep Wing) มีหองพัก 188 หอง 

โรงแรมอมารี บูเลอวารด นับเปน 1 ใน 4โรงแรมระดับ 4 ดาว จากโรงแรมระดับเดียวกันทั้งหมด 18 โรงแรมใน

บริเวณดียวกันที่ต้ังอยูใกลถนนสายหลักและสถานีรถไฟฟา (BTS) เนื่องจากโรงแรมในระดับเดียวกันแหงอื่นๆ

จะอยูในซอยยอยซึ่งไกลจากถนนสายหลักมากกวา  แมวาโรงแรมอมารี บูเลอวารด จะเริ่มดําเนินการมาตั้งแตป

พ.ศ. 2531 แตผูประกอบการไดมีการปรับปรุงตัวหองพักและพื้นที่สวนกลางของโรงแรมเพื่อรักษาคุณภาพอยู

เสมอ   สวนฝายบริหารของโรงแรมเองก็มีประสบการณในการบริหารและมีเครือขายทางการตลาดในโรงแรม

ระดับ 4 ดาวเปนเวลายาวนาน    
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1. บทนํา 

1.1 ความเปนมาในการศึกษา 

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด มีความมุงหมายที่จะจัดตั้งกองทุนอสังหาริมทรัพยสําหรับโรงแรมอมารี    
บูเลอวารด  โดยเมื่อวันที่ 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549  บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด เซ็นสัญญาวาจาง บริษัท ซีบี      
ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด  ใหจัดทํารายงานการศึกษาสภาพตลาดโรงแรม 4 ดาวในบริเวณรอบที่ต้ัง
โครงการ  รวมถึงใหขอคิดเห็นเกี่ยวกับศักยภาพในการแขงขันของโรงแรมรวมถึงแนวโนมของอัตราการเขาพัก 
และคาเชาที่จะไดรับในอนาคต   โดยรายงานฉบับนี้จะถูกนําไปอางอิงในการจัดทําหนังสือช้ีชวนเพื่อเสนอขาย
หุนในการจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย(ยังไมไดรับการแจงช่ืออยางเปนทางการ) 

1.2 เงื่อนไขและขอจํากัดในการศึกษา 

1) บริษัทฯจะรับผิดชอบรายงานการศึกษาฉบับนี้เปนการเฉพาะตอ บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 
ซึ่งเปนผูอนุมัติใหบริษัทฯ จัดทําการศึกษาแตเพียงผูเดียวเทานั้น บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส 
(ประเทศไทย) จํากัด จะไมรับผิดชอบและปราศจากภาระผูกพันใดทั้งสิ้น ทั้งตอบุคคลและ
หรือนิติบุคคลอื่นใด ซึ่งขอจํากัดของความรับผิดชอบที่บริษัทฯมีตอลูกคาถูกจํากัดดวยระดับ
ของคาธรรมเนียมที่บริษัทไดรับ 

2) รายงานฉบับนี้จะถือเปนความลับเฉพาะตอ  บริษัท  ควอลิ ต้ี  อินน  จํากัด  เพื่อใชตาม
วัตถุประสงค ตามที่ไดระบุไวเทานั้น อยางไรก็ตามรายละเอียดตางๆ ภายในรายงาน
การศึกษาฉบับนี้ จะสามารถเปดเผยตอที่ปรึกษาของบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ถาที่ปรึกษา
ของ บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ไดทําขอตกลงลวงหนาเปนลายลักษณอักษรกับ บริษัท ซีบี  
ริชารด เอลลิส ( ประเทศไทย ) จํากัด ไวแลว 

3) ไมวาสวนหนึ่งสวนใดของขอมูล หรือรายละเอียดตางๆทั้งหมด ของรายงานการศึกษาฉบับนี้ 
จะไมถูกนําไปจัดพิมพเปนเอกสารเผยแพร โดยไมไดรับความเห็นชอบหรืออนุมัติเปนลาย
ลักษณอักษรจาก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด ในเรื่องของรูปแบบ และ 
เนื้อหาที่จะปรากฎและในทุกครั้งที่จะมีการเผยแพรสวนหนึ่งสวนใดของขอมูล หรือ 
รายละเอียดตางๆ ทั้งหมดของรายงานการศึกษาฉบับนี้ ผูเผยแพรจะตองไดรับจดหมาย
ยินยอมจาก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส ( ประเทศไทย ) จํากัด แยกตางหากเปนการเฉพาะเปน
ครั้งๆไป 

4) แหลงขอมูลตางๆ ในรายงานฉบับนี้ระบุวาเปนขอมูลที่ไดรับมาจากแหลงขอมูลภายนอก 
บริษัทฯจะถือวาขอมูลดังกลาวเปนขอมูลที่เช่ือถือได อยางไรก็ตามบริษัทฯ คงสงวนสิทธิ์ใน
ความรับผิดชอบ ตอกรณีที่ขอมูลนั้นบิดเบือนหรือไมตรงตอความเปนจริง และขอมูล
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ดังกลาวจะเปนขอมูลที่บริษัทฯ ไดจัดเก็บรวบรวมจากเอกสารผานการตรวจสอบจากทาง
ราชการ หรือหนวยงานที่เกี่ยวของกับขอมูลนั้นเปนที่เรียบรอยแลว 

5) บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด จะไมรับผิดชอบตอผลกําไรหรือขาดทุนอัน
เกิดจากการ ซื้อ-ขายโครงการดังกลาวนี้ โดยใชเอกสารรายงานการศึกษาฉบับนี้เปนพื้นฐาน
ในการอางอิง 

6) รายงานฉบับนี้ถูกจัดทําและนําเสนอโดยมีเงื่อนไขวาคาธรรมเนียมคางชําระตองจายภายใน 
15 วัน  นับจากวันที่นําเสนอรายงานฉบับสมบูรณ  บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) 
จํากัด จะไมรับผิดชอบตอความเสียหายใดๆที่อาจเกิดขึ้นกับ ผูวาจาง หรือ บุคคลอื่น ทั้งนี้ผู
วาจาง หรือ บุคคลอื่นจะเปนผูรับผิดชอบตอความเสียหายทั้งหมดหากนํารายงานฉบับนี้ไป
ใชโดยไมไดชําระคาธรรมเนียมคางจาย  

7) ลูกคาและบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) ยอมรับรวมกันวา ขอมูลโครงการใน
รายงานฉบับนี้ อาจไมถูกตองทั้งหมด โดยเฉพาะอยางยิ่ง โครงการที่อยูระหวางการวางแผน 
หรือ กอสราง เนื่องจากขอมูลในตลาดสวนใหญไมมีการเผยแพรตอบุคคลภายนอก 



ภาพรวมของตลาดการ
ทองเที่ยวและโรงแรม
ในกรุงเทพมหานคร  
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2. ภาพรวมของตลาดการทองเที่ยวและโรงแรมในกรงุเทพมหานคร 

2.1 สถิตินักทองเที่ยว 

จํานวนนักทองเที่ยวในกรุงเทพมหานคร 

อุตสาหกรรมการทองเที่ยวและโรงแรมในกรุงเทพมหานครมีการเติบโตอยางตอเนื่องในชวง 6 ปที่
ผานมา (พ.ศ. 2543-2548)  จํานวนนักทองเที่ยวเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องโดยเฉลี่ย 8.5% ตอป  อันเปนผลมาจากความ
พยายามของภาครัฐในการประชาสัมพันธ  และจัดกิจกรรมตางๆ  เพื่อกระตุนการทองเที่ยวภายในประเทศ และ
ดึงดูดนักทองเที่ยวตางประเทศ    

ในปพ.ศ. 2548 (ขอมูลลาสุดขณะที่ทําการศึกษา) กรุงเทพมหานครมีจํานวนนักทองเที่ยวประมาณ 26.0 
ลานคน โดยในจํานวนนี้เปนชาวตางชาติจํานวน 11.5 ลานคน สวนที่เหลือเปนคนไทยอีก 14.5 ลานคน   แมวาจะ
มีปจจัยลบตางๆที่มีผลตอความเชื่อมั่นของนักทองเที่ยวตางชาติ  การแพรกระจายของโรคซาร (SARS)ในปพ.ศ. 
2546  การแพรกระจายของโรคไขหวัดนกและเหตุการณคลื่นสึนามิถลมภาคใตในปพ.ศ. 2547  รวมทั้งเหตุการณ
ความไมสงบใน 3 จังหวัดชายแดนภาคใต แตทวาจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติที่เขาพักในที่พักในโรงแรมระดับ 
4-5 ดาว ในกรุงเทพฯ ยังมีการเพิ่มขึ้นเฉลี่ยถึง  7.5% ตอป  ซึ่งแสดงใหเห็นถึงพื้นฐานที่ดีของตลาดการทองเที่ยว
ของประเทศไทยที่เปนหนึ่งในจุดหมายของการเดินทางทองเที่ยวที่สําคัญที่สุดในภูมิภาค ปจจัยสําคัญที่ทําให
อุตสาหกรรรมการทองเที่ยวของไทยมีความแข็งแกรง ประกอบดวย ความหลากหลายของทรัพยากรธรรมชาติ 
และทรัพยากรการทองเที่ยว คาครองชีพที่ไมสูงมาก รวมทั้งความปลอดภัยและความมั่นคงทางการเมือง (ในชวง
กอนที่จะมีการทํารัฐประหาร)   นอกจากนี้สนามบินสุวรรณภูมิที่เพิ่งเปดใหบริการมีความสามารถในการรองรับ
ผูโดยสารถึง 45 ลานคนตอป  ซึ่งชวยแกปญหาคอขวดในการรองรับนักทองเที่ยวจากสนามบินดอนเมืองที่
สามารถรองรับผูใชบริการไดเพียง 35 ลานคนตอป  ซึ่งจะทําใหมีนักทองเที่ยวเดินทางเขาประเทศไดเพิ่มขึ้น 

จากสถิติจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย บริษัทฯ ประมาณการวา
จาํนวนนักทองเที่ยวตางชาติในกรุงเทพฯนาจะเพิ่มขึ้นเปน 15.7 ลานคนในปพ.ศ. 2552 หากมีอัตราการขยายตัว 
10% ตอป จากการประมาณของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย 

จํานวนนักทองเท่ียวในกรุงเทพมหานคร, พ.ศ. 2543-2553ป 
 ป ชาวไทย (คน) ชาวตางชาติ (คน) รวม (คน) 

2543 9,214,637 8,070,786 17,285,423 
2544 9,705,011 8,348,911 18,053,922 
2545 10,386,526 9,120,319 19,506,845 
2546 12,337,764 9,118,275 21,456,039 
2547 13,509,028 10,992,670 24,501,698 
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 ป ชาวไทย (คน) ชาวตางชาติ (คน) รวม (คน) 
2548 14,491,291 11,540,699 26,031,990 
อัตราการเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 9.5% 7.4% 8.5% 
2549ป           15,856,654          12,694,769       28,551,423  

2550ป           17,348,060          13,635,451       30,983,511  

2551ป           18,976,971          14,645,838       33,622,809  

2552ป           20,755,878          15,731,095       36,486,973  

ท่ีมา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย และประมาณการโดย แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

ท่ีมา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย  และประมาณการโดย แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) 
จํากัด 

จํานวนนักทองเที่ยวท่ีเขาพักในโรงแรมกลุม 1 

การทองเที่ยวแหงประเทศไทยไดทําการจัดกลุมโรงแรมตามราคาหองพักที่ไดรับ โดยโรงแรมในกลุม 
1 มีราคาหองพักตั้งแต 2,500 บาทตอคืนขึ้นไป  ในปพ.ศ. 2548 นักทองเที่ยวในกรุงเทพฯที่เขาพักโรงแรมใน
กลุมนี้มีจํานวน 6.42 ลานคน โดยในจํานวนนี้เปนชาวตางชาติ 6.01 ลานคน และที่เหลือเปนชาวไทย 0.41       
ลานคน   

จํานวนนักทองเที่ยวที่เขาพักในโรงแรมกลุม 1 เพิ่มขึ้นอยางมากในอัตรา 7.5% ตอป  และหากบริษัทฯ 
ประมาณการวาจํานวนนักทองเที่ยวกลุมนี้จะเพิ่มขึ้นอยางในอัตราเดียวกันกับอัตราการเพิ่มขึ้นของจํานวน
นักทองเที่ยวทั้งหมดที่ 10% ตอป โดยการประมาณของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย  จํานวนนักทองเที่ยวที่เขา
พักในโรงแรมกลุม 1 ในปพ.ศ. 2552 นาจะเพิ่มขึ้นเปน 9.3 ลานคน แบงเปนชาวตางชาติ 8.8 ลานคน คิดเปน 

จํานวนนักทองเที่ยวที่มาประเทศไทย และกรุงเทพฯ 
ป 2543-2552 (ป)
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55.9% ของตัวเลขประมาณการนักทองเที่ยวชาวตางชาติในกรุงเทพฯจํานวน 15.7 ลานคน และที่เหลือเปนชาว
ไทย 0.5 ลานคน  

 

 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

ท่ีมา:  การทองเที่ยวแหงประเทศไทย 

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักในโรงแรมกลุม 1 ในกรุงเทพฯ ปพ.ศ. 2543-2552 (ป) 
ป ชาวไทย (คน) ชาวตางชาติ (คน) รวม (คน) 

2543 303,330 4,180,526 4,483,856 
2544 385,613 4,498,132 4,883,745 
2545 443,928 5,744,909 6,188,837 
2546 397,519 4,795,606 5,193,125 
2547 451,913 5,990,888 6,442,801 
2548 418,396 6,005,610 6,424,006 
อัตราการเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 6.6% 7.5% 7.5% 
2549ป 446,192 6,606,171 7,052,363 

2550ป 475,835 7,266,788 7,742,623 

2551ป 507,447 7,993,467 8,500,914 

2552ป 541,159 8,792,814 9,333,973 

ท่ีมา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย  ประมาณการโดย แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: ประมาณการจากอัตราการเติบโตของนักทองเที่ยวตางชาติท่ี 10% และอัตราการเติบโตของนักทองเที่ยวไทยที่ 6.6% 

 

นักทองเที่ยวชาวไทยและชาวตางชาติที่เขาพักในโรงแรมกลุม 1
 ในกรุงเทพฯ
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2.2 อุตสาหกรรมโรงแรมในกรุงเทพมหานคร 

ขอมูลจากการทองเที่ยวแหงประเทศไทยระบุวา ปพ.ศ.2548 กรุงเทพมหานครมีโรงแรมทั้งสิ้น 304 
โรงแรม ประกอบดวยหองพักจํานวน 58,804 หอง  จํานวนหองพักในโรงแรมเพิ่มขึ้นจากปพ.ศ. 2543 เพียง
เล็กนอย เนื่องจากมีโรงแรมที่เปดใหมหลังจากวิกฤตการเงินจํานวนนอย  ในทางกลับกัน  ในชวงระยะเวลา
เดียวกันจํานวนนักทองเที่ยวกลับเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องจนทําใหอัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรมในกรุงเทพฯ 
เพิ่มสูงขึ้นจาก 57% ในปพ.ศ. 2543 เปน 70% ในปพ.ศ. 2548   หรือมีจํานวนการเขาพัก เพิ่มขึ้นจาก 12.0 ลาน
หอง-คืน เปน 14.9 ลานหอง-คืนตอป 

จากฐานขอมูลของบริษัทฯ ระหวางปพ.ศ. 2550-2552 จะมีโรงแรมที่กอสรางแลวเสร็จจํานวน 18 
โรงแรม ประกอบดวยหองพัก 4,937 หองซึ่งจะทําใหหองพักทั้งหมดในกรุงเทพฯมีจํานวน 64,384 หอง ในป
พ.ศ.2552 (หมายเหตุ: จํานวนหองพักที่เพิ่มขึ้นนับเฉพาะโรงแรมที่คาดวาจะมีคาหองพักมากกวา 2,500 บาท/คืน 
หรือโรงแรมกลุม1 ตามนิยามของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

ท่ีมา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย และแผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

รายงานฉบับนี้มุงเนนศึกษาตลาดของโรงแรมระดับ 4 และ 5 ดาว หรือเปนตลาดที่มีราคาหองพักที่
ไดรับมากกวา 2,500 บาทตอคืนขึ้นไป  ซึ่งจัดเปนโรงแรมกลุม 1 ตามนิยามการแบงกลุมของการทองเที่ยวแหง
ประเทศไทย  

ในปพ.ศ. 2548 ในกรุงเทพมหานครมีโรงแรมกลุม 1 ทั้งสิ้น 77 โรงแรม ประกอบดวยหองพักจํานวน 
28,889 หอง  จํานวนโรงแรมกลุม 1 เพิ่มขึ้นไมมากนักระหวางปพ.ศ. 2543-2548 เนื่องจากมีโรงแรมขนาดเล็ก
บางแหงตองปดตัวลงในปพ.ศ. 2546-2547 และมีโรงแรมที่เปดใหบริการใหมไมมากนัก  บริษัท ซีบี ริชารด 

จํานวนหองพักและอัตราการเขาพักของโรงแรมในกรุงเทพฯ
ป 2543-2552 (ป)
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เอลลิส (ประเทศไทย) ไดแบงโรงแรมในกลุมนี้ 19 โรงแรม รวมหองพัก 7,646 หอง เปนโรงแรมระดับ 5 ดาว (มี
ราคาหองพักสูงกวา 4,500 บาท/คืน)   และโรงแรมที่เหลืออีก 58 โรงแรม จํานวนหองพักรวม 21,243 หอง 
(36.1% ของจํานวนหองพักทั้งหมดในกรุงเทพฯ) เปนโรงแรมระดับ 4 ดาว    

ขอมูลจากการทองเที่ยวแหงประเทศไทยระบุวา ในปพ.ศ. 2543-2548 อัตราการเขาพักของโรงแรม
กลุม 1 ในกรุงเทพมหานครอยูระหวาง 63.3% ถึง 77.7% โดยในปพ.ศ. 2548 โรงแรมกลุม 1  มีอัตราการเขาพัก
เฉลี่ยที่ 77.7%  หรือมีการเขาพัก 8.19 ลานหอง-คืน  แมวาเหตุการณคลื่นสึนามิถลมภาคใตปพ.ศ. 2548  จะสงผล
กระทบตออุตสาหกรรมการทองเที่ยวพอสมควร แตผลการดําเนินงานของโรงแรมในกรุงเทพฯยังอยูในระดับที่ดี 
ทั้งนี้เปนผลมาจากการมีนักธุรกิจตางชาติเขามาประกอบธุรกิจในประเทศเพิ่มขึ้น    อุปสงคของโรงแรมกลุม 1 
ในกรุงเทพฯ เพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ย 2.5% ตอป  ในชวงปพ.ศ. 2543-2548  

เนื่องจากการทองเที่ยวแหงประเทศไทยไดจัดกลุมโรงแรมระดับ 4 ดาว และโรงแรมระดับ 5 ดาวไวใน
โรงแรมกลุม1 เหมือนกัน  บรษิัทฯ จึงไดทําการคํานวณอัตราการเขาพักเฉพาะของโรงแรมระดับ 4  ดาว  โดยหัก
จากฐานขอมูลโรงแรมระดับ 5 ดาวที่บริษัทฯ ไดจัดเก็บ   พบวา  อัตราการเขาพักของโรงแรม 4 ดาวในกรุงเทพฯ 
ในชวงระหวางป พ.ศ. 2543-2548 เทากับ 58.3%-78.7%   โดยปพ.ศ. 2548 มีอัตราการเขาพักเทากับ 78.7%      
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อุปทานและอุปสงคของโรงแรมในกรุงเทพมหานคร แบงแยกตามกลุม ระหวางปพ.ศ.2543-2548 
โรงแรมกลุม1 โรงแรมระดับ 5 ดาว* โรงแรมระดับ 4 ดาว** 

ป จํานวน
โรงแรม 

จํานวน
หองพัก 

อัตราการ 
เขาพัก 

หอง-คืน  
ตอป 

จํานวน
โรงแรม 

จํานวน
หองพัก 

อัตราการ 
เขาพัก 

หอง-คืน 
 ตอป 

จํานวน
โรงแรม 

จํานวน
หองพัก 

อัตราการ 
เขาพัก 

หอง-คืน  
ตอป 

2543 74 29,868 66.3% 7,231,177 17 7,147 69.0% 1,799,972 57 22,721 65.5% 5,431,205 
2544 74 28,572 71.4% 7,441,977 17 7,147 59.0% 1,539,106 57 21,425 75.5% 5,902,871 
2545 77 30,710 73.0% 8,181,559 17 7,235 71.0% 1,874,950 60 23,475 73.6% 6,306,608 
2546 73 29,722 63.3% 6,871,459 19 7,646 78.0% 2,176,816 54 22,076 58.3% 4,694,643 
2547 77 30,589 71.8% 8,013,110 19 7,646 77.0% 2,148,908 58 22,943 70.0% 5,864,201 
2548 77 28,889 77.7% 8,192,010 19 7,646 75.0% 2,093,093 58 21,243 78.7% 6,098,918 
อัตราการเติบโตอุปสงค หอง-คืน 
โดยเฉลี่ย (2543-2548) 

   2.5%       3.1%       2.3% 

ที่มา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย และ แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ * แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
         ** คํานวนโดย แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

 



ภาพรวมของตลาดการ
ทองเที่ยวและโรงแรม
ในกรุงเทพมหานคร  

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  

1106-032 

 

 

 
 

 

หนา 12 
 

อนึ่ง ขอมูลยอนหลังของราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนของโรงแรมระดับ 4 ดาว ไมไดมีการเก็บ
บันทึกไว ดังนั้นบริษัทฯจึงอางอิงการเปลี่ยนแปลงของราคาหองพักของโรงแรมกลุม1 จากราคาของโรงแรม
ระดับ 5 ดาว ที่บริษัทฯจัดเก็บไว ซึ่งสามารถบงช้ีราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนในตลาดระดับสูงได  ราคา
หองพักที่ไดรับจริงตอคืนของโรงแรมระดับ 5 ดาว เพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ย 4.6% ตอป (พ.ศ. 2543-2548) ในปพ.ศ. 
2549  จากฐานขอมูลของบริษัทฯ ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนของโรงแรมระดับ 5 ดาวในกรุงเทพฯ อยูที่ 153 
ดอลลารสหรัฐ 

บริษัทฯคาดหมายวาอุตสาหกรรมโรงแรมจะเติบโตยิ่งขึ้นใน 2-3 ปขางหนา จากการเปดใหบริการของ
สนามบินสุวรรณภูมิ   อยางไรก็ตาม อัตราการเขาพักเฉลี่ยของตลาดจะไดรับผลกระทบจากอุปทานที่เพิ่มขึ้นใหม  
จากฐานขอมูลของบริษัทฯ พบวา  ปจจุบันมีโรงแรมกลุม1 อยูในระหวางการกอสรางทั้งสิ้น 4,937หอง (ไมรวม
โครงการที่ไมมีการประกาศวาจะพัฒนาโครงการ) ซึ่งคาดวาจะแลวเสร็จในระหวางปพ.ศ. 2550-2552   

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

 

จํานวนหองพักของโรงแรมในกรุงเทพฯ  จํานวนหองพักของ
โรงแรมกลุม 1  อัตราการเขาพักของโรงแรมกลุม 1  และอัตราการ

เขาพักของโรงแรมในกรุงเทพฯ  ป 2543-2552 (ป)
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3. ตลาดโรงแรมในยานปทุมวัน และสขุมุวิท 

เนื่องจาก โรงแรมอมารี บูเลอวารด ต้ังอยูบริเวณถนนสุขุมวิท บริษัทฯ ไดทําการสํารวจสภาพตลาด
โรงแรมตลอดแนวทางเดินรถไฟฟาตั้งแตปทุมวันถึงสุขุมวิท 55 โดยเนนที่กลุมตลาดโรงแรมระดับ 4 และ 5 ดาว   
เพื่อประเมินระดับการแขงขัน และผลการดําเนินงานของโรงแรมในตลาด   รวมทั้งวิเคราะหแนวโนมในอนาคต 

3.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมในยานปทุมวัน และสุขุมวิท 

อุปทาน 

จากการสํารวจและเก็บขอมูลในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2549 พบวาโรงแรมในยานปทุมวัน-สุขุมวิทมี
จํานวนทั้งสิ้น 60 โรงแรม ประกอบดวยหองพัก 14,781 หอง ในจํานวนนี้ 9 โรงแรมเปนโรงแรมระดับ 5 ดาว 
สวนโรงแรมระดับ 4 ดาวมีจํานวนทั้งสิ้น 18 โรงแรม ที่เหลืออีก 33 โรงแรมจับที่กลุมนักทองเที่ยวระดับต่ํากวา 4 
ดาวลงไป   จากการสํารวจพบวาจํานวนหองพักของโรงแรมระดับ5 ดาวและ 4 ดาว คิดเปน 21.2% และ41.2% 
ของโรงแรมหองพักทั้งหมดในบริเวณที่ทําการสํารวจ ตามลําดับ สวนที่เหลือ 37.6% เปนหองพักในโรงแรม
ระดับต่ํากวา 4 ดาว ทั้งนี้ จํานวนหองพักทั้งหมดในบริเวณที่ทําการสํารวจคิดเปน 25.1% ของจํานวนหองพัก
ทั้งหมดในกรุงเทพฯ แสดงใหเห็นวาบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท เปนหนึ่งในทําเลที่เปนที่นิยมและเหมาะสมเพื่อ
การทําโรงแรม เนื่องจากเปนบริเวณที่การคมนาคมสะดวก และอยูใกลแหลงดึงดูดของนักทองเที่ยว   

จากการสํารวจโรงแรมที่อยูระหวางกอสรางทําใหสามารถประมาณการไดวา จํานวนหองพักของ
โรงแรมในบริเวณที่ทําการสํารวจจะเพิ่มขึ้นเปน 18,007 หองในปพ.ศ. 2552 หรือเพิ่มขึ้นประมาณ 21.8% 
เปรียบเทียบกับจํานวนหองพักในไตรมาสที่3 ปพ.ศ. 2549 โดยหองพักในโรงแรมระดับ 4 ดาว จะเพิ่มขึ้นเปน 
7,519 หองในปพ.ศ. 2552   หรือเพิ่มขึ้น 23.5% หรือ 1,430 หอง จาก 6,089 หอง  ณ ป พ.ศ. 2549 

ประมาณการอุปทานของโรงแรมในอนาคตในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท 
  Q3 2549 2549 2550 2551 2552 

5 ดาว 3,135 3,135 3,799 4,631 4,931 
4 ดาว 6,089 6,380 7,463 7,463 7,519 
ต่ํากวา 4 ดาว 5,557 5,557 5,557 5,557 5,557 
รวม 14,781 15,072 16,819 17,651 18,007 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

อุปสงค 

อัตราการเขาพักในโรงแรมที่ทําการสํารวจแสดงใหเห็นวา มีความตองการของโรงแรมในบริเวณพื้นที่
ศึกษาสูงมาก  ในเดือนกันยายน พ.ศ.2549 อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 5 ดาวในบริเวณนี้เทากับ 
76.1%   สําหรับป พ.ศ. 2548 โรงแรมระดับ 5 ดาวบริเวณสุขุมวิทมีอัตราการเขาพักโดยเฉลี่ย 75.7% ซึ่งสูงกวา
อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 5 ดาวในกรุงเทพฯที่อยูที่ 70.0% ดานโรงแรมระดับ 4 ดาวมีอัตรา
การเขาพักโดยเฉลี่ย 86.9% ในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2549  (อนึ่ง ไมมีการเก็บบันทึกขอมูลในโรงแรมระดับที่ตํ่า
กวา 4 ดาว) 

เมื่อพิจารณาราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงของโรงแรมระดับ 5 ดาวบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท ราคา
หองพักตอคืนที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ยอยูที่ 156 ดอลลารสหรัฐ ในเดือนกันยายน 2549 ซึ่งสูงกวาชวงเดี่ยวกันในป 
พ.ศ. 2548 29.3%  ทางดานโรงแรมระดับ 4 ดาว ราคาหองพักตอคืนที่ไดรับเฉล่ียเทากับ 82.5 ดอลลารสหรัฐใน
เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 ถึงแมวาบริษัทฯจะไมมีราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ยตลอดทั้งปของ
โรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณที่ทําการสํารวจ แตราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ยทั้งปของโรงแรม
ระดับ 5 ดาวในปพ.ศ.2549 แสดงใหเห็นถึงความตองการหองพักที่เพิ่มมากขึ้นในบริเวณพื้นที่ศึกษา  โดยราคา
เฉลี่ยของหองพัก   ปพ.ศ. 2549 ที่อยูที่ 153 ดอลลารสหรัฐ  สูงกวา 145 ดอลลารสหรัฐ 5.5% ที่ไดรับในชวงป 
พ.ศ.2548 

 

ปริมาณหองพัก และปริมาณหองพักที่จะเกิดข้ึนใหม ในบริเวณ
เขตปทุมวันและสุขุมวิท ไตรมาส 3 ป 2549-2552
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 สรุปตลาดโรงแรมในบริเวณท่ีทําการสํารวจ ณ เดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2549 
ระดับโรงแรม จํานวนโรงแรม จํานวนหองพัก อัตราการเขาพักโดยเฉลีย่* ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืน** 

5 ดาว 9 3,135 76.1% 156.0 
4 ดาว 18 6,089 86.9% 82.5 
ต่ํากวา 4 ดาว 33 5,557 N/A N/A 

รวม 60 14,781   
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: *อัตราการเขาพักของโรงแรมระดับ 5 ดาว เปนอัตราเฉลี่ยของเดือนกันยายน พ.ศ. 2549,  
                     อัตราการเขาพักของโรงแรมระดับ 4 ดาว เปนอัตราเฉลี่ยของเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549  
 **ราคาหองพักเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 5 ดาวเปนราคาเฉลี่ยของเดือนกันยายน พ.ศ. 2549,                                                                                           

ราคาหองพักเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวเปนราคาเฉลี่ยของเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549   ซึ่งรวมคาบริการ  ภาษีมูลคาเพิ่ม และอาหารเชา 

รายชื่อโรงแรมในพืน้ท่ีท่ีศึกษา 
ลําดับ ชื่อโรงแรม 

1 อมารี บูเลอวารด  (Amari Boulevard Hotel Bangkok) 
2 เอ-วัน อินน  (A-one Inn) 
3 อะริสตั้น  (Ariston Hotel Bangkok) 
4 อโนมา  (Arnoma) 
5 เอเชีย  (Asia Hotel) 
6 อโศก เพลส  (Asoke Place) 
7 บานไทย เวลเนส รีทรีต กรุงเทพฯ (Baan Thai Wellness Retreat Hotel Bangkok) 
8 บางกอก บูติค  (Bangkok Boutique) 
9 บางกอก ซิตี้ อินน  (Bangkok City Inn) 
10 บางกอก ซาฮารา  (Bangkok Sahara) 
11 เบล-แอร ปร๊ินซเซส กรุงเทพฯ  (Bel Aire Princess Hotel Bangkok) 
12 ซิตี้ ลอดจ (ซอย19)  (City Lodge (soi 19) ) 
13 ซิตี้ ลอดจ (ซอย9)  (City Lodge (soi 9)) 
14 คอนราด  (Conrad) 
15 ดรีม  (Dream Hotel) 
16 โฟร ซีซั่น  (Four Seasons Hotel) 
17 แกรนด ไฮแอท เอราวัณ  (Grand Hyatt Erawan) 
18 แกรนด เมอเคียว ปารค อเวนิว  (Grand Mercure Park Avenue) 
19 สวิสโซเทล ปารค นายเลิศ กรุงเทพฯ  (Swissotel Nai Lert Park Bangkok) 
20 ฮันนี่ (Honey Hotel) 
21 อิมพีเรียล ควีนส พารค  (Imperial Queen's Park) 
22 อิมพีเรียล ธารา  (Imperial Tara) 
23 อินเตอร คอนติเนนตัล กรุงเทพฯ  (Inter Continental Bangkok Hotel ) 
24 เจ.ดับบลิว. แมริออท กรุงเทพฯ  (J.W. Marriott Bangkok Hotel) 
25 จิม ลอดจ  (Jim’s Lodge) 



ตลาดโรงแรมในยาน
ปทุมวันและสุขุมวิท  

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  
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ลําดับ ชื่อโรงแรม 
26 แลนดมารค  (Landmark Hotel) 
27 ลีลา อินน  (Leela Inn) 
28 มาเจสติค แกรนด กรุงเทพฯ  (Majestic Grande Hotel Bangkok ) 
29 มาเจสติก สวีท  (Majestic Suites) 
30 นานา  (Nana Hotel) 
31 โนโวเทล โลตัส กรุงเทพฯ  (Novotel Lotus Bangkok) 
32 โนโวเทล สยามสแควร  (Novotel Siam Square) 
33 ปารค กรุงเทพฯ  (Park Hotel Bangkok) 
34 ปทุมวัน ปร๊ินซเซส  (Pathumwan Princess) 
35 พินนาเคิล สุขุมวิท อินน  (Pinnacle Sukhumvit Inn) 
36 พลาซา แอทธินี  (Plaza Athenee) 
37 ราชา (Racha) 
38 แรมแบรนท  (Rambrant ) 
39 รีเจนซี ปารค กรุงเทพฯ  (Regency Park Bangkok) 
40 รีโน  (Reno) 
41 รอยัล เอเชยี ลอดจ  (Royal Asia Lodge) 
42 รอยัล เบญจา  (Royal Benja) 
43 รอยัล ปารค วิว  (Royal Park View) 
44 สวัสดี สุขุมวิท  (Sawasdee Sukhumvit) 
45 เชอราตัน แกรนด สุขุมวิท  (Sheraton Grande Sukhumvit) 
46 เซนต เจมส  (St. James Hotel) 
47 สุขุมวิท คราวน กรุงเทพฯ  (Sukhumvit Crown Hotel Bangkok) 
48 สวิส ปารค  (Swiss Park Hotel) 
49 ฮอลิเดย อินน  (Holiday Inn Hotel) 
50 ไท-ปน กรุงเทพฯ  (Tai Pan Hotel Bangkok) 
51 ดิ แอมบาสซาเดอร กรุงเทพฯ  (The Ambassador Hotel Bangkok) 
52 เดอะ เดวิส  (The Davis Hotel) 
53 เดอะ โฟร วิงส  (The Four Wing Hotel) 
54 แมนฮัทตัน  (Manhattan Hotel) 
55 เดอะ เวสติน แกรนด สุขุมวิท  (The Westin Grande Sukhumvit) 
56 แกรนด สุขุมวิท บาย โซฟเทล  (Grand Sukhumvit by Sofitel) 
57 วินเซอร สวีท กรุงเทพฯ  (Windsor Suites Hotel Bangkok) 
58 วรบุรี สุขุมวิท  (Woraburi Sukhumvit) 
59 ซีนิธ สุขุมวิท  (Zenith Sukhumvit) 
60 ยูโร แกรนด  (Euro Grande Hotel) 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
 

 



ตลาดโรงแรมในยาน
ปทุมวันและสุขุมวิท  

บริษัท ควอลิตี้ อินน จํากัด  
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ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบรเิวณที่
ทําการสํารวจ และความสามารถในการ
แขงขันของโรงแรมอมารี บูเลอวารด  

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  
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4. ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณทีทํ่าการสํารวจ  
และความสามารถในการแขงขันของโรงแรมอมาร ีบูเลอวารด 

4.1 ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณท่ีทําการสํารวจ 

การวิเคราะหดานอุปทาน 

อุปทานของโรงแรมระดับ 4 ดาวบริเวณสุขุมวิท-ปทุมวัน เพิ่มขึ้นในอัตราที่คอนขางคงที่ต้ังแตปพ.ศ. 
2543   4.2% ตอป หรือ 300 หองตอป ในเดือนกันยายน พ.ศ. 2549 มีโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณพื้นที่ศึกษา 
จํานวน 18 โรงแรม ประกอบดวยหองพัก 6,089 หอง  จํานวนหองพักของโรงแรม 4 ดาวในบริเวณสุขุมวิทมี
จํานวนมากกวาในยานปทุมวัน โดยคิดเปน 68.9% ของหองพักทั้งหมด   

บริษัทฯ คาดการณวาจํานวนหองพักของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-สุขุมวิทจะเพิ่มขึ้น
เล็กนอยเปน 6,380 หองในสิ้นปพ.ศ. 2549 และจะเพิ่มขึ้นอีกเล็กนอยจนมีจํานวน 7,519 หองในปพ.ศ. 2552  
หองพักที่เพิ่มขึ้นสวนมากจะอยูในบริเวณสุขุมวิท โดยคิดเปน 59.3% ของหองพักที่จะเพิ่มขึ้นทั้งหมด หรือ 849 
หอง ในขณะที่บริเวณปทุมวันจะมีโรงแรมเปดใหม 3 โรงแรม มีจํานวนหองพักรวม 581 หอง  

อุปทานของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณท่ีทําการสํารวจ 
โรงแรม 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549ป 2550ป 2551ป 2552ป 

สวิสโซเทล ปารค นายเลิศ กรุงเทพฯ 
(Swissotel Nai Lert Park Bangkok) 

338 338 338 338 338 338 338 338 338 338 

อโนมา  (Arnoma) 286 286 286 286 286 286 286 286 286 286 
ปทุมวัน ปร๊ินซเซส  
 (Pathumwan Princess) 

462 462 462 462 462 462 462 462 462 462 

โนโวเทล สยามสแควร 
 (Novotel Siam Square) 

429 429 429 429 429 429 429 429 429 429 

อิมพีเรียล ธารา (Imperial Tara) 195 195 195 195 195 195 195 195 195 195 
แลนดมารค  (Landmark Hotel) 286 286 286 286 286 286 286 286 286 286 
อมารี บูเลอวารด  
(Amari Boulevard Hotel) 

309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 

เบล-แอร ปร๊ินซเซส กรุงเทพฯ 
(Bel Aire Princess Hotel Bangkok) 

160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 

แรมแบรนท  (Rambrant ) 369 369 369 369 369 369 369 369 369 369 
เดอะ โฟร วิงส   
(The Four Wing Hotel) 

325 325 325 325 325 325 325 325 325 325 

อิมพีเรียล ควีนส ปารค 
(Imperial Queen’s Park Hotel) 

1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 



ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบรเิวณที่
ทําการสํารวจ และความสามารถในการ
แขงขันของโรงแรมอมารี บูเลอวารด  

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  
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โรงแรม 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549ป 2550ป 2551ป 2552ป 
เซนต เจมส  (St. James Hotel) 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 
เดอะ เดวิส กรุงเทพฯ  
(The Davis Bangkok)    231 231 231 231 231 231 231 
แกรนด เมอเคียว ปารค อเวนิว 
(Grand Mercure Park Avenue) 

    221 221 221 221 221 221 

มาเจสติค แกรนด กรุงเทพฯ 
(Majestic Grande Bangkok) 

    251 251 251 251 251 251 

ฮอลิเดย อินน (Holiday Inn)      377 377 377 377 377 
ดรีม (Dream Hotel)       100 100 100 100 
แกรนด สุขุมวิท โดย โซฟเทล 
(Grand Sukhumvit by Sofitel) 

      386 386 386 386 

สยาม แอท สยาม (ป)  
(Siam@Siam)  

      203 203 203 203 

เดอะ ปารค พลาซา (ป)   
(The Park Plaza) 

      88 88 88 88 

แมริออท คอรทยารด (ป) 
(Marriott Courtyard)  

       322 322 322 

คราวน พลาซา (Crown Plaza) (ป)          345 345 345 
ฮิป (Hip Hotel)  (ป)           75 75 75 
มาดูซิ  (MaDuZi Hotel)  (ป)          41 41 41 
เดอะ วัลท (The Valt)  (ป)        300 300 300 
หรรษา บูติค (ป) 
(Hansar Boutique Hotel)  

         56 

 4,523    4,523    4,523    4,754    5,226    5,603    6,380    7,463    7,463    7,519  
ป = ประมาณการ 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

การวิเคราะหอุปทานตามกลุมผูบริหารโครงการ 

แบรนดหรือบริษัทที่บริหารโครงการมีผลตอศักยภาพในการแขงขัน  และราคาหองพักที่จะไดรับของ
โรงแรม  จากการสํารวจ พบวา มีโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-สุขุมวิทที่บริหารโดยกลุมบริหารโรงแรม
จากตางประเทศ 6 โรงแรม ในขณะที่โรงแรมระดับ 4 ดาวที่เหลืออีก 12 โรงแรมดําเนินการโดยกลุมบริหารคน
ไทย  

โรงแรมระดับ 4 ดาว ที่ใชกลุมผูบริหารตางชาติในบริเวณที่ทําการสํารวจ ไดแก โรงแรม แกรนด 
สุขุมวิท โดย โซฟเทล, โรงแรม สวิสโซเทล ปารค นายเลิศ, โรงแรม ฮอลิเดย อินน กรุงเทพฯ, โรงแรม โนโวเทล 



ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบรเิวณที่
ทําการสํารวจ และความสามารถในการ
แขงขันของโรงแรมอมารี บูเลอวารด  

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  
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สยามสแควร, แกรนด เมอเคียว ปารค อเวนิว และ โรงแรม ดรีม โฮเทล กรุงเทพฯ ซึ่งประกอบดวยหองพัก
จํานวน 1,851 หอง   

จากการพิจารณาเปรียบเทียบของโรงแรมอมารี บูเลอวารด บริษัทฯมองวาโรงแรมอมารี บูเลอวารด 
เปนโรงแรมที่สามารถแขงขันไดกับโรงแรมระดับ 4 ดาวที่ไมไดเปนเชนตางชาติ เพราะวาแบรนดอมารีมีมา
ยาวนานกวา 41 ปแลว และโรงแรมยังไดมีการปรับปรุงโถงรับรอง หองอาหารและหองพักในสวนของสยามวิง 
คิดเปนพื้นที่ประมาณครึ่งหนึ่งของโรงแรมในปพ.ศ. 2547     และพื้นที่สวนที่เหลือจะทําการปรับปรุงในปพ.ศ. 
2550 

อุปทานของโรงแรมระดับ 4 ดาว แบงตามเชนการบริหารในบริเวณท่ีทําการสํารวจ 
  จํานวนโรงแรม จํานวนหอง 

แบรนดตางชาติ 6 1,851 
แบรนดในประเทศ 12 4,238 

รวมท้ังหมด 18 6,089 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

อัตราการเขาพักและราคาหองพักท่ีไดรับของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณพื้นที่ศึกษา 

ถึงแมวามีโรงแรม 4 ดาวเพิ่มขึ้นในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาอยางตอเนื่อง  ความตองการหองพักก็ไดมีการ
เพิ่มขึ้นดวยเชนกัน  จากการสํารวจ อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-
สุขุมวิท  อยูในระดับสูงที่ 86.9% ในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โดยเฉพาะในบริเวณสุขุมวิท ถึงแมจะมี
โรงแรมระดับ 4 ดาวที่ไมไดเปนเชนตางชาติที่มีหองพักมากถึง 3,490 หอง แตการดําเนินงานยังไปไดดี  โดย
อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยอยู 86.3%   

อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณท่ีทําการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 
  จํานวนโรงแรม จํานวนหองพัก อัตราการเขาพักโดยเฉลีย่  

ปทุมวัน-เพลินจิต    
  แบรนดตางชาติ 3 1,144 86.9% 
  แบรนดในประเทศ 2 748 87.9% 

รวม 5 1,892 87.3% 
สุขุมวิทชอย 1-55    
  แบรนดตางชาติ 3 707 88.9% 
  แบรนดในประเทศ 10 3,490 86.3% 

รวม  13 4,197 86.7% 
รวมท้ังหมด  18 6,089 86.9% 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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ในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวเชน
โรงแรมตางชาติในบริเวณปทุมวันที่ทําการสํารวจเทากับ 92.4 ดอลลารสหรัฐ ในขณะที่โรงแรมที่ไมไดเปนเชน
ตางชาติอยูที่ 87.5 ดอลลารสหรัฐ  สวนในบริเวณสุขุมวิท โรงแรมเชนตางชาติระดับ 4 ดาวไดราคาหองพักที่
ไดรับจริงตอคืน 84.6 ดอลลารสหรัฐสูงกวาโรงแรมที่ไมไดเปนเชนตางชาติ 8.7% บริษัทฯประมาณโดยการ
คํานวณเปรียบเทียบกับตลาดโรงแรมระดับ 5 ดาววา ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนสําหรับทั้งปนาจะสูงกวา 84 
ดอลลารสหรัฐ   

ราคาหองพกัท่ีไดรับของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณพื้นท่ีศึกษา ณ เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 

  
ราคาหองพักที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ย 

(ดอลลารสหรัฐ) 
อัตราสวนลดโดยเฉลี่ย 

 
ปทุมวัน-เพลินจิต   
  แบรนดตางชาติ 92.4 30.6% 
  แบรนดในประเทศ 87.5 40.6% 

รวม  90.5 34.5% 
สุขุมวิทซอย 1-55   
  แบรนดตางชาติ 84.6 22.3% 
  แบรนดในประเทศ 77.8 44.2% 

 รวม  78.9 41.5% 
รวมท้ังหมด  82.5 39.3% 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

การประมาณการอุปสงค 

เนื่องจากไมมีขอมูลยอนหลังของผลการดําเนินงานของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-
สุขุมวิท บริษัทฯจึงประมาณการและวิเคราะหอุปสงคและอุปทานในอนาคต เพื่อที่จะทําการประเมินระดับการ
แขงขันหรือศักยภาพของตลาด ตามลําดับดังนี้ 

ในดานอุปทานจากการสํารวจโรงแรมที่มีอยูในปจจุบันและที่กําลังกอสรางพบวาจํานวนหองพักใน
โรงแรมระดับ 4 ดาวบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิทจะเพิ่มขึ้นเปน 7,519 หอง ในปพ.ศ. 2552  หรือ คิดเปนจํานวน
หองพัก 2.74 ลานหอง-คืน  

ดานอุปสงค บริษัทฯทําการประมาณอัตราการเติบโตของอุปสงคของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณ
พ้ืนที่ศึกษา  โดยการเปรียบเทียบกับอัตราการเพิ่มขึ้นของอุปสงคในอดีตของโรงแรมกลุม 1 ในกรุงเทพฯ  โดย
ในชวงระหวางป พ.ศ. 2543-2548  ปริมาณการเขาพักในโรงแรมกลุม 1 ในกรุงเทพฯ (คิดเปนจํานวนหอง-คืน)  
เพิ่มขึ้นเฉลี่ย  2.5% ตอป  โดยชวงเวลาดังกลาวจํานวนนักทองเที่ยวเพิ่มขึ้นประมาณ 7.4% ตอป  และจํานวน
หองพักรวมมีการลดลงถึง 1,478 หอง (ทําใหอัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-
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สุขุมวิทในป พ.ศ. 2548 สูงถึง 78.7%)     ในกรณีที่กําหนดสมมติฐานวา ปริมาณการเขาพักของโรงแรมในยาน
ปทุมวัน-สุขุมวิทขยายตัวเทากับการขยายตัวของการเขาพักในโรงแรมกลุมที่ 1 (2.5%) หรือการขยายตัวของ
นักทองเที่ยวที่เขาพักในโรงแรมกลุม 1 ในอดีต (7.5%)  อัตราการเขาพักของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยาน      
ปทุมวัน-สุขุมวิทควรอยูในชวงระหวาง 64.6%-81.5% ในปพ.ศ. 2549-2551  หากไมมีเหตุการณรุนแรงกระทบ
ตอตลาดการทองเที่ยว  โดยหากพิจารณาจากอัตราการขยายตัวเฉลี่ย 5%ตอป  อัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรม
ระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-สุขุมวิท ควรมีคาอยูระหวาง 67.8%-74.2% ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับขอมูลในอดีต 
โรงแรมอมารี บูเลอวารดจะมีอัตราการเขาพักสูงกวาโรงแรมกลุม 1 โดยเฉลี่ย ขึ้นอยูกับราคาหองพักที่โรงแรม
ตองการไดรับ   

ประมาณการตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท ตั้งแตปพ.ศ.2548-2552ป 
กรณีที่ความตองการ

ขยายตัว 2.5%  
กรณีที่ความตองการ

ขยายตัว 5% 
กรณีที่ความตองการ

ขยายตัว 7.5% ป อุปทาน(หอง) 
อัตราการเขาพัก อัตราการเขาพัก อัตราการเขาพัก 

2548                    5,603  78.7% 78.7% 78.7% 

2549ป                    6,380  73.7% 75.5% 77.3% 

2550ป                    7,463  64.6% 67.8% 71.1% 

2551ป                    7,463  66.2% 71.2% 76.4% 

2552ป                    7,519  67.4% 74.2% 81.5% 
ป = ประมาณการ 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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5. การวิเคราะหโครงการ โรงแรมอมาร ีบูเลอวารด 

5.1 ขอมูลท่ัวไป 

ช่ือ โรงแรมอมารี บูเลอวารด 
สถานที่ต้ัง สุขุมวิท 5 
ที่อยู 2 ซอย 5 ถนนสุขุมวิท กรุงเทพฯ 10110 
เจาของ บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  
ผูดําเนินการ บริษัท อมารี โรงแรม และรีสอรท จํากัด 
ขนาดที่ดิน 2-0-57.9 ไร 
จํานวนอาคาร 2 อาคาร 
พ้ืนที่กอสรางรวม 27,277.5 ตร.ม. 
ปที่สรางเสร็จ พ.ศ. 2532 
ปที่มีการปรับปรุง  พ.ศ. 2541 และ 2547 

 สยามวิง กรุงเทพฯ วิง 
จํานวนชั้น 14 27 
จํานวนหองพัก 121 188 

 

จํานวนลิฟต 7 
อัตราการเขาพักเฉลี่ย 74.7% (เฉลี่ยป พ.ศ.2549) 
ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืน 3,053.77 บาท  (เฉลี่ยป พ.ศ. 2549) 
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5.2 การวิเคราะหคูแขงขัน  

ขอคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยสําคัญที่สงผลกระทบตอระดับการแขงขันของโรงแรมอมารี บูเลอวารด มี
ดังตอไปนี้ 

ทําเลและสถานที่ต้ัง 

ใกลกับสถานีรถไฟฟา(BTS) ถึงแมวาโรงแรมระดับ 4 ดาวที่อยูในบริเวณที่ทําการสํารวจจะอยูในใจ
กลางเมืองกรุงเทพฯ แตมีเพียงโรงแรมอมารี บูเลอวารด, ฮอลิเดย อินน, แลนดมารค และ ปทุมวัน ปริ๊นซเซส 
เทานั้นที่ต้ังอยูใกลสถานีรถไฟฟา (BTS) และถนนใหญ  โรงแรมอื่นๆ ต้ังอยูในซอยยอย  นอกจากการเขาถึงได
งายแลว โรงแรมยังตั้งอยูใกลสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ เชน  ซูเปอรมารเกต รานอาหาร ศูนยอาหาร ราน
สะดวกซื้อ ฯลฯ  โดยบางแหงมีการเปดดําเนินการตลอด 24 ช่ัวโมง ซึ่งทําใหแขกผูมาพักไดรับความสะดวกมาก
ยิ่งขึ้นเมื่อเทียบกับโรงแรมอื่นๆที่ไมมีสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานี้ 

หองพัก และสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก 

คุณภาพของหองพักและสิ่งอํานวยความสะดวกของโรงแรม อยูในระดับที่สามารถแขงขันไดหลังจาก
การปรังปรุงคร้ังใหญ  แมวาโรงแรมจะมีอายุมากวา 18 ปแลว  แตโรงแรมก็มีการบํารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ
ตึกและบริเวณโรงแรมอยูเสมอ   นอกจากนี้ การปรังปรุงพื้นที่ในอาคารสยามวิง  ในปพ.ศ.2547  ทําใหหองพักมี
คุณภาพที่สามารถแขงขันไดกับโรงแรมระดับ 4 ดาวอื่นๆ ในบริเวณเดียวกัน  นอกจากนี้หากการปรับปรุง
หองพักในอาคารกรุงเทพฯวิง แลวเสร็จ   นาจะทําใหโรงแรมมีศักยภาพในการแขงขันมากขึ้น  

การตลาดและการบริหาร 

แมวาโรงแรมอมารี บูเลอวารดจะไมไดบริหารงานโดยเชนโรงแรมตางชาติ แตทีมบริหารคือ สยาม 
ลอดจ มีประสบการณยาวนานในอุตสาหกรรมโรงแรมของไทยมากวา 18 ป ประสบการณระดับมืออาชีพนี้
สามารถบริหารใหโรงแรมสามารถแขงขันกับโรงแรมคูแขงไดดี  

การวิเคราะห SWOT 

โอกาสทางการตลาด 

• จํานวนนักทองเที่ยวตางชาติมีการเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง   จากความที่กรุงเทพมหานครเปนที่
นิยมของนักทองเที่ยวชาวตางชาติ  นอกจากนี้จากการเปดใหบริการของสนามบินสุวรรณภูมิ 
และการเติบโตของธุรกิจสายการบินตนทุนต่ําคาดวาจะสงผลใหอุปสงคของธุรกิจโรงแรม
เพิ่มสูงขึ้น 
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• เนื่องจากราคาที่ดินในบริเวณใจกลางเมืองกรุงเทพฯเพิ่มขึ้นอยางมากในชาง 2-3 ปที่ผานมา  
จึงทําใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจัดหาที่ดินเพื่อที่จะพัฒนาโรงแรมระดับ 4 ดาว ในทําเลที่
มีคุณภาพใกลเคียงกับโรงแรมอมารี บูเลอวารด ไดยากมากขึ้น 

• การพัฒนาของพื้นที่ และการเพิ่มขึ้นของ ศูนยการคา อาคารสํานักงาน และ.สถานที่ทองเที่ยว
ตางๆ  ในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท  จะทําใหบริเวณนี้ไดรับความสนใจจากนักทองเที่ยวมาก
ขึ้น  

อุปสรรคทางการตลาด 

• การแขงขันอาจเพิ่มสูงขึ้นจากการที่จะมีโรงแรมระดับ 4 ดาว อีก 8 แหง ประกอบดวยหองพัก 
1,430 หอง สรางแลวเสร็จในชวงปพ.ศ. 2549-2552  

• ปจจัยอื่นๆที่ไมสามารถควบคุมได เชน ภัยธรรมชาติ วิกฤตการเมือง เปนตน อาจจะกระทบ
ตอจํานวนนักทองเที่ยว  

จุดแข็งของโครงการ 

• ใกลกับสถานีรถไฟฟามากกวาเมื่อเปรียบเทียบกับโรงแรงคูแขงขันอื่นๆ และรอบลอมไป
ดวยสิ่งอํานวยความสะดวกมากมาย 

• สามารถแขงขันไดทางดานคุณภาพและชื่อเสียง 

จุดออนของโครงการ 

• ความสามารถในการแขงขันดอยกวาโรงแรมเครือขายแบรนดตางชาติที่เปดใหม 

• โรงแรมสรางแลวเสร็จมามากกวา 18 ป ซึ่งอาจจะมีคาใชจายในการบํารุงรักษาสูง หรืออาจมี
คาใชจายในการปรับปรุงอาคาร โดยเฉพาะ อาคารกรุงเทพฯวิง เพื่อที่จะรักษาความสามารถ
ในการแขงขัน  

5.3 ผลการดําเนินงาน 

จากขอมูลที่ไดรับจากเจาของโครงการ โรงแรมอมารี บูเลอวารด มีอัตราการเขาพักสูงถึง 73.5%-87.8%  
ระหวางปพ.ศ. 2544-2549    ผลการดําเนินงานของโรงแรมดีขึ้นอยางมากหลังจากการปรับปรุงสยามวิงแลวเสร็จ
ในปพ.ศ. 2547 โดยปพ.ศ.2549 ราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงของโรงแรมเทากับ 3,054 บาท สูงกวาป พ.ศ. 
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2548 ประมาณ 1.9% ทั้งที่เกิดเหตุการณปฎิวัติในชวงเดือนกันยายน   หรือสูงกวาราคาเฉลี่ยที่ไดรับในปพ.ศ. 
2546  (กอนที่โรงแรมจะมีการปรับปรุง)  ถึง 34.1% ซึ่งสงผลใหรายไดของโรงแรมเพิ่มขึ้นจาก 164 ลานบาทใน
ปพ.ศ. 2544 เปน 284 ลานบาทในปพ.ศ. 2549   และคาดวารายไดนาจะเพิ่มสูงขึ้นอีกใน 2-3 ปขางหนา 
โดยเฉพาะอยางยิ่งถาการปรับปรุง อาคารกรุงเทพฯวิงแลวเสร็จ   

สวนการเปรียบเทียบผลการดําเนินงานของโรงแรมอมารี บูเลอวารด กับโรงแรมอื่นๆ ในบริเวณ
เดียวกันในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โรงแรมมีอัตราการเขาพัก 83.3% ตํ่ากวาอัตราการเขาพักเฉลี่ยของ
โรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณที่สํารวจเล็กนอย (86.9%) เนื่องจากโรงแรมมีราคาหองพักที่สูงกวาเฉลี่ยของตลาด  

ตารางดานลางแสดงถึงผลการดําเนินงานของโรงแรมอมารี บูเลอวารด ตามที่ไดรับจากบริษัท ควอลิต้ี 
อินน จํากัด 

ผลการดําเนินงานของโรงแรมอมารี บูเลอวารดเฉพาะสวนของหองพัก ระหวางปพ.ศ.2544-2549 
  2544 2545 2546 2547 2548 2549 

รายไดจากหองพัก 164 201 195 259 259 284 
  เปลี่ยนแปลง (%)   22.6% -3.0% 32.8% 0.0% 9.6% 
อัตราการเขาพักโดยเฉลีย่ 73.50% 87.80% 75.80% 79.60% 76.70% 74.7% 
 เปลี่ยนแปลง (จุด)   19.5% -13.7% 5.0% -3.6% -2% 
ราคาหองพักที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ย 1,980 2,031 2,277 2,884 2,998 3,054 
  เปลี่ยนแปลง (%)   2.6% 12.1% 26.7% 4.0% 1.9% 
ท่ีมา: บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 

5.4 บทสรุป 

บริษัทฯ เช่ือวาผลการดําเนินงานโดยรวมของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิทจะยังคง
อยูในระดับที่ดีตอไป  โดยการเพิ่มขึ้นของจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติในกรุงเทพมหานคร การพัฒนาโครงการ
ระบบขนสงทางรถไฟเชื่อมทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  และการพัฒนาของพื้นที่บริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท จะเปน
ปจจัยสําคัญที่จะผลักดันใหผลการดําเนินงานของโรงแรมในปทุมวัน-สุขุมวิทยังอยูในระดับที่นาพอใจ  แมวาจะ
มีโรงแรมสรางเสร็จใหมเพิ่ม   

จากการประมาณของบริษัทฯ อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-
สุขุมวิท จะอยูที่ชวง 68%-74% ระหวางปพ.ศ. 2550-2552 บริษัทฯเชื่อวาอัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมอ
มารี     บูเลอวารด นาจะอยูในชวงที่ใกลเคียงกัน ทั้งนี้ขึ้นอยูกับราคาหองพักที่ตองการไดรับ 

บริษัทฯ เช่ือวา โรงแรมอมารี บูเลอวารด สามารถแขงขันไดกับโรงแรมสวนใหญที่ไมไดบริหารโดย
เชนตางประเทศในบริเวณเดียวกัน เนื่องจากที่ต้ังโครงการที่อยูใกลถนนสุขุมวิท  และสถานีรถไฟฟา  คุณภาพ
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ของหองพักและสิ่งอํานวยความสะดวกของโรงแรมหลังจากที่มีการปรับปรุง   รวมทั้งคุณภาพในการบริหาร   
ซึ่งนาจะทําใหอัตราการเขาพักและราคาหองพักที่ไดสูงกวาเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณเดียวกันที่
ไมไดบริหารโดยเชนตางประเทศ      
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รายช่ือผูถือหุนบริษัท ควอลิตี้ อินน จํากัด  และ 
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 รายชื่อผูถือหุนบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 

1. นายวรินทร นฤหลา 

2. นายกิรินทร นฤหลา 

3. นายนรินทร นฤหลา 

4. นายลักษณ นฤหลา 

5. นายอินทราณี นฤหลา 

6. นางอมรรัตน นฤหลา 

7. นายกิระปาล นฤหลา 

8. นายวิจิตร นฤหลา 

9. นางสุนิตา นฤหลา 

10. นางรวิศรา นฤหลา 

11. ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
 
 
 รายชื่อผูถือหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด 

1. นายกิรินทร นฤหลา 

2. นายนรินทร นฤหลา 

3. นายวรินทร นฤหลา 

4. นายสุรินทร นฤหลา 

5. นายอมรินทร นฤหลา 

6. นายลักษณ นฤหลา 

7. นายราชวิน นฤหลา 

 

 


