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ส า ส์ น จ า ก บ ริ ษ ัท จั ด ก า ร 
 

วนัท่ี 3 เมษายน 2566 
 
เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทุน 
 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
 
เน่ืองดว้ยบริษทัจดัการไดบ้ริหารและจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล      
คอมเพลก็ซ์ มาจนครบรอบระยะเวลาส้ินสุดปี 2565 บริษทัจดัการจึงใคร่ขอน าส่งรายงานประจ าปีของกองทุน 
พร้อมทั้งรายงานของผูส้อบบญัชี และรายงานของผูดู้แลผลประโยชน์ ประจ างวดส าหรับระยะเวลาตั้งแต่
วนัท่ี 1 มกราคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 พร้อมกบัรายงานสรุปถึงการลงทุนและทรัพยสิ์นต่างๆ ท่ี
กองทุนรวมลงทุน มายงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกท่านไว ้ณ ท่ีน้ีดว้ย  
 
ทา้ยน้ี บริษทัจดัการใคร่ขอขอบคุณท่านผูถื้อหน่วยลงทุนทุกท่านท่ีไดม้อบความไวว้างใจใหก้บับริษทัจดัการ 
ในการบริหารเงินลงทุนของท่านมาโดยตลอด  

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 
(นายวนา พลูผล) 
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
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ช่ือกองทุน (ไทย)   กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 
ช่ือกองทุน (องักฤษ) T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 
ช่ือยอ่หลกัทรัพย ์ TU-PF              
ช่ือบริษทัจดัการ                 บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากดั  
ช่ือผูดู้แลผลประโยชน์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือผูส้อบบญัชี บริษัท สอบบัญชี ด ีไอ เอ อนิเตอร์เนช่ันแนล จ ากดั 
วนัจดัตั้งกองทุน 11 ตุลาคม 2549 

 
 

โครงสร้างเงนิทุนของกองทุน      
สินทรัพยร์วม 565,281,992.13 ก าไร/(ขาดทุน)สะสม (903,585,482.63) 

 

หน้ีสินรวม 434,595,169.37 สดัส่วนการกูย้มื - 
 

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วย 1,034,272,305.39 Credit Rating  -ไม่มี- 
 

 

สัดส่วนการลงทุน   โครงสร้างรายได้  

ลงทุนตรง                              100%  รายไดจ้ากการลงทุน    99.75% 
 

ลงทุนทางออ้มผา่นการถือหุน้      0%  ดอกเบ้ียรับ                  0.25% 
 

                                     
                        

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Market Cap 101,102,906  ราคาปิด ณ วนัท าการสุดทา้ยของปี 0.97  จ  านวนหน่วย 104,229,800 
    

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ 130,686,822.76  NAV/หน่วย 1.2538 ทุนจดทะเบียน 1,042,298,000 Par /หน่วย 9.923 
      

วนัท่ีไดรั้บอนุมติัใหจ้ดัตั้ง 11 ตุลาคม 2549  Price/NAV 0.77 เท่า  อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนกั 15.98 ปี 
 

ส่วนที ่1  
สรุปข้อมูลส าคัญของกองทุน 

ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 
(ค าเตอืน: กองทุนมทีรัพย์สินหลกัมอีายุจ ากดั หากไม่มกีารเพิม่ทุน มูลค่าทรัพย์สินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศูนย์ เมือ่ส้ินสุดสัญญา ณ วนัที ่25 ธันวาคม 2581)  



 

- 2 - 
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ประเภททรัพย์สิน (ตามมูลค่าประเมิน) 
 

พลาซ่า 36% 
เซอร์วสิ อพาร์ทเมน้ท ์ 19% 
หอพกั 45% 

 
 
 
 

 

 

ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ (ปิดสมุดทะเบียนล่าสุด ณ วนัที่ 31 มกราคม 2566) 

ช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 
ส านกังานประกนัสงัคม 80,000,000.00 76.75 
นายทวน  ผาติหตัถกร 2,012,000.00 1.93 
กองทุนส ารองเล้ียงชีพส าหรับลูกจา้งประจ าของส่วนราชการ ซ่ึงจดทะเบียนแลว้ 1,563,400.00 1.50 
บริษทั เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ. ไทยพาณิชย ์จ ากดั4 1,559,900.00 1.50 
นายขวญัชยั  เกิดแกว้ฟ้า 1,075,600.00 1.03 
นายสมเกียรติ  สาลีพฒันา 1,063,000.00 1.02 
นายสิทธิโชค  แต่บรรพกลุ 815,000.00 0.78 
นางสาวมินตรา มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
นายเมฆ  มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
นายสุชาติ  โชคพพิฒัน์กลุ 635,000.00 0.61 
Foreign Limit                            - 

 Current Foreign Holding 0.04% 
 นโยบายการจ่ายเงนิปันผล : ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทุนย้อนหลงั และยอดสะสม 

 

  บาทต่อหน่วย 2556-2565 ตั้งแต่จดัตั้ง 
        

จ่ายปันผลอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง  เงินปันผล ไม่มีการจ่ายเงินปันผล 1.810 
        

ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิ  เงินลดทุน ไม่มีการจ่ายเงินลดทุน 0.077 
 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะส้ันของกองทุนส าหรับปี 2566 ตั้งแต่วนัที่ 1 ม.ค. 2566 ถึง 31 ธ.ค. 2566 
 

-ไม่มีขอ้มูล- 
   

   

 

 

 
 

ทรัพย์สินหลกัที่ลงทุน ราคาประเมนิตามวธีิหลัก ผู้ประเมิน 

สิทธิการเช่าของโครงการ ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล  คอมเพลก็ซ์ 458,000,000 บาท บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 
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ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน 
 

    

/1สมมติฐานส าคญัในการค านวณ IRR (ราคาซ้ือขาย            
เฉล่ียถ่วงน ้าหนกัดว้ยมูลค่าการซ้ือขายของปี 2565) 

0.99 บาท/หน่วย 
 *Expected IRR 

/2กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเม่ือวนัท่ี 28 ตุลาคม 2565  /3ไม่รวมเงินสนบัสนุน
ผลตอบแทน 33.02-36.03% 

/4ค่าใชจ่้ายระดบักองทุนตามสญัญา (%ต่อรายไดร้วม) เฉล่ีย 1.42%  รวมเงินสนบัสนุน
ผลตอบแทน** -ไม่มี- 

สดัส่วนการกูย้มื (ถา้มี) -ไม่มี-  
สมมติฐานอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้(ถา้มี) -ไม่มี-   
 

/1 ราคาซ้ือขายเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัดว้ยมูลค่าซ้ือขายของปีท่ีท าการค านวณ (ราคาซ้ือขายระหวา่งวนัท่ี 3 ม.ค. 2565 - 30 ธ.ค. 2565)  
/2 กระแสเงินสดท่ีใชค้  านวณ ระหวา่งวนัท่ีประเมิน-วนัส้ินสุดสญัญาเช่า (ระหวา่งวนัท่ี 1 ม.ค. 2566 - 25 ธ.ค. 2581) 
/3 เป็นการค านวณจากอตัราการจ่ายเงินปันผล 90%-100% ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
/4  ค่าใชจ่้ายระดบักองทุน เฉล่ีย 15.98 ปี ตามสญัญาเช่า 
หมายเหตุ:  
* ข้อมูลประมาณการน้ีจัดท าข้ึนเพื่อเป็นส่วนหน่ึงของรายงานฉบับน้ี  โดยจัดท าข้ึนตามสถานการณ์สมมติส าหรับอนาคต                      
ซ่ึงไม่จ าเป็นตอ้งคาดว่าจะเกิดข้ึนจริง ดงันั้น ผูใ้ชข้อ้มูลตอ้งระมดัระวงัและใชว้ิจารณญาณของตนเองอยา่งถ่ีถว้นในการประเมินผล
การด าเนินงานในอนาคตของกองทุน และขอ้มูลประมาณการน้ีอาจไม่เหมาะสมส าหรับสถานการณ์อ่ืน ผลลพัธ์ท่ีเกิดข้ึนจริงมกั           
จะแตกต่างจากขอ้มูลประมาณการเน่ืองจากเหตุการณ์อ่ืน ๆ ท่ีคาดการณ์ไวไ้ม่เกิดข้ึนจริงตามท่ีคาดและผลต่างอาจมีสาระส าคญั      
บริษทัจดัการไม่สามารถรับรองต่อความเป็นไปไดข้องความส าเร็จตามประมาณการน้ี อีกทั้งขอ้มูลประมาณการน้ียงัไม่ไดผ้่านการ
สอบทานจาก ผูส้อบบญัชีและตวัเลขดงักล่าวเป็นเพียงตวัเลขประมาณการและไม่ถือวา่เป็นการรับประกนัผลตอบแทนแต่อยา่งใด 
**กองทุนไม่มีการสนบัสนุนผลตอบแทน 
 

 

รายละเอยีดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า (ส่วนพลาซ่า) 
 

ส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกจิ (%)   
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สัดส่วนของสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญาภายหลงัเข้าลงทุน (%) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

สัดส่วนรายได้ที่รับจากผู้เช่าหลกั 10 รายแรก 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อตัราการต่อสัญญาของผู้เช่า (ส่วนพลาซ่า) 

 ปัจจุบัน 

(ร้าน) 
ครบก าหนดสัญญา 

(ร้าน) 
ส่วนที่ผู้เช่าต่อสัญญา 

(ร้าน) 
ส่วนที่ผู้เช่าต่อสัญญา 

(ร้อยละ) 

ปี 2562 43 21 17 81% 
ปี 2563 47 21 21 100% 
ปี 2564 51 39 24 62% 
ปี 2565 49 41 8 20% 
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ผลการด าเนินงาน 

 
 

อตัราค่าเช่าเฉลีย่ (Average Rental Rate) 

 

 
 

อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupency Rate) 
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ผลการด าเนินงาน (ต่อ) 
 
 

รายได้เฉพาะค่าเช่า/ค่าบริการ (Revenue) 

 

 
 
 
 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 
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ตวัเลขทางการเงินที่ส าคัญ 2563 2564 2565

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ (ลา้นบาท)                     81.65                      68.17                   79.08 

รายไดอ่ื้นและรายไดด้อกเบ้ีย  (ลา้นบาท) 9.87 4.57 6.40

เงินสนบัสนุนผลตอบแทน (ลา้นบาท) - - -

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ (ลา้นบาท) 22.56 9.49 16.45

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (ลา้นบาท) 4.08 (40.08) (15.30)

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิต่อหน่วย (EPU) (บาท) 0.039 (0.385) (0.147)

เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาท) - - -

เงินจ่ายคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนต่อหน่วย (บาท) - - -

หน้ีสินรวม / สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) (เท่า) 2.448 3.011 3.325

อตัราตน้ทุนดอกเบ้ีย (%) - -  -   

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท) 9.47 (14.22) 2.51

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท) - - -

เงินฝากธนาคาร เพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ (ลา้นบาท) 9.47 (14.22) 2.51

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 1.7852 1.4006 1.2538

ราคาตลาดต่อหน่วย / สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) * 0.812 0.850 0.774

Dividend Yield กรณีไมมี่การสนบัสนุนผลตอบแทน (%) * - - -

Dividend Yield กรณีมีการสนบัสนุนผลตอบแทน (%) * - - -

มลูค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด (Market Cap) (ลา้นบาท) * 151.13 124.03 101.10

ราคาตลาด ณ วนัส้ินรอบปีบญัชี (Closing Price) (บาท) 1.45 1.19 0.97

* ค ำนวณ Annualized โดยใช้รำคำตลำด ณ วันส้ินรอบปีบญัชี
 

การวเิคราะห์และค าอธิบายการด าเนินงานและฐานะการเงนิ  สรุปข้อมูลการกู้ยมืเงิน 

ผลการด าเนินงานของกองทุน TU-PF ส าหรับปี 2565 กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเป็นจ านวน
เงิน 16.45 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 19.24 ของรายไดร้วม เพิ่มข้ึนร้อยละ 73.32 เม่ือเทียบกบั ปี 2564    
(ปี 2564 กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 9.49 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 13.05 ของรายไดร้วม) ทั้งน้ี 
กองทุนมีรายไดร้วมปี 2565 เพิ่มข้ึน เน่ืองมาจากประมาณกลางปี 2565 สถานการณ์การแพร่ระบาดโรค      
โควิด-19 ไดเ้ร่ิมผอ่นคลายลง ส่งผลใหก้องทุนมีรายไดค่้าเช่าเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทแ์ละพลาซ่าเพิ่มข้ึน อีกทั้ง 
กองทุนมีรายไดอ่ื้นเพิ่มข้ึน กล่าวคือ ตั้งแต่เดือนเมษายน 2565 เป็นตน้มา กองทุนมีรายไดค่้าท่ีจอดรถเขา้มา 
เฉล่ียเดือนละ 0.18 ลา้นบาท ทั้งน้ี กองทุนมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 31.75 ลา้นบาท  ส่งผลให้มี
การลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในปี 2565 จ านวน 15.30 ลา้นบาท  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทุนมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิเป็นจ านวนเงิน 130.69 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยเท่ากบั 1.2538 บาทต่อหน่วย โดยกองทุนมีขาดทุนสะสมเป็นจ านวนเงิน 
903.59 ลา้นบาท 

 -ไม่มี- 

   ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด                         ไม่มีเง่ือนไข                 อ่ืน ๆ   
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ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทุนของรอบปีบัญชี ตั้งแต่ วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 
อตัราทีเ่รียกเกบ็จริง  

(ล้านบาท) 
* % ของก าไรสุทธิ ปี 

2565 
**% ของรายได้จาก
การลงทุนสุทธิ ปี 2565 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทุน 0.75 N/A 4.55% 

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 0.05 N/A 0.32% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.09 N/A 0.55% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 1.17 N/A 7.10% 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน - - - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน - - - 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาดา้นการตลาดพื้นท่ีพลาซ่า
และพื้นท่ีจอดรถ 

2.18 N/A 13.25% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 9.90 N/A 60.15% 

ค่าใชจ่้ายในการดูแลและรักษาทรัพยสิ์น 20.00 N/A 121.55% 

ค่าใชจ่้ายดา้นการจดัการอสังหาริมทรัพย ์ 28.08 N/A 170.66% 

ค่าเบ้ียประกนัภยั 1.48 N/A 9.02% 

ค่าภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง 1.31 N/A 7.98% 

ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์ 0.007 N/A  0.04% 

ค่าเช่าท่ีดิน 3.77 N/A 22.44% 

ค่าใชจ่้ายอ่ืนใดท่ีมีมูลค่ามากกวา่ 0.01% ของ NAV 0.25 N/A 1.53% 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ/1 0.003 N/A 0.02% 

 
*  %ของก าไรสุทธิ ปี 2565 = N/A เน่ืองจาก ก าไรสุทธิปี 2565 = -15.30 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นตวัเลขติดลบ 
** รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ ปี 2565 = 16.45 ลา้นบาท 
/1   ค่าใชจ่้ายในการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ค่าใชจ่้ายในการปิดสมุดทะเบียน และอ่ืนๆ 
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สรุปปัจจัยความเส่ียงทีส่ าคญั 

1) ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่
2) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ 
3) ความเส่ียงจากความผนัแปรของค่าเช่า 
4) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 
5) ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน  
6) ความเส่ียงจากภยัพิบติัต่างๆ 
7) ความเส่ียงจากความสามารถในการเงินจ่ายปันผลของกองทุนรวม 
8) ผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณการในเอกสารฉบบัน้ี 
9) ความเส่ียงจากการใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนดราคาซ้ือขายหน่วยลงทุน 
10) ความเส่ียงท่ีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพนัธ์กบัมูลค่าท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า

หรือเลิกกองทุน 
11) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด 

12) ความเส่ียงของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยเ์ปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอ่ืน 
13) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  

 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
 

บริษทัจดัการ บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 32-33 ถนนสาทรใต ้ 
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120  โทรศพัท ์02-786-2000    
โทรสาร 02-786-2371-74   www.uobam.co.th 

 
 

ผูดู้แลผลประโยชน์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน)   
ส านกังานใหญ่ 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพฯ 10900 
โทรศพัท ์02-299-1111   โทรสาร 02-242-3946 
www.ttbbank.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.uobam.co.th/
http://www.ttbbank.com/
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ส่วนที ่2 

การด าเนินกจิการของกองทุน 
 

1. ข้อมูลทัว่ไป 

1.1 ช่ือกองทุน  ประเภท เงนิทุน อายุกองทุน 

ช่ือกองทุน (ไทย) กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ทียโูดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
ช่ือกองทุน (องักฤษ) T.U. DOME RESIDENTIAL COMPLEX LEASEHOLD PROPERTY FUND 
ช่ือยอ่ TU-PF 

ประเภทโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยลงทุน 
อายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
ลกัษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจง 

จ านวนเงินทุนของโครงการ 1,065,000,000 บาท (หน่ึงพนัหกสิบหา้ลา้นบาท) 
จ านวนเงินทุนท่ีจดทะเบียน 1,042,298,000 บาท (หน่ึงพนัส่ีสิบสองลา้นสองแสนเกา้หม่ืนแปดพนับาท) 
ราคาเสนอขายหน่วยลงทุน 10 บาท ต่อหน่วย 

จ านวนหน่วยลงทุน 104,229,800 หน่วย (หน่ึงร้อยส่ีลา้นสองแสนสองหม่ืนเกา้พนัแปดร้อยหน่วย) 
ประเภทของหน่วยลงทุน ระบุช่ือผูถื้อหน่วยลงทุน 

 

1.2 ช่ือบริษัทจัดการกองทุน และผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ช่ือบริษทัจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 32-33 ถนนสาทรใต ้     
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 02-786-2000 

โทรสาร 02-786-2371-74 

เวบ็ไซต ์ www.uobam.co.th 
 

ผูดู้แลผลประโยชน์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน)   
ท่ีอยู ่
 

ส านกังานใหญ่ 3000 ถนนพหลโยธิน  
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ 02-299-1111 

โทรสาร 02-242-3946 

เวบ็ไซต ์ www.ttbbank.com 
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1  วสัิยทศัน์ วตัถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินการของกองทุน 

วตัถุประสงค์ของโครงการ : 
  เพื่อระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทัว่ไป ทั้งท่ีเป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและต่างประเทศโดยน าเงิน

ท่ีไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซ้ือ เช่า เช่าช่วง รับโอน ซ่ึงอสังหาริมทรัพยแ์ละ/หรือสิทธิการเช่าและ/หรือสิทธิการ
เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตลอดจนท าการปรับปรุง
เปล่ียนแปลงพฒันาศกัยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทุนไดล้งทุนไวห้รือมีไวร้วมทั้งใหเ้ช่า ใหเ้ช่า
ช่วง และ/หรือขาย หรือด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชน์ของทรัพยสิ์นเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่
กองทุน และผูถื้อหน่วยลงทุนรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืน และ/หรือหลกัทรัพยอ่ื์นและ/หรือการหาดอกผล
อ่ืนโดยวิธีอ่ืนใดตามกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืน ใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

 นโยบายการลงทุน : 
กองทุนน าเงินไปลงทุนก่อสร้างโครงการหอพักนักศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์  บนท่ีดินซ่ึง

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ (ศูนยรั์งสิต) เป็นเจา้ของ โดยกองทุนคาดว่าโครงการดงักล่าวจะเป็นท่ีรองรับความ
ตอ้งการท่ีพกัอาศัยให้กบันักศึกษา คณาจารย ์และนักวิชาการต่าง ๆ ท่ีเพิ่มมากข้ึนทุกปี  อีกทั้ง เพื่อเป็นการจดั
ระเบียบหอพักและท่ีอยู่อาศัยของนักศึกษาและบุคลากร ให้ได้มาตรฐาน ให้ เหมาะสมต่อการควบคุม
สภาพแวดลอ้มและความปลอดภยั 

เม่ือโครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทด์งักล่าวแลว้เสร็จ  กองทุนจะด าเนินการเช่าทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยมีอายกุารเช่าประมาณ 30 ปี เพื่อน ามาจดัหาผลประโยชน์โดยให้เช่าช่วง
และบริการกบันกัศึกษา คณาจารย ์และนกัวชิาการต่าง ๆ เป็นหลกั ซ่ึงในเบ้ืองตน้มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์จะเป็น
ผูบ้ริหารทรัพยสิ์นในส่วนของหอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ ดงักล่าวน้ีให้กบักองทุน และกองทุนอาจแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยร์ายอ่ืนมาด าเนินการบริหารจดัการในส่วนพื้นท่ีเพื่อการคา้ท่ีเป็นร้านคา้รวมผสม และ
พื้นท่ีสันทนาการ (ถา้มี) อาทิเช่น ร้านคา้ปลีก ซูเปอร์มาเกต็ ร้านอาหาร โรงภาพยนตร์ หรือโรงโบวล่ิ์ง (ถา้มี) ฯลฯ 

ในระหวา่งท่ีรอให้โครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์แลว้เสร็จ กองทุนจะน าเงินไปลงทุน
ในตราสารภาครัฐ ตราสารหน้ี และ/หรือเงินฝาก ตามท่ีเห็นสมควร 
(โปรดศึกษารายละเอียด“นโยบายการลงทุน”ในหนงัสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการ)  
 

2.2    การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคัญของกองทุนในปีทีผ่่านมา 

 ในปี 2565 โครงการมีผลประกอบการท่ีเติบโตข้ึนเม่ือเทียบกบัปี 2564 โดยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ
ของโครงการเพิ่มข้ึน 10.91 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 16 และมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเพิ่มข้ึน 6.96 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 73 ซ่ึงเป็นการเพิ่มข้ึนในส่วนของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์และพลาซ่า ท่ีเป็นผลจากนโยบายของ
กองทุนรวมท่ีร่วมมือกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์จดัท าแผนปรับราคาค่าเช่าและบริการให้สอดคลอ้งกบั
สถานการณ์โควิด-19 จนกระทัง่สถานการณ์ดีข้ึน จึงท าให้กองทุนรวมมีรายไดค้่าเช่าและค่าบริการส่วนของ
เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ทเ์พิ่มข้ึน 7.67 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 113 และพลาซ่า 5.89 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 27 
และส าหรับผลประกอบการส่วนของหอพกั ถึงแมว้า่กองทุนรวมจะใชก้ลยทุธ์ดา้นราคา เพื่อช่วยให้สามารถ
ประคองรายไดค้่าเช่าและค่าบริการไว ้แต่เน่ืองจากกลุ่มผูเ้ช่าหอพกัท่ีเป็นนักศึกษามีก าลงัซ้ือไม่สูงมากนัก 
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ประกอบกับมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ให้นักศึกษาเรียนผ่านระบบออนไลน์แทน จึงส่งผลให้นักศึกษา
บางส่วนขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดในปี 2565 จึงท าให้รายไดค้่าเช่าและบริการของหอพกัลดลง 
2.65 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 6.6 

อน่ึง อตัราการเช่าเฉล่ียปี 2565 ของส่วนหอพกั 64%  ส่วนเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 77% และส่วนพื้นท่ี
พลาซ่า 39% เทียบกบัปี 2564 ท่ีมีอตัราการเช่าเฉล่ียของส่วนหอพกั 74% ส่วนเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 52% 
และส่วนพื้นท่ีพลาซ่า 40%  

กล่าวโดยสรุปในปี 2565 ท่ีผา่นมา โครงการมีนโยบายการตลาด ดงัน้ี 
 1.  หอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์
โครงการยงัคงใชน้โยบายดา้นราคาในการดึงดูดลูกคา้ ยกเวน้ห้องพกัท่ีไดมี้การปรับปรุงสภาพห้องพกัและ
อุปกรณ์ภายในห้องพกัใหม่ โครงการไดมี้การปรับราคาเพิ่มข้ึนจากราคาเดิม  โดยปัจจุบนัห้องพกัทั้งหมด
ของโครงการอยูใ่นสภาพพร้อมปล่อยเช่า อยา่งไรก็ตาม เพื่อเป็นการสร้างรายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองของโครงการ  
โดยในปี 2566  นอกเหนือจากนโยบายด้านราคาแลว้  โครงการยงัมีแผนการท่ีจะทยอยปรับปรุงสภาพ
ห้องพกัและอุปกรณ์ภายในทั้งในส่วนของหอพกัท่ียงัไม่เคยไดรั้บการซ่อมแซมใหญ่ โดยจะมีการเปล่ียน
เฟอร์นิ เจอร์ เค ร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน ้ าอุ่น  เพื่อให้ห้องพักมีสภาพน่าอยู่  ดึงดูดใจลูกค้า
กลุ่มเป้าหมาย   และเป็นการเพิ่มศกัยภาพในแข่งขนักบัโครงการอ่ืนท่ีมีอยูเ่ดิมและโครงการใหม่ได ้

2.  พื้นท่ีพลาซ่า 
บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ  ากดั จดัท าแผนการตลาดในการชกัจูงและเพิ่มจ านวนคนเขา้มาใชบ้ริการใน
โครงการ ท าใหโ้ครงการสามารถปล่อยเช่าพื้นท่ีไดม้ากข้ึนและในราคาท่ีสูงข้ึน   อนัจะท าใหก้องทุนมีรายได้
อยา่งต่อเน่ือง โดยในปี 2565 มีการด าเนินนโยบายต่อเน่ืองจากปีท่ีผา่นมาดงัน้ี 

• รักษาภาพลกัษณ์ของอาคาร รวมถึงการบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยูใ่นสภาพดี สะอาด 
สวยงาม เพื่อเป็นการสร้างความประทบัใจใหผู้ม้าใช ้

• มีการบริหารจดัการพื้นท่ีโซน Cool Camp เพื่อเป็นพื้นท่ีใหบ้ริการแก่นกัศึกษาและประชาชนท าใหผู้ ้
มาใชบ้ริการใชเ้วลาอยูใ่นโครงการนานข้ึน โดยมีการปรับเปล่ียนยา้ยจุด Cool Camp ไปยงัพื้นท่ีซ่ึง
ยงัมี traffic นอ้ย เพื่อเพิ่ม traffic ใหก้บัพื้นท่ีคา้ปลีกโดยรอบ Cool Camp  

• มีแผนการจดังาน event ตามเทศกาล ต่อเน่ืองตลอดปี เพื่อเพิ่มจ านวนผูม้าใชศ้นูยก์ารคา้ 
• เพิ่มความร่วมมือกับมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เพื่อให้มีการจัดกิจกรรมของนักศึกษาในพื้นท่ี

โครงการมากข้ึน 
นอกจากน้ี กองทุนไดมี้การจดัระเบียบท่ีจอดรถของโครงการ โดยท าระบบท่ีจอดรถ และเก็บเงินค่าจอดรถ 
ตั้งแต่เดือนเมษายน 2565 เป็นตน้มา ท าใหก้องทุนไดรั้บรายไดเ้พิ่มข้ึน 0.18 ลา้นบาทต่อเดือน 

 จากแนวโน้มของผลการด าเนินงานปี 2565 ท่ีดีข้ึนจากปีก่อนหน้า โดยกองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุน
สุทธิในปี 2565 เท่ากบั 16.45 ลา้นบาท  เพิ่มข้ึนจากปี 2564 ประมาณ 73.34% หรือเท่ากบั 6.96 ลา้นบาท 
แสดงใหเ้ห็นถึงผลส าเร็จของนโยบายการตลาดขา้งตน้ ดงันั้น กองทุนจะยงัคงด าเนินนโยบายในการจดัการ
กองทุนรวมดงักล่าวอยา่งต่อเน่ือง เพื่อบรรลุวตัถุประสงคใ์นการเพิ่มรายไดข้องกองทุนในอนาคต 
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2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการ 

         2.3.1    แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทุน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.3.2    การบริหารจัดการกองทุน 
การบริหารจดัการกองทุนจะอยูภ่ายใตโ้ครงการจดัการกองทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถขอดูส าเนา 

โครงการจดัการกองทุนไดท่ี้บริษทัจดัการ หรือสามารถดูรายละเอียดไดใ้นหนงัสือช้ีชวนกองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์ทียโูดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ ในเวป็ไซตบ์ริษทัจดัการ www.uobam.co.th 
หรือ เวป็ไซตส์ านกังาน กลต. www.sec.or.th  

 
2.4    ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทุน 

 2.4.1    รายละเอยีดทรัพย์สินโดยแยกตามประเภททรัพย์สิน 
รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภททีล่งทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบญัชี /มูลค่าตามราคาตลาด 

(บาท) 

ร้อยละของมูลค่า 

ทรัพย์สินสุทธิ 

1. เงินฝากธนาคาร 23,315,060.04 17.84% 
2. เงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงนิและตราสารหนี ้   

ตัว๋สัญญาใชเ้งินสถาบนัการเงิน -    0.00% 
ตัว๋แลกเงินและตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีรับรองหรือรับอาวลัโดยสถาบนั -    0.00% 
พนัธบตัร 35,897,283.32 27.47% 
ตัว๋เงินคลงั -    0.00% 

รวม 35,897,283.32 27.47% 

http://www.uobam.co.th/
http://www.sec.or.th/
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รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบญัชี /มูลค่าตามราคาตลาด 

(บาท) 

ร้อยละของมูลค่า 

ทรัพย์สินสุทธิ 

3. เงินลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
อสังหาริมทรัพย ์ -    

  
0.00% 

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 458,000,000.00  350.46% 
รวม 458,000,000.00  350.46% 

4. สินทรัพย์อืน่     
ดอกเบ้ียคา้งรับ 2,276.26  0.00% 
ลกูหน้ีอ่ืน 902,047.09  0.69% 
ลกูหน้ีตามสัญญาประนีประนอม 44,768,500.70    34.26% 
สินทรัพยอ่ื์นๆ-สุทธิ 1,281,025.47  0.98% 
รายไดค้่าเช่าคา้งรับ 1,115,799.25 0.85% 

รวม 48,069,648.77  36.78% 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน 565,281,992.13 432.54% 
5. หนีสิ้นอืน่   

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (15,204,088.25) -11.63% 
ค่าภาษีโรงเรือนคา้งจ่าย (0.00) 0.01% 
ค่าเช่ารับล่วงหนา้ (8,772,695.53) -6.71% 
เงินประกนัการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ (12,489,043.18) -9.56% 
เจา้หน้ีตามสัญญาประนีประนอม (397,050,390.04) -303.82% 
เจา้หน้ีอ่ืนๆ (851,932.29) -0.66% 

         หนีสิ้นอืน่ๆ (227,020.08) -0.17% 
รวมมูลค่าหนีสิ้น (434,595,169.37) -332.54% 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุน 130,686,822.76  100.00% 

จ านวนหน่วยลงทุน 104,229,800.00  หน่วย 
มูลค่าหน่วยลงทุน 1.2538  บาท 
 

2.4.2    รายละเอยีดอสังหาริมทรัพย์ทีล่งทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพย์สิน 

รายละเอยีดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ช่ือ กองทุนรวมสิทธิการ  เช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
ทีต่ั้งโครงการ เลขท่ี 98/16 หมู่ 18 ถนนคลองหลวง (ทล.3214) ต าบลคลองหน่ึง อ  าเภอคลองหลวง จงัหวดั

ปทุมธานี 
ลกัษณะโครงการ อาคารพกัอาศยั 4 อาคาร ประกอบไปดว้ยอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ สูง 10 ชั้น จ านวน 1 หลงั 

โดยมีพื้นท่ีศูนยก์ารคา้ในชั้นท่ี 1-3 และอาคารหอพกันกัศึกษาสูง 9 ชั้นจ านวน 3 หลงัโดยมีพื้นท่ี
ศูนยก์ารคา้ในชั้นท่ี 1-2 ส าหรับอาคารหอพกั 1-2 และมีพื้นท่ีศูนยก์ารคา้ในชั้นท่ี 1 ส าหรับอาคาร
หอพกั 3 ทั้งน้ี แต่ละอาคารมีชั้นใตดิ้นส าหรับเป็นท่ีจอดรถจ านวน 1 ชั้น ซ่ึงเช่ือมต่อถึงกนัทั้งหมด 
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ทีด่นิ โฉนดเลขท่ี 1388 เน้ือท่ีประมาณ 12-2-50.29ไร่ 
ประเภทการใช้งาน หอพกั  เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์และ ศนูยก์ารคา้ 
พืน้ที่ของโครงการและพืน้ที่
กองทุนลงทุน 

อาคาร เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์         ชั้นใตดิ้น    - พื้นท่ีจอดรถ 
                                                       ชั้น 1- 3A   - พื้นท่ีศนูยก์ารคา้ 
                                                       ชั้น 4 -10    - หอ้งพกัรวม 232 หอ้ง 
อาคาร Dormitory 1                       ชั้นใตดิ้น    - พื้นท่ีจอดรถ 
                                                       ชั้น 1 - 2     - พื้นท่ีศนูยก์ารคา้ 
                                                       ชั้น 3 - 9     - หอ้งพกันกัศึกษารวม 392 หอ้ง 
อาคาร  Dormitory 2                       ชั้นใตดิ้น    - พื้นท่ีจอดรถ 
                                                       ชั้น 1 - 2     - พื้นท่ีศนูยก์ารคา้ 
                                                       ชั้น 3 - 9     - หอ้งพกันกัศึกษารวม 392 หอ้ง 
อาคาร  Dormitory 3                       ชั้นใตดิ้น    - พื้นท่ีจอดรถ 
                                                       ชั้น 1          - พื้นท่ีศนูยก์ารคา้ 
                                                       ชั้น 2 - 9     - หอ้งพกันกัศึกษารวม 448 หอ้ง 

อายุการเช่า ระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2551 ถึงวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2581  (30 ปี) 
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

เงินลงทุน 1,405,028,255.30 บาท 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิ 12,446,137.00 บาท 
ค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงอาคาร 20,700,000.00 บาท 
อุปกรณ์ส านกังาน 34,013,113.18 บาท 
Revaluation (1,014,187,505.48) บาท 
เงินลงทุนตามมูลค่ายติุธรรม 458,000,000.00 บาท  

ราคาประเมนิล่าสุด 458,000,000 บาท ณ วนัท่ี 28 ตุลาคม 2565 โดยบริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั วิธีท่ีใชใ้นการ
ประเมิน คือ วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการต่อปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2565 - 31 ธนัวาคม 2565 เท่ากบั 79.08 ลา้นบาท 
ภาระผูกพนั 
 
ภาระผูกพนั (ต่อ) 
 
 

1. พนัธบตัรรัฐบาลไปค ้าประกนัสัญญาไฟฟ้ากบัหน่วยงานรัฐวสิาหกิจ จ านวน 4 สัญญา เป็นเงิน
จ านวน 4.60 ลา้นบาท 
2. การช าระตามสัญญาบริการระยะยาวถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 12.82 ลา้นบาท และถึงก าหนด
ช าระเกิน 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี จ านวน 1.79 ลา้นบาท 
3. การช าระตามสัญญาเช่าท่ีดินระยะยาวถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 3.65 ลา้นบาทถึง
ก าหนดช าระเกิน 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี จ านวน 15.51 ลา้นบาท  และมากกวา่ 5 ปี จ านวน 47.96 ลา้น
บาท 

 

2.4.3 รายละเอยีดการลงทุนในทรัพย์สินทีเ่ป็นโครงการทีย่งัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

-ไม่มี- 
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2.4.4  รายละเอยีดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมสิีทธิออกเสียง 

-ไม่มี- 
 

2.4.5 รายละเอยีดทีท่รัพย์สินหลกัตามข้อ 2.4.2 เป็นทรัพย์สินหลกัทีไ่ด้มาภายในระยะเวลาบัญชีส าหรับ

รอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง วันที ่31 ธันวาคม 2565 

-ไม่มี- 
 

2.4.6 รายละเอยีดเกีย่วกบัการจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชีส าหรับ 

รอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง วันที ่31 ธันวาคม 2565 

-ไม่มี- 
 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทุนรวมและบริษทัจดัการมีนโยบายในการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีกองทุน
รวมลงทุน โดยน าพื้นท่ีเช่าซ่ึงประกอบไปดว้ย พื้นท่ีพลาซ่า พื้นท่ีเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ และพื้นท่ีหอพกั
นกัศึกษาโดยให้เช่าช่วงกบันกัศึกษา คณาจารย ์นกัวิชาการต่างๆ และออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อประกอบธุรกิจ
ต่าง ๆ 
 ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมเขา้ลงทุนนั้น ส าหรับพื้นหอพกันักศึกษามีการบริหาร
จดัการพื้นท่ีโดยมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยส านักงานบริหารทรัพยสิ์นและกีฬา ส่วนพื้นท่ีพลาซ่าและ
เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ กองทุนรวมไดแ้ต่งตั้งให้ บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ  ากดั เป็นผูบ้ริหารในส่วนน้ี 
โดยมีสิทธิในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมเขา้ลงทุน ซ่ึงมีเง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ี
เก่ียวขอ้ง  

 

แผนภาพการน าทรัพย์สินทีก่องทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกออกหาประโยชน์ 
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2.5.2 การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึง หรือมกีารกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมนัียส าคญั 

   -ไม่มี-  
 

2.5.3 ผู้เช่าหลกัทีเ่ป็นกลุ่มบุคคลเดยีวกนัทีเ่กีย่วข้องกบับริษัทจัดการ 

    -ไม่มี- 
 

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

   กองทุนมีการวา่จา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ ดงัน้ี 

1. ส่วนหอพกันักศึกษา 

กองทุนไดแ้ต่งตั้ งส านักงานบริหารทรัพยสิ์นและกีฬา มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์เพื่อบริหาร 
พื้ น ท่ี ส่ ว น ห อพั ก นั ก ศึ ก ษ า  โ ด ย มี ป ร ะส บ ก าร ณ์ ใน ก ารบ ริ ห ารห อพั ก นั ก ศึ ก ษ า
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์มานานกวา่ 20 ปี กองทุนจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจดัการเป็นรายเดือน
ในอตัราร้อยละ 5 ต่อปี ของรายไดท้ั้งหมดท่ีกองทุนไดรั้บจากอสังหาริมทรัพย ์และค่านายหนา้ใน
การจัดหาผูเ้ช่าในอัตรา 1.2 เท่าของค่าเช่าต่อเดือน ต่อสัญญาเช่า 1 ฉบับ โดยกองทุนจะจ่ายค่า
นายหน้าแก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เม่ือผูเ้ช่าไดล้งนามในสัญญาและกองทุนไดรั้บช าระค่าเช่า
ล่วงหน้า เงินประกันและหรืออ่ืนๆ ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ดย
ค่าตอบแทนการบริหารจัดการ ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี ตั้ งแต่วนัท่ี1 มกราคม 2565 ถึง 31 
ธนัวาคม 2565 จ านวน 1.96 ลา้นบาท  

 

2.  ส่วนพืน้ที่ของเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ และพืน้ที่ค้าปลกี  

กองทุนไดแ้ต่งตั้ง บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ  ากดั เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงบริษทั         
ทองหล่อ เม เนจเม้นท์  จ ากัด  มีประสบการณ์ ในการบริหารพื้ น ท่ีค้าปลีกมานานกว่า 7 ปี                    
เช่นโครงการ เอท ทองหล่อ โดยกองทุนจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจัดการเป็นรายเดือน เฉล่ีย      
เดือนละประมาณ 0.66 ลา้นบาท (ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2565 ถึง วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565) กองทุน
จ่ายค่าตอบแทน ปี 2565 รวมทั้งส้ินจ านวน 7.94 ลา้นบาท    

     

  2.5.5 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์

ทั้งโครงการแก่ผู้ประกอบการ 

    -ไม่มี- 
 

  2.5.6 ข้อมูลเกีย่วกบัการรับประกนัรายได้  

    -ไม่มี- 
 

2.6 ข้อมูลเกีย่วกบัการกู้ยมืเงนิของกองทุน ณ 31 ธันวาคม 2565 
    -ไม่มี- 
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ปี 2565 ปี 2564 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ทีล่งทุน 

(ท่ีมา: จากรายงานประเมินทรัพยสิ์นปี 2565 ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล 

คอมเพลก็ซ์ โดยบริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั)  

3.1 ภาวะอุตสาหกรรมธุรกจิของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน 
3.1.1    ภาพรวมสถานการณ์ตลาดค้าปลกี 

3.1.1.1    ภาพรวมสถานการณ์ค้าปลกีภายในประเทศไทย  
 ดชันีความเช่ือมัน่ผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 

จากผลการส ารวจดัชนีความเช่ือมั่นผูบ้ริโภค (Consumer Confidence Index) ล่าสุด ในเดือน
ตุลาคม 2565 ของศูนยพ์ยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลัยหอการค้าไทยพบว่าใน เดือน
ตุลาคมดัชนีความเช่ือมั่นผูบ้ริโภคปรับตวัเพิ่มข้ึนจาก 44.6 ในเดือนกันยายนมาอยู่ท่ีระดับ 46.1    
เป็นการปรับตัวเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ืองเป็นเดือนท่ี 6 ติดต่อกันนับตั้ งแต่เดือนพฤษภาคม 2565           
เป็นต้นมา โดยปัจจัยเชิงบวกท่ีส่งผลกระทบต่อความเช่ือมั่นของผู ้บริโภค ได้แก่ การท่ีคณะ           
รัฐมนตรี(ครม.) อนุมัติโครงการคนละคร่ึงเฟส 5 และบัตรสวสัดิการแห่งรัฐ ระยะท่ี 5 เพื่อเพิ่ม        
ก าลงัซ้ือ และเน่ืองจากการส่งออกของไทยในเดือนท่ีผ่านมามีอตัราการส่งออกน้อยกว่าการน าเขา้  
ท าให้เกิดการขาดดุลการคา้ ซ่ึงช่วยชลอปัญหาเงินเฟ้อท่ีเกิดข้ึนไดโ้ดยในเดือนตุลาคม 2565 ทาง 
SET Index มีการปรับตวัเพิ่มข้ึนแมว้่าการลงทุนทัว่โลกยงัไม่ความกงัวลเร่ืองการข้ึนอตัราดอกเบ้ีย
ของธนาคารกลางต่างๆ ทัว่โลกเพื่อสกดั เงินเฟ้อ ซ่ึงอาจส่งผลให้เศรษฐกิจโลกเขา้สู่ภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอย ในขณะเดียวกนัราคาพืชผลทางการเกษตรปรับตวัดีข้ึน ท าให้เกษตรกรเร่ิมมีรายไดท่ี้สูงข้ึน
ส่วนปัจจยัลบท่ีส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค ไดแ้ก่ เศรษฐกิจฟ้ืนตวัชา้ ตลอดจนค่าครอง
ชีพท่ีสูงข้ึนส่วนทางกบัรายไดท่ี้ไม่เพียงพอต่อค่าครองชีพในปัจจุบนั รวมทั้งสถานการณ์น ้ าท่วมท่ี
เกิดข้ึนในหลายจงัหวดัซ่ึงส่งผลกระทบต่อผลผลิตทางการเกษตร ในขณะเดียวกนัระดบัราคาน ้ ามนั
เพิ่มสูงข้ึนส่งผลให้ตน้ทุนการผลิตเพิ่มข้ึนท าให้ผูป้ระกอบการเพิ่มราคาสินคา้ข้ึนตาม ประกอบกบั
ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั (สศค.) ไดมี้การปรับลดการคาดการณ์การขยายตวัของเศรษฐกิจ (GDP) 
เน่ืองจากการลงทุนในภาคเอกชนมีสัญญาณชลอตวัลง ซ่ึงเป็นไปตามราคาวตัถุดิบท่ีเพิ่มสูงข้ึน ส่วน
ปัจจัยลบอ่ืนๆ เช่น สถานการณ์สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครน รวมทั้ งสถานการณ์การแพร่
ระบาดของเช้ือไวรัสโควดิ 19 ท่ียงัคงส่งผลกระทบต่อการใชชี้วิตในปัจจุบนั 

 

ดชันีความเช่ือมั่นผู้บริโภค (Consumer Confidence Index) 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ท่ีมา : ศูนยพ์ยากรณ์เศษรฐกิจและธุรกิจ มหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย 
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 ดชันีการค้าปลกี (Retail Sale Index) 
ส าหรับดชันีการคา้ปลีกล่าสุดในเดือนสิงหาคม 2565 พบว่าปรับตวัเพิ่มข้ึนจากเดือนก่อนหน้า มา      

อยู่ท่ีประมาณ 284 จากเดิมท่ี เคยอยู่ท่ี  275 ในเดือนกรกฎาคม แต่ถ้าดูภาพรวมดัชนีค้าปลีกทั้ งปี                 
ตั้ งแต่เดือนมกราคม จนถึงเดือนสิงหาคมจะพบว่าดัชนีการค้าปลีก ยงัคงมีความผนัผวนตามสภาวะ           
เศรษฐกิจของประเทศ  

 

ดชันีการค้าปลกี (Retail Sale Index) รายเดอืน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย 

 

หากพิจารณาดัชนีค้าปลีกรายปีพบว่าปี 2565 ยงัคงเติบโตอย่างต่อเน่ืองจากปีก่อนหน้านับ              
เป็นการเติบโตต่อเน่ืองเป็นปีท่ี 3 ติดต่อกนั ถึงแมว้า่ค่าดชันีคร่ึงปีแรกของปี 2563 จะโดยผลกระทบ
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดจากเช้ือไวรัสโควิด 19 ก็ตามในเม่ือเทียบกบัปี 2564 และปี 2565 จะ
พบว่าดชันีคา้ปลีกดีข้ึนเร่ือย ๆ ตามล าดบัโดยจะเห็นไดว้่าการเติบโตของปี 2565 จะอยู่ท่ีประมาณ 
14.39% เม่ือเทียบกบัปี 2564 พบว่ายงัคงมีการเติบโตประมาณ 8.83% แต่เป็นการเติบโตในอตัราท่ี
ลดลง ซ่ึงเป็นผลมาจากปัจจยัลบในหลายๆ ปัจจยัท่ีเกิดข้ึนในปี 2565 ไดแ้ก่ สงครามระหวา่งรัสเซีย 
และยูเครน ระดับราคาน ้ ามันท่ีเพิ่มสูงข้ึนรวมทั้ งสถานการณ์น ้ าท่วมในหลายพื้นท่ี ตลอดจน
สถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด 19 ท่ียงัคงมีผลกระทบต่อการใชชี้วิตในปัจจุบนัอยู่
บา้ง  

ดชันีการค้าปลกี (Retail Sale Index) รายปี 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย 
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ปี 2565 ปี 2564 

 ดชันีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 
ด้านการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer) ล่าสุดในเดือนกันยายนปี  2565  ปรับตัว 

ลดลงจากเดือนสิงหาคม จากเดิม 143 มาอยู่ท่ี 141 หลังจากปรับตัวเพิ่มข้ึนติดต่อกันมา 4 เดือน นับ       
ตั้ งแต่ เดือนพฤษภาคมถึงเดือนสิงหาคม ซ่ึ งย ังคงผันผวนตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศ                         
และเศรษฐกิจโลก  

 

ดชันีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน (Private Consumer Index) 
 
 
 
 

 

ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย 

 

3.1.1.2       ภาพรวมพืน้ทีค้่าปลกีบริเวณกรุงเทพมหานคร 
 อุปทานพืน้ทีค้่าปลกี (Supply)  

ภาพรวมพื้นท่ีคา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ณ ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2565 พบว่า
อุปทานพื้นท่ีคา้ปลีกมีการปรับตวัเพิ่มข้ึน 0.2 % จากไตรมาสเดียวกนัของปีท่ีผ่านมา และปรับเพิ่มข้ึน        
เล็กนอ้ย 0.5 % เม่ือเทียบกบัไตรมาสท่ีผ่านมาโดยโครงการท่ีมีการเปิดตวั ณ ไตรมาสท่ี  2 ประกอบดว้ย 
โครงการธนิยะ พลาซ่า (เฟส 2) บนถนนสีลมขนาดพื้นท่ี ประมาณ 3,500 ตารางเมตร โครงการเดอะราม              
วิลล่า ขนาดพื้นท่ีประมาณ 3,000 ตารางเมตร โครงการประเวศอเวนิว ขนาดพื้นท่ีประมาณ 1,000  ตาราง
เมตรและโครงการดิ แอลล่ี รามอินทรา พื้นท่ีประมาณ 3,500 ตารางเมตร ท าให้อุปทานพื้นท่ีเช่ารวมใน
ไตรมาสท่ี 2 เพิ่มข้ึนมาประมาณ 11,000 ตารางเมตร ส่งผลใหอุ้ปทานพื้นท่ีโดยรวมในไตรมาส ท่ี  2  มาอยู่
ท่ี 7.95 ลา้นตารางเมตร  

คาดวา่ในอนาคตอีกประมาณ 4-5 ปี จะมีอุปทานพื้นท่ีเช่าเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ืองอีกประมาณ 1.5 ลา้น
ตารางเมตร จากการเปิดตวัโครงการใหม่ของผูป้ระกอบการทั้งรายกลางและรายใหญ่ ซ่ึงบางโครงการอยู่
ระหวา่งการก่อสร้างและบางโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการวางแผนเตรียม การก่อสร้าง ส าหรับโครงการท่ี
อยู่ระหว่างก่อสร้าง ประกอบไปด้วย โครงการ วนัแบงค็อกพื้นท่ีประมาณ 180,000 ตารางเมตร 
โครงการดุสิต และเซ็นทรัล พาร์ค พื้นท่ีประมาณ 870,000 ตารางเมตร เป็นตน้ ส่วนท่ีอยูใ่นระหวา่งการ
วางแผนเตรียมการก่อสร้าง ประกอบไปดว้ยโครงการบริติช เอ็มบาสซ่ี ไซด์ พื้นท่ีประมาณ 70,000 
ตารางเมตร โครงการเอเชียทีค 2.2 พื้นท่ีประมาณ 100,000 ตารางเมตร โครงการแบงค็อก มิดทาวน์ 
พื้นท่ีประมาณ 59,000 ตารางเมตร และโครงการเทอร์มินอล 21 พื้นท่ีประมาณ 40,000 ตารางเมตร อยูใ่น
ระหวา่งการวางแผน เป็นตน้ 
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อุปทานพืน้ทีค้่าปลกี บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
หากพิจารณาอุปทานพื้นท่ีคา้ปลีกแยกตามประเภทพบว่าศูนยก์ารคา้แบบเปิด (Enclosed Mall)           

เช่น ศูนยก์ารคา้สยามพารากอน ศูนยก์ารคา้เมกาบางนา และศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลแอมบาสซ่ี เป็นตน้              
มีสัดส่วนพื้นท่ีเช่าสูงสุดคิดเป็น 62 % ของพื้นท่ีคา้ปลีกทุกประเภท รองลงมาไดแ้ก่ พื้นท่ีคา้ปลีก 
ประเภทซูปเปอร์สโตร์ เช่น บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ โลตสั และแมค็โคร เป็นตน้ มีสัดส่วนพื้นท่ีเช่าอยู่
ท่ีประมาณ 15 % ตามดว้ยศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ซ่ึงมีสัดส่วนอุปทานพื้นท่ีเท่ากนัท่ี 
14 % ศูนยก์ารคา้ ในโครงการมิกซ์ยสู (On-Site Retail Space) มีสัดส่วนพื้นท่ีคา้ปลีกท่ีประมาณ 6% 
และพื้นท่ีเช่าประเภทดีพาร์ทเมน้ท์สโตร์ เช่น ห้างเซ็นทรัลลาดพร้าว ห้างเซ็นทรัลชิดลม มีสัดส่วน
พื้นท่ีเช่าอยูท่ี่ประมาณ 3 % เป็นตน้ 

 
อุปทานพืน้ทีค้่าปลกี แยกตามประเภทพืน้ทีค้่าปลกี ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

หากพิจารณาอุปทานพื้นท่ีคา้ปลีกโดยแยกออกตามท าเลท่ีตั้งพบวา่ โดยส่วนใหญ่จะตั้งอยูบ่ริเวณ
รอบนอกกรุงเทพฯ (Suburbs) เป็นส่วนใหญ่รองลงมาได้แก่บริเวณใจกลางเมือง (Midtown) และ
บริเวณศนูยก์ลางความเจริญ (Downtown) ตามล าดบั 
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อุปทานพืน้ทีค้่าปลกี แยกตามท าเลทีต่ั้ง ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 อุปสงค์พืน้ที่ค้าปลกี (Demand) และอตัราการใช้พืน้ที่ (Occupancy Rate) 
อุปสงค์ (Demand) พื้นท่ีคา้ปลีกบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล มีการเช่าพื้นท่ีเพิ่มข้ึน 

ประมาณ 12,000 ตารางเมตร คิดเป็น 0.2% เม่ือเทียบกบัไตรมาสท่ี 1 ท่ีผ่านมา และปรับตวัเพิ่มข้ึน
ประมาณ 0.5 % เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีท่ีผ่านมา ส่งผลให้อุปสงค์การเช่าพื้นท่ีคา้ปลีก
บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ณ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 มีการเช่าพื้นท่ีอยูป่ระมาณ 7.56 ลา้น 
ตารางเมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพื้นท่ี (Occupancy Rate) ณ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 ของพื้นท่ีคา้
ปลีกโดยรวมพบว่าอยูท่ี่ประมาณ 95% ปรับตวัเพิ่มข้ึน ประมาณ 0.4 % จากไตรมาสท่ีผ่านมา และ
ปรับตวัเพิ่มข้ึน 0.7 % เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีท่ีผา่นมา 

 
 

พืน้ทีเ่ช่าค้าปลกี และอตัราการใช้พืน้ที ่บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 
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หากพิจารณาอตัราการใชพ้ื้นท่ีแยกตามประเภทพบวา่พื้นท่ีคา้ปลีกซูปเปอร์สโตร์ มีอตัราการใช้
พื้นท่ีสูงสุดประมาณ 98 % รองลงมาเป็นพื้นท่ีศูนยก์ารคา้แบบเปิด (Enclosed Mall) ประมาณ 96 % 
ศูนยก์ารค้าในโครงการมิกซ์ยูส (Mixed-use) ประมาณ 93 % ค้าปลีกประเภทศูนยก์ารค้าชุมชน 
(Community Mall) ประมาณ 90 % และตามด้วยประเภทดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ประมาณ 84 % 
ตามล าดบั 

 

อตัราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
  ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 แยกตามประเภทพืน้ที่ค้าปลกี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

อตัราการใช้พืน้ที ่(Occupancy Rate) บริเวณกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 
ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 แยกตามประเภทพืน้ที่ค้าปลกี และท าเลที่ตั้ง 
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 ค่าเช่า (Rental) 

ในส่วนของภาพรวมค่าเช่าพื้นท่ีคา้ปลีกในปัจจุบนั ณ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 โดยภาพรวมพบว่ายงั
ไม่สามารถปรับข้ึนได้มากนัก อนัเน่ืองมาจากสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ ยกเวน้พื้นท่ีคา้ปลีก
บริเวณศูนย ์กลางความเจริญกรุงเทพมหานครยงัคงปรับเพิ่มข้ึนไดบ้า้งในบางศูนยก์ารคา้ โดยเฉพาะ
ศูนยก์ารคา้ท่ีไดรั้บความนิยมสูงบริเวณใจกลางเมือง อนัเน่ืองมาจากการขาดแคลนท่ีดินในการพฒันา
จากผลการส ารวจค่าเช่าพื้นท่ีคา้ปลีก ขนาดไม่เกิน 300 ตารางเมตรโดยแบ่งแยกตามประเภทของพื้นท่ี
คา้ปลีก และแบ่งแยกตามท าเลท่ีตั้ง มีรายละเอียดดงัน้ี 

 

ท าเล ประเภทพืน้ที่เช่า 
ช้ัน G 

(บาท / ตารางเมตร / เดอืน) 
ช้ันอืน่ๆ 

(บาท / ตารางเมตร / เดอืน) 
ศนูยก์ลางความเจริญ ศนูยก์ารคา้แบบเปิด 3,500 – 5,500 3,300 – 4,500 
 ศนูยก์ารคา้ชุมชน 1,800 – 2,200 1,000 – 1,400 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,500 – 2,000 800 – 1,500 
ใจกลางเมือง ศนูยก์ารคา้แบบเปิด 2,000 – 4,800 1,000 – 2,500 
 ศนูยก์ารคา้ชุมชน 1,200 – 3,000 1,200 – 1,800 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,000 – 1,500 800 – 1,200 
รอบนอกกรุงเทพฯ ศนูยก์ารคา้แบบเปิด 1,200 – 3,000 800 – 1,700 
 ศนูยก์ารคา้ชุมชน 1,000 – 1,200 800 – 1,200 
 ซูปเปอร์สโตร์ 1,000 – 1,200 600 – 1,000 
หมายเหตุ : ราคาค่าเช่าเป็นราคาค่าเช่ารวมค่าบริการ โดยยงัไม่รวมภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (Property Tax) 

 

 จ านวนสาขาพืน้ที่ค้าปลกีประเภทไฮเปอร์ มาร์เกต็ และซุปเปอร์มาร์เกต็ 
1.   ไฮเปอร์มาร์เกต็ 

อุตสาหกรรมพื้นท่ีคา้ปลีกประเภทไฮเปอร์มาร์เกต็ ภายในประเทศไทยมีจ านวนสาขารวมทั้งส้ิน  
527 สาขา ประกอบดว้ย ผูป้ระกอบการหลกัอยู ่4 ราย ไดแ้ก่ กลุ่มบ๊ิกซี โดยบริษทั บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็น
เตอร์ จ ากดั (มหาชน) จ านวน 154 สาขา  กลุ่มโลตสัโดยบริษทั เอก-ชยั ดิสทริบิวชัน่ เซ็นเตอร์ จ ากดั 
จ านวน 224 สาขา กลุ่มแม็คโคร โดยบริษทั สยามแม็คโคร จ ากดั จ านวน 144 สาขา และ ท็อปพลาซ่า 
โดยบริษทั เซ็นทรัล ฟู้ ด รีเทล จ ากดั จ านวน 4 สาขา จากขอ้มูลปี 2555 ถึงไตรมาส 2 ปี 2565 พบว่า 
จ านวนสาขามีการเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง ยกเวน้ในไตรมาสท่ี 1 ของปี 2565 ท่ีผ่านมามีการลดลง
เล็กน้อย โดยการเพิ่มข้ึนของพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ตนั้น กลุ่มแม็คโคร มีการขยายสาขาสูงสุดท่ี 41 
สาขา รองลงมาไดแ้ก่ กลุ่มโลตสั เพิ่มข้ึน 28 สาขา กลุ่มบ๊ิกซี เพิ่มข้ึน 17 สาขา และท็อปพลาซ่า 
เพิ่มข้ึน 4 สาขา 
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จ านวนสาขาพืน้ทีค้่าปลกี ประเภทไฮเปอร์มาร์เกต็ ปี 2555 – 2565 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
สาขาพืน้ที่ค้าปลกี ประเภทไฮเปอร์มาร์เกต็ แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
2.   ซุปเปอร์มาร์เกต็ 

ในส่วนของพื้นท่ีคา้ปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต ณ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 พบว่ามีจ านวนสาขา
รวมทั้งส้ิน 631 สาขา จากขอ้มูลยอ้นหลงั 10 ปี นับตั้งแต่ปี 2555 ถึงในปัจจุบนัพบว่าพื้นท่ีคา้ปลีก
ประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต เติบโตสูงถึง 135 % โดยผูป้ระกอบการท่ีมีส่วนแบ่งทางการตลาดสูงสุด         
3 ล าดบัแรก ไดแ้ก่ ท็อปส์ และ แบรนด์ในเครือของบริษทัเซ็นทรัล ฟู้ ด รีเทล จ ากดั ซ่ึงมีส่วนแบ่ง
การตลาดประมาณ 45 % รองลงมา ได้แก่ โลตัส ตลาด และโลตัส ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ของบริษัท        
เอก-ชยั ดิสทริบิวชัน่ เซ็นเตอร์ จ ากดั มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 32 % และบ๊ิกซี มาร์เก็ต โดย
บริษทั บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ ากดั (มหาชน) มีส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 10 % 
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จ านวนสาขาพืน้ทีค้่าปลกี ประเภทซุปเปอร์มาร์เกต็ ปี 2555 – 2565 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

สาขาพืน้ทีค้่าปลกี ประเภทซุปเปอร์มาร์เกต็ แยกตามผู้ประกอบการ ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

3.1.2  ภาพรวมตลาดเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ บริเวณย่านศูนย์กลางธุรกจิ 
 จ านวนชาวต่างชาตทิีไ่ด้รับอนุญาตเข้ามาท างานในกรุงเทพมหานคร และต่างจังหวดั 

จากขอ้มูลล่าสุด ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 ในภาพรวมพบว่าจ านวนชาวต่างชาติท่ีได้รับอนุญาต          
เขา้มาท างานในกรุงเทพมหานคร และต่างจงัหวดัมีจ านวนรวม 142,391 คน เพิ่มข้ึนจากไตรมาสก่อน
หน้า ประมาณ 3,061 คน คิดเป็นประมาณ 2.2 % และเพิ่มข้ึนจากไตรมาสเดียวของปี 2564 ประมาณ 
1.9 % ส าหรับจ านวนชาวต่างชาติท่ีเขา้มาท างานในกรุงเทพมหานครท่ีไดรั้บอนุญาต ณ ส้ินไตรมาส 
2 ปี 2565 มีจ านวนประมาณ 79,221 คน เพิ่มข้ึนจากไตรมาสก่อนหน้า ประมาณ1,424 คน คิดเป็น
ประมาณ 1.8 % และลดลงจากไตรมาสเดียวของปี 2564 ประมาณ 0.5 % ส่วนจ านวนชาวต่างชาติท่ี
ไดรั้บอนุญาตเขา้มาท างานในต่างจงัหวดั ณ ส้ินไตรมาส 2 ปี 2565 มีจ านวนประมาณ 63,170 คน 
เพิ่มข้ึนจากไตรมาสท่ีผ่านมาท่ีมีชาวต่างชาติท่ีไดรั้บอนุญาตประมาณ 61,533 คน คิดเป็นประมาณ    
2.7 %  และเพิ่มข้ึนจากไตรมาสเดียวของปี 2564 ประมาณ 5 % 
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จ านวนชาวต่างชาตทิีไ่ด้รับอนุญาตเข้ามาท างานในกรุงเทพมหานคร และต่างจังหวดั ปี 2559 – 2565 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

หากพิจารณาจ านวนชาวต่างชาติท่ีไดรั้บอนุญาตเขา้มาท างานในประเทศไทย ณ ไตรมาสท่ี  2      
ปี 2565 แยกตามสัญชาติ ใน 3 อนัดับแรกพบว่าชาวญ่ีปุ่นยงัคงมีจ านวนสูงสุด คิดเป็นประมาณ       
18%  ของจ านวนชาวต่างชาติท่ีไดรั้บอนุญาตเขา้มาท างานในประเทศไทยรองลงมาไดแ้ก่ชาวจีน คิด
เป็นประมาณ 17% ตามด้วย ชาวฟิลิปปินส์ คิดเป็นประมาณ 11 % อย่างไรก็ตามเม่ือพิจารณา
แนวโน้มของชาวต่างชาติท่ีไดรั้บอนุญาตเขา้มาท างานในประเทศไทยพบว่าชาวจีนมีแนวโนม้เพิ่ม
สูงข้ึนอยา่งมีนยัยะส าคญั โดยตวัเลข ณ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2565 พบวา่มีจ านวนชาวจีนท่ีไดรั้บอนุญาต
เขา้มาท างานในประเทศไทยจ านวน 26,449 คน เพิ่มข้ึน 4.7% จากไตรมาสก่อนหน้า และไตรมาส
เดียวกนัของปี 2564 

 
จ านวนชาวต่างชาติทีไ่ด้รับอนุญาตเข้ามาท างานในกรุงเทพมหานคร และต่างจังหวดั 

ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 แยกตามสัญชาติ 
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 อุปทานของตลาด (Market Supply) 

ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทใ์นกรุงเทพมหานครส าหรับชาวต่างชาติ ณ ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2565         
มีการปรับตวัเพิ่มข้ึนจากไตรมาสก่อนหนา้ ประมาณ 2.4% จาก 18,695 หน่วย มาอยูท่ี่ 19,146 หน่วย 
และปรับตวัเพิ่มข้ึนจากไตรมาสเดียวกนัของปีท่ีแลว้ ประมาณ 1.1% จากเดิมอยูท่ี่ 18,945 หน่วยโดย 
ณ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2564 มีโครงการเปิดตัวใหม่จ านวน 1 โครงการ ได้แก่ โครงการแอสคอทท ์     
ทองหล่อ สุขุมวิท ประมาณ 451 ยนิูต โดยภาพรวมจ านวนหน่วยของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ในช่วง   
1-2  ปีท่ีผ่านมาค่อนขา้งทรงตวั โดยมีอุปทานห้องพกัเพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอ้ย จากการชลอการเปิดตวั
โครงการของผูป้ระกอบการเน่ืองจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด-19 ซ่ึงเป็น
ตวัฉุดอุปทานห้องพกั อย่างไรก็ตามคาดว่าในอีก 2 - 3 ปี ขา้งหน้าจะมีจ านวนหน่วยของเซอร์วิส-
อพาร์ทเมน้ทใ์นยา่นศูนยก์ลางธุรกิจ กรุงเทพมหานคร เพิ่มข้ึนอีกประมาณ 2,000 - 3,000 หน่วย จาก
การเปิดตวัของโครงการใหม่ๆท่ีปัจจุบนัอยูร่ะหว่างการก่อสร้าง อาทิเช่น โครงการแอสคอทท์เอ็ม
บาสซ่ี สาทร บางกอก ซ่ึงมีห้องพกัประมาณ 393 หน่วย โครงการแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ลุมพินี    
มีห้องพกัประมาณ 510 หน่วย และโครงการแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ 2 มีห้องพกัประมาณ 
509 หน่วย เป็นตน้ ทั้ งน้ีหากพิจารณาอุปทานพื้นท่ีเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท์ เป็นรายท าเลท่ีตั้งพบว่า 
ท าเลพื้นท่ีบริเวณสุขุมวิท เป็นย่านพื้นท่ีท่ีมีสัดส่วนของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์มากท่ีสุดประมาณ     
68 % เน่ืองจากเป็นพื้นท่ียอดนิยมส าหรับชาวต่างชาติทั้ งผูท่ี้ท  างาน และนักท่องเท่ียว รองลงมา 
ไดแ้ก่ ท าเลสีลม / สาทร มีสัดส่วนประมาณ  15 % ท าเลเมืองเก่า / ลุมพินี / สยาม มีสัดส่วนประมาณ 
11 % ท าเลรอบศูนยก์ลางธุรกิจ มีสัดส่วนประมาณ 4 % และ ท าเลริมฝ่ังแม่น ้ า มีสัดส่วนประมาณ    
2 % 

 
อุปทานของเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ในพืน้ทีศู่นย์กลางธุรกจิ ในปี 2559 – 2565 
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อุปทานของเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ในพืน้ทีศู่นย์กลางธุรกจิ ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ในส่วนของเกรดของพื้นท่ีเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท์พบว่า ณ ไตรมาสท่ี 2 เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์      

เกรดเอ มีจ านวน 10,237 หน่วย ส่วนเกรด บี มีจ านวน 8,909 หน่วย โดยท่ีเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท ์ 
เกรดเอนั้นส่วนใหญ่จะตั้งอยูใ่นท าเลดีเยีย่ม บริเวณใจกลางของศนูยก์ลางธุรกิจ อาทิเช่น บริเวณถนน
วิทย ุถนนราชด าริ เพลินจิต และทองหล่อ เป็นตน้ มีส่ิงอ านวยความสะดวก และการบริการแบบครบ
ครันมีการตกแต่งห้องพกัระดบัหรูหรา ส่วนเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ เกรดบี นั้น อาจตั้งอยู่ในท าเล
บริเวณใจกลางของศูนยก์ลางธุรกิจในลกัษณะเดียวกบัเกรดเอ ไดเ้ช่นกนัแต่จะมีลกัษณะ การตกแต่ง
ในระดบัปานกลาง การบริการอาจมีไม่ครบเท่าระดบัเกรดเอ เป็นตน้ 

 
อุปทานของเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ในพืน้ทีศู่นย์กลางธุรกจิ แยกตามท าเลและระดบั 

ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

หากพิจารณาตามรูปแบบหอ้งพกัพบวา่ โดยส่วนใหญ่หอ้งพกัเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ทจ์ะมีลกัษณะ         
เป็นแบบ 1 หอ้งนอน รองลงมาไดแ้ก่ หอ้งสตูดิโอ ตามดว้ยหอ้งพกัแบบ 2 หอ้งนอน 3 หอ้งนอนและ
หอ้งพกัในรูปแบบอ่ืนๆ ตามล าดบั 
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อุปทานของเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ในพืน้ทีศู่นย์กลางธุรกจิ แยกตามแบบห้องพกั 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 

 

 
 
 
 

 
 
 

 

 อุปสงค์ของตลาด (Market Demand) 
ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2565 อุปสงค์ของพื้นท่ีเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ของชาวต่างชาติ บริเวณศูนย ์               

กลางธุรกิจในกรุงเทพมหานครปรับตวัเพิ่มข้ึน ประมาณ 4.6 % จากไตรมาส ก่อนหน้าและปรับตวั                           
เพิ่มข้ึน 15.1 % เม่ือเทียบจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนหน้า โดยมีอุปสงค์การเขา้พกั ณ ปัจจุบัน                       
อยูท่ี่ประมาณ 13,579 หน่วย จากอุปทานห้องพกัในตลาดท่ีประมาณ 19,146  หน่วย  คิดเป็นอตัราการ
เข้าพัก (Occupancy Rate) ประมาณ 70.9 % หากพิจารณาอัตราการเข้าพักยอ้นหลังนับตั้ งแต่เกิด
วิกฤตการณ์โควิด-19 ในปี 2563 นั้น ส่งผลให้อตัราการเขา้พกัลดลงต ่ากว่า 50 % อย่างไรก็ตาม เม่ือ
ประเทศต่างๆ รวมถึงประเทศไทยไดมี้มาตรการผอ่นปรนต่างๆ เก่ียวกบัการเดินทางขา้มประเทศส่งผล
ให้ประเทศไทยมีนกัท่องเท่ียวหรือผูท่ี้เดินทางมาท างานในประเทศไทยไดม้ากข้ึนจึงส่งผลใหอ้ตัราการ
เขา้พกัของพื้นท่ีเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์ปรับตวัเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง  

เม่ือพิจารณาอตัราการเขา้ในปัจจุบันแยกตามท าเลท่ีตั้ งและระดับของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท ์                
พบว่า ท าเลสุขุมวิทและท าเลลุมพินี/สยาม ยงัคงเป็นท าเลท่ีมีอัตราการเช่าสูงสุดอยู่ท่ีประมาณ          
72.1 %  และ 71.8 % ตามล าดบัรองลงมาไดแ้ก่ ท าเลรอบนอกศูนยก์ลางธุรกิจ อยูท่ี่ประมาณ 70 %                        
ท าเล สีลม สาทร อยูท่ี่ประมาณ66%  และท าเลริมแม่น ้าเจา้พระยา อยูท่ี่ประมาณ 65.1 % โดย ณ ไตร
มาส 2 ปี 2565 เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์ท าเลรอบนอกศูนยก์ลางธุรกิจ มีอตัราการเติบโตเพิ่มข้ึนสูงสุด
คิดเป็น 32.3% เม่ือเทียบจากไตรมาสก่อนหนา้ และปรับเพิ่ม 26.5% เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีท่ี
ผ่านมา ซ่ึงเกิดจากเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท์ท่ีเกิดข้ึนใหม่ในท าเลรอบนอกศูนยก์ลางธุรกิจ เช่น ท าเล  
รัชดา พระราม 9 หรือท าเลบริเวณถนนเพชรบุรี หากพิจารณาตามเกรดของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์
พบว่า ในภาพรวม เกรดเอ มีอตัราการเขา้พกัอยู่ท่ีประมาณ 73.8 % เกรดบีมีอตัราการเขา้พกัอยู่ท่ี
ประมาณ 67.6 %  
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อตัราการเข้าพกัเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ในพืน้ที่ศูนย์กลางธุรกจิ ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 ค่าเช่า (Rental Rate) 
ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2564 ค่าเช่าเฉล่ียของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ส าหรับชาวต่างชาติ ปรับตวัเพิ่มข้ึน

เลก็นอ้ย ประมาณ 0.2 % เม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ มาอยูท่ี่ประมาณ 1,069 บาท/ตารางเมตร/เดือน           
จากเดิมอยูท่ี่ 1,067 บาท/ตารางเมตร/เดือน และปรับตวัเพิ่มข้ึน ประมาณ 6.5%  เม่ือเทียบกบัไตรมาส            
เดียวกนัของปี 2565 หากพิจารณาอตัราค่าเช่ารายท าเลพบวา่อตัราค่าเช่าสูงสุด ไดแ้ก่ ท าเลลุมพินี/สยาม             
มีอตัราค่าเช่าในปัจจุบนั ประมาณ 1,153 บาท/ตารางเมตร/เดือน ไม่เปล่ียนแปลงจาก ไตรมาสก่อนหนา้
แต่ปรับตวัเพิ่มข้ึน 3.8 % จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนหนา้ รองลงมาไดแ้ก่  ท าเลสุขุมวิท มีอตัราค่า
เช่าในปัจจุบนั ประมาณ 1,128 บาท/ตารางเมตร/เดือน ปรับตวัเพิ่มข้ึน 1 % จากไตรมาสก่อนหน้าและ
ปรับตวัเพิ่มข้ึน 2 % จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนหนา้ ส่วนท าเลสีลม / สาทร มีอตัราค่าเช่าเฉล่ีย อยูท่ี่
ประมาณ 925 บาท/ตารางเมตร/เดือน ลดลง 0.7 % จากไตรมาสก่อนหนา้ แต่ปรับตวัเพิ่มข้ึน 16.3 % จาก
ไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนหนา้  

 
อตัราค่าเช่าเซอร์วสิอพาร์ททเมนท์ ในพืน้ที่ศูนย์กลางธุรกจิ ในปี 2558 – 2565 
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3.1.3 ภาพรวมตลาดอพาร์ทเม้นท์ บริเวณย่านศูนย์กลางธุรกจิ 
 อุปทานของตลาด (Market Supply) 

ตลาดอพาร์ทเมน้ทใ์นกรุงเทพมหานครส าหรับชาวต่างชาติ จ านวนอุปทานของไตรมาสท่ี 2 ของ      
ปี 2565 ไม่มีการเปล่ียนแปลงจากไตรมาสก่อนหนา้  แต่ปรับตวัเพิ่มข้ึนจากไตรมาสเดียวกนัของปีท่ี
ผ่านมาท่ีประมาณ 1.0 % ซ่ึ งมี อุปทานอยู่ ท่ี  9,848 หน่วย อย่างไรก็ตามแนวโน้มของตลาด        
อพาร์ทเมน้ท์คาดว่าจะมีจ านวนอุปทานอพาร์ทเมน้ท์ส าหรับชาวต่างชาติท่ีเกิดข้ึนใหม่ในอตัราท่ี
ลดลง เน่ืองจากในบริเวณกรุงเทพมหานครมีขอ้จ ากดัเร่ืองราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนและค่าความนิยมของ 
อพาร์ทเมน้ทล์ดลงตามความคุม้ค่าในการพฒันาท่ีดิน ซ่ึงผูป้ระกอบการจะเนน้การพฒันาอาคารพกั
อาศยัในรูปแบบของคอนโดมิเนียมมากกวา่ 

 

อุปทานของอพาร์ทเม้นท์ในพืน้ทีศู่นย์กลางธุรกจิ ในปี 2556 – 2565 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

 อุปสงค์ของตลาด (Market Demand) 
ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2565 อุปสงค์ของพื้นท่ีอพาร์ทเม้นท์ของชาวต่างชาติ บริเวณศูนย์กลาง                    

ธุรกิจในกรุงเทพมหานคร พบวา่ไตรมาส 2565 (Q2) ลดลงประมาณ 15.2 %  เม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อน
หน้า  โดยมีหน่วยการเข้าพักใน ไตรมาส 2565 (Q2) อยู่ท่ีประมาณ 8,652 หน่วย ซ่ึงจากเดิมอยู่ท่ี
ประมาณ 8,522  หน่วย คิดเป็นอตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) ประมาณ  87.9 %  ซ่ึงเป็นอตัราการ
เขา้พกัท่ีเพิ่มข้ึนจากไตรมาสก่อนหนา้เลก็นอ้ยอยูป่ระมาณ 1.5% โดยอตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) 
ไตรมาสก่อนหนา้อยูท่ี่ประมาณ 86.6 % และหากท าการเปรียบเทียบจากไตรมาสเดียวกนัของปีท่ีแลว้จะ
เพิ่มข้ึนเลก็นอ้ย โดยไตรมาสท่ี 2564 (Q2) อยูป่ระมาณ 86.7% หากพิจารณา ดา้นอุปสงคใ์นปัจจุบนัเม่ือ
เทียบกบัช่วงเดียวกนั พบวา่อุปสงค ์ณ ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2565 ปรับตวั เพิ่มข้ึนประมาณ 3.9% โดยไตร
มาสท่ี 2 ของปี 2564 อยู่ท่ีประมาณ 8,326 หน่วย อย่างไรก็ตามในภาพรวมของอุตสาหกรรมอพาร์ท
เมน้ท์พบว่าอุปสงค์การเช่าอพาร์ทเมน้ท์เพิ่มข้ึนเล็กน้อย โดยนับจากการเกิดการแพร่ระบาดของเช้ือ
ไวรัสโควิด-19 ตั้งแต่ปีท่ี 2563 ท่ีผา่นมา แต่หากพิจารณาอุปสงคก์ารเขา้พกัในอดีต พบวา่มีแนวโนม้ท่ี
ทรงตวัเม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้  
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อตัราการเข้าพกัอพาร์ทเม้นท์ในพืน้ทีศู่นย์กลางธุรกจิ ในปี 2556 – 2565 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 ค่าเช่า (Rental Rate) 
ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2565 ค่าเช่าเฉล่ียของอพาร์ทเม้นท์ส าหรับชาวต่างชาติอยู่ท่ี  ประมาณ 431      

บาท/ตารางเมตร/เดือน เพิ่มข้ึนเล็กน้อยจากไตรมาสท่ีผ่านมาประมาณ 0.47%  และลดลงจากไตรมาส
เดียวกันของปีท่ีแลว้อยู่ประมาณท่ี 1.26% ทั้ งน้ีการปรับตวัเพิ่มข้ึนของอตัราค่าเช่าดังกล่าว เป็นผล         
มาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด-19 มีปรับตวัในทิศทางท่ีดีข้ึนเม่ือเทียบกับ                
ปีก่อนหนา้  

 
อตัราค่าเช่าอพารท์เมนท์ ในพืน้ทีศู่นย์กลางธุรกจิ ในปี 2562 – 2565 
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3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการ  
โครงการมีอตัราการเช่าเฉล่ียทั้งปี 2565 ดงัน้ี หอพกั 64 % เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์77 %และพื้นท่ีพลาซ่าเป็น 

39 % เม่ือเทียบกบัปี 2564 ท่ีมีอตัราการเช่าเฉล่ียของหอพกั 74% เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์52 % และพื้นท่ีพลาซ่า 40 
% ทั้งน้ี อตัราการเช่าเฉล่ียของหอพกั มีการเปล่ียนแปลงลดลง 13.5 % จากปี 2564 เน่ืองจากกลุ่มผูเ้ช่าหอพกัท่ีเป็น
นกัศึกษามีก าลงัซ้ือไม่สูงมากนกัเม่ือทางมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ให้นกัศึกษาเรียนผ่านระบบออนไลน์แทนจึง
ส่งผลให้นักศึกษาบางส่วนตดัสินใจขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดในปี 2565 ส่วนอตัราเขา้พกัเซอร์วิส 
อพาร์ทเมน้ท์ท่ีเพิ่มข้ึน 48 % เป็นผลจากนโยบายกองทุนท่ีด าเนินการปรับลดค่าเช่าให้แก่ผูเ้ช่าในปี 2564 ต่อเน่ือง 
มาปี 2565 รวมถึงนโยบายในการดึงดูดให้ผูเ้ช่าไม่ยกเลิกสัญญาเช่าเพื่อเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่าจึงท าใหส้ถานการณ์
ของอตัราการเช่าของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทป์รับเพิ่มข้ึน ส าหรับอตัราการเช่าพื้นท่ีพลาซ่าไม่ไดรั้บผลกระทบซ่ึงถือ
วา่โครงการยงัสามารถรักษาอตัราการเช่าภายใตส้ถานการณ์โควิด-19ไดเ้น่ืองจากกองทุนมีมาตรการช่วยเหลือผู ้
เช่าโดยด าเนินการปรับลดค่าเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าใหเ้ป็นไปในแนวทางเดียวกนักบัผูป้ระกอบกาบรายอ่ืนๆโดยรอบกล่าว
โดยสรุปปี2565โครงการมีนโยบายการตลาดดงัน้ี 

1.หอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์
โครงการยงัคงมีนโยบายดา้นราคาเพื่อดึงดูดลูกคา้ ยกเวน้ห้องพกัท่ีเพิ่งไดป้รับปรุงโครงการไดมี้การตั้งราคา

ไวสู้งกวา่ราคาปกติ เน่ืองจากอุปกรณ์และสภาพห้องพกัมีสภาพใหม่ โดยหลงัจากท่ีปรับปรุงห้องพกัแลว้เสร็จท า
ให้ห้องพกัทั้งหมดของโครงการอยูใ่นสภาพพร้อมปล่อยเช่า อยา่งไรก็ตาม เพื่อเป็นการสร้างรายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง
ของโครงการ แนวทางต่อไปของโครงการคือ จะทะยอยปรับปรุงห้องพกัในส่วนของหอพกัท่ียงัไม่เคยไดรั้บการ
ซ่อมแซมใหญ่ โดยจะมีการเปล่ียนเคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองท าน ้ าอุ่น และเฟอร์นิเจอร์ เพื่อให้ห้องพกัดงักล่าวอยู่
ในสภาพใหม่พร้อมปล่อยเช่า เพื่อให้สามารถแข่งขนักบัโครงการใหม่ ๆ ท่ีเกิดข้ึนโดยรอบโครงการ และเพื่อเป็น
การรักษาอตัราการเช่า เพื่อคงไวซ่ึ้งจ านวนผูเ้ช่าของโครงการ กองทุนจะด าเนินการให้มีนโยบาย ดา้นราคาเพื่อจูง
ใจให้ลูกคา้กลุ่มเป้าหมายเขา้มาเป็นลูกคา้ของโครงการ เพื่อท่ีจะสามารถแข่งขนักบัโครงการอ่ืนท่ีมีอยู่เดิมและ
โครงการใหม่ได ้

2. พื้นท่ีพลาซ่า 
จากนโยบายของกองทุนท่ีต้องการรักษาอัตราการเช่า และรายได้ของพลาซ่าให้ผ่านสถานการณ์                 

โควิด-19 ไปได ้บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั จึงท าแผนการตลาดในการชกัจูงและเพิ่มจ านวนคนเขา้มาใช้
บริการในโครงการ เพื่อสร้างให้พื้นท่ีเช่ามีมูลค่าเพิ่มข้ึน อนัจะท าให้กองทุนมีรายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง โดยในปี 2565 
มีการด าเนินนโยบายต่อเน่ืองจากปีท่ีผา่นมาดงัน้ี 

• รักษาภาพลักษณ์ของอาคาร รวมถึงการบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยู่ในสภาพดี สะอาด 
สวยงาม เพื่อเป็นการสร้างความประทบัใจใหผู้ม้าใช ้

• มีการบริหารจดัการพื้นท่ีโซน Cool Camp เพื่อเป็นพื้นท่ีให้บริการแก่นกัศึกษาและประชาชนท าใหผู้ม้าใช้
บริการใชเ้วลาอยูใ่นโครงการนานข้ึน โดยมีการปรับเปล่ียนยา้ยจุด Cool Camp ไปยงัพื้นท่ีซ่ึงยงัมี traffic 
นอ้ยเพื่อเพิ่ม traffic ใหก้บัพื้นท่ีคา้ปลีกโดยรอบ Cool Camp  

• มีแผนการจดังาน event ตามเทศกาล ต่อเน่ืองตลอดปี เพื่อเพิ่มจ านวนผูม้าใชศ้นูยก์ารคา้ 
• เพิ่มความร่วมมือกบั มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ เพื่อให้มีการจดักิจกรรมของนักศึกษาในพื้นท่ีโครงการ
มากข้ึน 
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นอกจากน้ี กองทุนไดมี้การจดัระเบียบท่ีจอดรถของโครงการ โดยท าระบบท่ีจอดรถ และเก็บเงินค่าจอดรถ 
ท าใหก้องทุนไดรั้บรายไดเ้พิ่มข้ึน 

 อน่ึง กรณีท่ีปัจจุบันตลาดช็อปป้ิงออนไลน์และโมบายล์ ช็อปป้ิงโตข้ึนอย่างรวดเร็ว พื้นท่ีพลาซ่าใน
โครงการยงัคงไม่ไดรั้บผลกระทบมากนัก เน่ืองจากบริเวณรอบๆโครงการยงัไม่มีพื้นท่ีพลาซ่าท่ีมีศกัยภาพและ
สามารถตอบโจทยผ์ูม้าใชบ้ริการไดเ้ท่ากบัโครงการ 

 

4. ปัจจัยความเส่ียง 

 ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมอาจลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่อนัเน่ืองมาจากการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่า
พื้นท่ี และ/หรืออตัราค่าเช่าในอาคารพกันกัศึกษาและเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทั้งน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
อยา่งมีนยัส าคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น และมูลค่าหน่วยลงทุนสุทธิของกองทุนรวม 

 ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ  

สภาพเศรษฐกิจท่ีผนัผวนอาจส่งผลกระทบต่อรายไดจ้ากอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะในช่วงสภาวะเศรษฐกิจ
ตกต ่า ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการ อตัราการเขา้พกั และ หรือ การจ่ายช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทุน 

 ความเส่ียงจากความผนัแปรของค่าเช่า 

อตัราค่าเช่าและอตัราการเขา้พกัอาจผนัแปรตาม สภาวะเศรษฐกิจ สภาวะการแข่งขนัในตลาดหอพกันกัศึกษา
ในบริเวณใกลเ้คียง รวมถึงอุปสงคแ์ละอุปทาน ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อรายไดจ้ากอสังหาริมทรัพย ์ 

 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าส่งผลกระทบถึงการช าระค่าเช่า การต่อสัญญาเช่า หรือการยกเลิก
สัญญาเช่าก่อนครบก าหนด ซ่ึงลว้นแต่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทุนรวมทั้งส้ิน 

 ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน 

เน่ืองจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนนั้น  มีหอพกันักศึกษาของ
มหาวิทยาลยัเองอยูแ่ลว้จ านวนประมาณ 28 หลงั    ดงันั้น จึงอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากการ
แข่งขนัในการหาผูเ้ช่าระหวา่งหอพกัของกองทุนรวมและหอพกัท่ีมหาวยิาลยัเป็นเจา้ของ   

 ความเส่ียงจากภยัพิบติัต่างๆ 

ภยัพิบติัท่ีไม่สามารถคาดการณ์ไดล่้วงหนา้ เช่น อคัคีภยั อุทกภยั แผน่ดินไหว การจลาจล การก่อการร้าย เป็น
ตน้ อาจเป็นเหตุใหอ้สังหาริมทรัพยไ์ดรั้บความเสียหาย 

 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซ่ึงข้ึนอยูก่บัปัจจยั
หลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูบ้ริหารในการ
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บริหารอสังหาริมทรัพย ์ตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืนๆ การแข่งขนั 
การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั้น จึงมี
ความเส่ียงท่ีนกัลงทุนจะไม่ไดรั้บเงินปันผลตามท่ีไดป้ระมาณการเอาไวใ้นปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือกองทุนรวม
จะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลไดใ้นปีต่อๆ ไป  

 ผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณการในเอกสารฉบบัน้ี  

รายงานทางการเงินต่างๆ ท่ีปรากฏอยูใ่นเอกสารฉบบัน้ี ซ่ึงไม่ใช่ขอ้มูลในอดีตท่ีเกิดข้ึนจริง (รวมถึงรายงาน
ใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัวตัถุประสงค์ในการลงทุน แผนงานอ่ืนๆ และวตัถุประสงค์ของผูบ้ริหารส าหรับการ
ด าเนินการในอนาคต หรือสภาวะทางเศรษฐกิจ หรือสมมติฐาน หรือการคาดการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งใดๆ) แต่เป็น
การประมาณการและไม่มีการรับประกนัวา่จะเป็นจริงตามนั้น   ซ่ึงเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนจริง หรือการลงทุนและ
ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจจะแตกต่างจากส่ิงท่ีไดค้าดการณ์ไว ้ณ ท่ีน้ี  อน่ึง  การประมาณการ
ดงักล่าว มีพื้นฐานจากขอ้มูลและความเช่ือท่ีมีอยู่ ณ ปัจจุบนั  เพื่อท าการคาดการณ์ วางแผนงาน ประเมิน                     
ตั้งขอ้สมมติฐาน ออกไปในอนาคต  ดงันั้น การประมาณการดงักล่าวจึงมีความเส่ียงและความไม่แน่นอน
หลายประการแฝงอยู ่  นอกจากน้ี การตั้งสมมติฐานดงักล่าวเป็นส่ิงท่ีตอ้งใชดุ้ลยพินิจเก่ียวกบัหลายๆ ปัจจยั
ซ่ึงรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจ  การแข่งขนั ภาวะตลาด และการตดัสินใจทางธุรกิจในอนาคต   ซ่ึงในหลายๆ 
ปัจจยัเป็นส่ิงท่ีอยูเ่หนือความควบคุมของกองทุนรวม  ดงันั้น จึงเป็นส่ิงท่ียากหรือเป็นไปไม่ไดท่ี้จะคาดการณ์
ไดอ้ยา่งถูกตอ้ง แม่นย  า ปราศจากความคลาดเคล่ือน ดงันั้น สมมติฐานภายใตก้ารประมาณการของกองทุน
รวมน้ี จึงอาจมีความคลาดเคล่ือนไม่ถกูตอ้งได ้

 ความเส่ียงจากการใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการก าหนดราคาซ้ือขายหน่วยลงทุน 

การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนท่ีบริษทัจดัการประกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงาน
การประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าท่ีจะซ้ือขายไดจ้ริงของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

 ความเส่ียงท่ีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพนัธ์กับมูลค่าท่ีได้จากการจ าหน่ายสิทธิการเช่า
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือเลิกกองทุน 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมซ่ึงไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีน้ี ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นฉบบัล่าสุด และมูลค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าท่ีแทจ้ริงซ่ึงกองทุนรวมจะไดรั้บหากมีการ
จ าหน่ายสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด 

เน่ืองจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาด
หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ซ่ึง
ปริมาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ข้ึนอยู่กับปัจจัยหลายประการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถ
ควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณความตอ้งการของตลาด  ดงันั้น จึงมีความเส่ียงท่ีหน่วยลงทุนน้ีจะขาดสภาพ
คล่องในการซ้ือขาย 
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 ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอ่ืน 

การท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรัพยไ์ม่ต ่ากวา่ร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิของกองทุนรวม ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตวัอยูใ่นอสังหาริมทรัพย ์ในขณะท่ีกองทุนรวมประเภทอ่ืนจะมี
นโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ  

 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  
ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ 

หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรับ

การแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือค าสั่ง ของ

หน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่อาจคาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกนั 

ดงันั้น กองทุนรวมจึงไม่สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถ

รับประกนัไดว้า่การเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 
 

5. ข้อพพิาททางกฎหมายและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

 5.1 ข้อพพิาททางกฎหมาย ซ่ึงกองทุนเป็นคู่ความหรือคู่กรณีทีค่ดหีรือข้อพพิาทยงัไม่ส้ินสุด 
  -ไม่มี- 
5.2 อสังหาริมทรัพย์อยู่ในบังคบัแห่งทรัพย์สิน 
  -ไม่มี- 

 

       6. ข้อมูลส าคญัอย่างอืน่ 

ไม่มีขอ้มูลอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทุนอยา่งมีนยัส าคญั 
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ส่วนที ่3 

การจัดการและการก ากบัดูแลกจิการ 
 

ารจ7. ข้อมูลหน่วยลงทุน และผู้ถือหน่วยลงทุน 
7.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน  
 7.1.1 ข้อมูลเงนิทุนช าระแล้ว มูลค่าทีต่ราไว้ จ านวนหน่วยลงทุน ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 

 

เงินทุนโครงการ 1,065,000,000.00 บาท 
มูลค่าท่ีตราไวจ้  านวน 10.00 บาทต่อหน่วย 
ประเภทของหน่วยลงทุน ระบุช่ือผูถื้อ 

ราคาของหน่วยท่ีเสนอขาย 10.00 บาทต่อหน่วย 
ราคาเสนอขายวนัแรก 10.00 บาทต่อหน่วย 
จ านวนเงินทุนจดทะเบียนในปัจจุบนั 1,034,272,305.40 บาท 

มูลค่าท่ีตราไว ้ต่อหน่วย ณ ปัจจุบนั (ราคาพาร์) 9.923 บาทต่อหน่วย 
   

 7.1.2 ข้อมูลราคาหลกัทรัพย์  
  

ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2565 0.97 บาทต่อหน่วย 
ราคาสูงสุด 1.26 บาทต่อหน่วย 

ราคาต ่าสุด 0.81 บาทต่อหน่วย 
มูลค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 101.10 ลา้นบาท                                                                                                                                                                                                 
มูลค่าการซ้ือขายเฉล่ียต่อวนั (Trade Volume)       6,998.08 บาทต่อวนั 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน ณ วนัตน้ปี (วนัท่ี 31 ม.ค. 65) 1.4131 บาทต่อหน่วย 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน ณ วนัส้ินปี (วนัท่ี 31 ธ.ค. 65) 1.2538 บาทต่อหน่วย 

 

 7.1.3 การแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด (share class)  

   -ไม่มี- 
 

 7.1.4  การลดทุนช าระแล้ว (ถ้ามี)  

   (ก) เหตุแห่งการลดทุนช าระแล้วในแต่ละคร้ัง   
    เน่ืองจากกองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีดงัน้ี 

(1) มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทุนลดลงจากการประเมินค่าหรือสอบทาน
การประเมินค่าทรัพยสิ์น 

    (2) รายการค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีซ่ึงทยอยตดัจ่าย 
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   (ข)  จ านวนเงินทีล่ด จ านวนเงนิต่อหน่วยทีล่ด 

 
คร้ังที่ 

ผลการ 
ด าเนินงานงวด 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 
ก่อนการลดเงนิทุน 

จ านวนเงนิทุน 
จดทะเบียนทีล่ด 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 
หลงัการลดเงินทุน 

จ านวนเงนิ (บาท) ต่อหน่วย จ านวนเงนิ (บาท) ต่อหน่วย จ านวนเงนิ (บาท) ต่อหน่วย 

1 1 ต.ค. 52 - 31 ธ.ค. 52 1,042,298,000.00  10.00 8,025,694.60  0.077 1,034,272,305.40  9.923 

 

(ค) วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุน และวนัทีเ่ฉลีย่เงนิให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

คร้ังที่ 
 

ผลการด าเนินงานงวด 
จ านวนเงนิทุนจดทะเบียนทีล่ด  

วนัปิดสมุดทะเบียน 
 

 
วนัจ่ายเงนิลดทุน 

จ านวนเงนิ (บาท) ต่อหน่วย  

1 1 ต.ค. 52 - 31 ธ.ค. 52 8,025,694.60 0.077 19 มี.ค. 53 31 มี.ค. 53 

 

7.2 การออกหลกัทรัพย์ทีเ่ป็นตราสารหนี ้

 -ไม่มี-   
 

7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 

 รายช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน 10 รายแรก ณ วันที่ 31 มกราคม 2566 

ช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1) ส านกังานประกนัสังคม 80,000,000.00 76.75 
2) นายทวน  ผาติหตัถกร 2,012,000.00 1.93 
3) กองทุนส ารองเล้ียงชีพส าหรับลกูจา้งประจ าของส่วนราชการ ซ่ึงจดทะเบียนแลว้ 1,563,400.00 1.50 
4) บริษทั เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ. ไทยพาณิชย ์จ ากดั  1,559,900.00 1.50 
5) นายขวญัชยั  เกิดแกว้ฟ้า 1,075,600.00 1.03 
6) นายสมเกียรติ  สาลีพฒันา 1,063,000.00 1.02 
7) นายสิทธิโชค  แต่บรรพกลุ 815,000.00 0.78 
8) นางสาวมินตรา มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
9) นายเมฆ  มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
10) นายสุชาติ  โชคพิพฒัน์กลุ 635,000.00 0.61 
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7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน  

7.4.1 ข้อก าหนด นโยบายและวธีิการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 
โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง    
(1) จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ในแต่ละรอบ

ปีบัญชี ทั้ งน้ี ภายใน 90 วนันับแต่วนัส้ินรอบปีบัญชี หรือวนัส้ินรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่าย     
เงินปันผลนั้นแลว้แต่กรณีก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ตามวรรคหน่ึง ให้หมายถึงก าไรสุทธิท่ีหักดว้ย
รายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงัน้ี 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมตามแผนท่ีก าหนดไว้
อย่างชดัเจนในโครงการจดัการกองทุนรวมและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 
(ข) การช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงินท่ีก าหนดไว้
อย่างชดัเจนในโครงการจดัการกองทุนรวมและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 
(ค) การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดท่ีให้สิทธิในการไดรั้บประโยชน์ตอบแทนหรือ
การคืนเงินทุนในล าดบัแรก (ถา้มี)  

(2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษทัจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการ
ด ารงเงินสดของกองทุนรวมใหเ้หมาะสม ทั้งน้ี ตามแนวทางท่ีส านกังานก าหนด 

(3)  บริษทัจดัการตอ้งไม่กูย้มืเงินเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 
(4)   ในกรณีท่ีกองทุนรวมยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่หา้มมิใหบ้ริษทัจดัการจ่ายเงินปันผล 

ในกรณีท่ีบริษทัจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตามวรรคหน่ึง (1) 
ผูดู้แลผลประโยชน์และบริษทัจดัการตอ้งช้ีแจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ตามแนวทางท่ีส านกังาน
ก าหนดและเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมทราบในการประชุมสามญัประจ าปี 

เงือ่นไขเพิม่เติม :  

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถา้เงินปันผลท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าต ่ากว่า
หรือเท่ากบั 0.10 บาท บริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในคร้ังนั้นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผล
พร้อมกนั ในงวดส้ินปีบญัชี 

 

7.4.2 เงือ่นไข และวธีิการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

(1)    ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษทัจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลใดถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมเกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้ งหมดบริษทัจดัการจะไม่
จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นในส่วนท่ีเกินกวา่ร้อยละ 50  ของจ านวนหน่วย
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  เวน้แต่ บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้ งหมดอยู่แลว้ก่อนวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550 และไม่มีการลงทุนใน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพิ่มเติมนบัแต่วนัท่ี  1 กรกฎาคม 2550 โดยเงินปันผลส่วนท่ีไม่ไดจ่้าย
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ดังกล่าวบริษัทจัดการจะจัดท าบัญชีและแยกเงินปันผลส่วนดังกล่าวออกจากทรัพยสิ์นอ่ืนของ
กองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมจนกวา่จะเลิกกองทุนรวม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกนัใดตามกรณีท่ีระบุขา้งตน้  บริษทัจดัการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายท่ีอยูใ่น 
กลุ่มบุคคลนั้นโดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ  (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงิน
ปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมด) ทั้งน้ี เวน้แต่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศ
ก าหนด สั่งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน 

(2) ในกรณีท่ีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดท่ีถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดเป็นบุคคลตามท่ีส านกังานประกาศก าหนดดงัต่อไปน้ี       

1.  กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกนัสังคม กองทุนส ารองเล้ียงชีพ หรือกองทุนรวม
เพื่อผูล้งทุนทัว่ไป 

2.  นิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยซ่ึงไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

3.  บุคคลอ่ืนใดท่ีไดรั้บการผอ่นผนัจากส านกังานเม่ือมีเหตุจ าเป็นและสมควร 

 บริษทัจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นในส่วนท่ีเกินกวา่ร้อยละ 50 
ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  เวน้แต่บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ร้อย
ละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดอยูแ่ลว้ก่อนวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552 และ
ไม่มีการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพิ่มเติมนบัแต่วนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552  โดยเงินปัน
ผลส่วนท่ีไม่ไดจ่้ายดงักล่าวบริษทัจดัการจะจดัท าบญัชีและแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจาก
ทรัพยสิ์นอ่ืนของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมจนกวา่จะ
เลิกกองทุนรวม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกนัใดตามกรณีท่ีระบุขา้งตน้  บริษทัจดัการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายท่ีอยูใ่น    
กลุ่มบุคคลนั้น  โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงิน
ปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมด) ทั้งน้ี เวน้แต่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศ
ก าหนด สั่งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน 

(3) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่าผู ้ท่ี เคยเป็นเจ้าของหรือผู ้โอนสิทธิการเช่าใน
อสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษทั
จดัการจะปฏิบติัตามขอ้ (1) โดยอนุโลม 
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(4) เงินปันผลส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตาม (1) และ (2) บริษทัจดัการจะจดัท าบญัชีและแยก
เงินปันผลส่วนดังกล่าวออกจากทรัพย์สินอ่ืนของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมจนกวา่จะเลิกกองทุนรวม   

(5) บริษทัจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมุดทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.   ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอยา่งนอ้ย 1 ฉบบั  

2.  ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ และจดัใหมี้ประกาศดงักล่าวไว ้            
ท่ีตวัแทน  

3.  ส่งหนังสือแจง้ ผูถื้อหน่วยท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วย ณ วนัปิดสมุดทะเบียน และผูดู้แล 
ผลประโยชน์  และตลาดหลกัทรัพย ์

(6)  บริษทัจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ เป็นเช็คขีด
คร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยลงทุนตามช่ือและท่ีอยู่ท่ีปรากฎในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วย
ลงทุน  

(7)  ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ใชสิ้ทธิขอรับเงินปันผลจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิ เรียกร้อง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บริษทัจดัการจะไม่น าเงินปันผลจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อ
การอ่ืนใดนอกจากเพ่ือประโยชน์ของกองทุน 

 

7.4.3 ประวตัิการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ประวตัิการจ่ายเงินปันผล  

คร้ังที่ ผลการด าเนินงานงวด เงนิปันผล วนัปิดสมุดทะเบียน วนัจ่ายเงินปันผล 

จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 
1 11 ต.ค. 49 –  31มี.ค. 50 13,028,725.00 0.125 30 พ.ค. 50 12 มิ.ย. 50 
2 1 เม.ย. 50 – 30 ก.ย. 50 11,465,278.00 0.110 30 พ.ย. 50 12 ธ.ค. 50 
3 1 ต.ค. 50 – 30 ก.ย. 51 4,481,881.40 0.043 28 พ.ย. 51 12 ธ.ค. 51 
4 1 ต.ค. 51 – 31 มี.ค. 52 8,129,924.40 0.078 29 พ.ค. 52 12 มิ.ย. 52 
5 1 เม.ย. 52 – 30 มิ.ย. 52 2,084,596.00 0.020 31 ส.ค. 52 14 ก.ย. 52 
6 1 ก.ค. 52 – 30 ก.ย. 52 7,296,086.00 0.070 30 พ.ย. 52 14 ธ.ค. 52 
7 1 ม.ค. 53 – 31 มี.ค. 53 3,126,894.00 0.030 31 พ.ค. 53 14 มิ.ย. 53 
8 1 ต.ค. 53 – 31 ธ.ค. 53 7,296,086.00 0.070 22 มี.ค. 54 30 มี.ค. 54 
9 1 ม.ค. 54 – 30 ก.ย. 54 10,422,980.00 0.100 30 พ.ย. 54 13 ธ.ค. 54 
*10 1 ม.ค. 54 – 31 ธ.ค. 54 107,356,694.00 1.030 14 มี.ค. 55 29 มี.ค. 55 
11 1 เม.ย. 55 – 30 มิ.ย. 55 7,504,545.60 0.072 31 ส.ค. 55 12 ก.ย. 55 
12 1 ก.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55 6,566,477.40 0.063 28 ก.พ. 56 12 มี.ค. 56 

หมายเหต ุ*  การจ่ายเงินปันผลคร้ังนีเ้ป็นการจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานงวดปี 2554 ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2554 ถึง  
31 ธันวาคม 2554 ซ่ึงได้รวมเงินค่าชดเชยความเสียหายในการบริหารจัดการกองทุนไว้แล้ว 



 

- 43 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

8. โครงสร้างการจัดการ 
 8.1 บริษัทจัดการ  

8.1.1  ช่ือ ที่อยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร เวบ็ไซต์ของบริษัทจัดการ 

 

บริษทัจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 32-33 
ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120  

เลขทะเบียนบริษทั 0105539122118 

โทรศพัท ์ 02-786-2000 
โทรสาร 02-786-2371-74 
เวบ็ไซต ์ www.uobam.co.th 

 

8.1.2  โครงสร้างการถือหุ้น  
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ยโูอบี แอสเซท แมเนจเมน้ท ์ลิมิเตด็ ถือหุน้ในบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ

กองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั รวมทั้งส้ิน 99.99%  
 

8.1.3  โครงสร้างการจัดการ และรายช่ือกรรมการ ผู้บริหาร  

 
 

http://www.uobam.co.th/
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๏ คณะกรรมการบริษัท  
 1. นายลี  ไหว ไฟ  กรรมการ 
 2. นายทีโอ  บุน เคียต  กรรมการ 
 3. นางสาวอมัพร    ทรัพยจิ์นดาวงศ ์ กรรมการ 
 4. นายวนา พลูผล  กรรมการ และประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
 5. นายสัญชยั อภิศกัด์ิศิริกุล กรรมการ 

 

๏ คณะผู้บริหาร 
 1. นายวนา พลูผล  ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
 2. นายเจิดพนัธ์ุ นิธยายน  กรรมการผูจ้ดัการ สายการลงทุน 
 3. นางสุนรี พิบูลยศ์กัด์ิกลุ กรรมการผูจ้ดัการ สายปฏิบติัการ 

  4. นางสาวรัชดา ตั้งหะรัฐ  กรรมการผูจ้ดัการ สายพฒันาธุรกิจ 
 

๏ ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
   

ช่ือ – นามสกลุ ประวตัิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน หน้าที่ความรับผดิชอบ 
นางสาวเยน็ฤดี ซอเจริญทรัพย ์ - ปริญญาตรี  

สาขา พาณิชยศาสตร์
และการบญัชี  
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

- 2556 ถึงปัจจุบนั บลจ.ยโูอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2551-2556 บลจ.กรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 
นางสาวธญัญาพร ตั้งอุทยัสุข - ปริญญาโท  

สาขา เศรษฐศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- 2560 ถึงปัจจุบนั บลจ.ยโูอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2554-2560 บลจ.กรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 
 

8.1.4   หน้าทีแ่ละความรับผดิชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุน 
ในการจดัการกองทุน บริษทัจดัการมี หน้าท่ี และความรับผิดชอบในการด าเนินการและบริหาร
กองทุนใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพย ์รวมถึงหนา้ท่ีและความรับผดิชอบดงัต่อไปน้ี  

1) การบริหารกองทุน  

1.1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นโครงการท่ีได้รับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผกูพนัระหวา่งบริษทัจดัการและผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจน
ปฏิบัติหน้าท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125  และข้อก าหนดอ่ืนๆ ท่ี เก่ียวข้องแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  
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1.2) จัดให้ มีข้อผูกพันระหว่างผู ้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั้ งผู ้ดูแล 
ผลประโยชน์ และหนงัสือช้ีชวน โดยมีสาระส าคญัไม่ต่างจากร่างขอ้ผกูพนั ร่างสัญญา และ
ร่างหนงัสือช้ีชวน ท่ีผา่นการพิจารณาจากส านกังาน 

1.3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัให้มีหนงัสือช้ีชวนท่ีเป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการดงัต่อไปน้ี 

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษทัจดัการจัด        
ส่งหนงัสือช้ีชวนใหส้ านกังานไม่นอ้ยกวา่ 1 วนัท าการก่อนการเร่ิมจดัส่งหรือแจกจ่าย
หนังสือช้ีชวนให้แก่ประชาชน และให้จัดส่งเอกสารดังกล่าวผ่านระบบรับและ
เผยแพร่ขอ้มูลหนงัสือช้ีชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report 
and Prospectus (MRAP)) ของส านักงานด้วย และหากมีการเปล่ียนแปลงข้อมูล
ดงักล่าว ให้บริษทัด าเนินการให้ขอ้มูลท่ีจดัส่งนั้นมีขอ้มูลท่ีเป็นปัจจุบนัโดยไม่ชกัชา้
และใหก้ระท าผา่นระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

(ข)   ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะจัดให้มีการแจกจ่ายข้อมูลท่ีเป็น
สาระส าคัญเก่ียวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู ้ลงทุนอย่างเพียงพอ   
ส าหรับขอ้มูลท่ีเป็นรายละเอียดโครงการ บริษทัจดัการจะเตรียมไวเ้พื่อให้ผูล้งทุน
ตรวจดูหรือร้องขอได ้ทั้งน้ี ขอ้มูลดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจุบนั 

(ค)   เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนส้ินสุดลงแล้ว บริษัทจัดการจะจัดให้มี
หนังสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ เพื่อให้
ประชาชนสามารถตรวจดูได ้และจดัส าเนาใหเ้ม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนร้องขอ ในกรณีท่ี
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์หากมี
การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการบริษทัจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าว
ให้ตลาดหลกัทรัพยท์ราบภายใน 10 วนัท าการนับตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีไดรั้บความ
เห็นชอบจากส านกังานให้แกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวนัท่ีไดมี้มติให้แกไ้ขเพิ่มเติม
โครงการ แลว้แต่กรณี ทั้งน้ี จนกวา่จะเลิกกองทุนรวม 

(ง) จดัให้มีใบจองซ้ือหน่วยลงทุนซ่ึงตอ้งมีค าเตือนว่า “การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่
การฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดรั้บเงินลงทุนคืน
มากกวา่หรือนอ้ยกวา่เงินลงทุนเร่ิมแรกกไ็ด ้นอกจากน้ี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
เป็นกองทุนรวมท่ีมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นการลงทุนระยะยาว ผูล้งทุนจึง
ควรตระหนกัถึงความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากการลงทุนในหน่วยลงทุน” 

1.4) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการประสงคจ์ะตั้งบริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหนา้ท่ีในการ
จดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนดงักล่าวตอ้งไม่มี
ความสัมพนัธ์กบัเจา้ของ ผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์ท่ี
กองทุนรวมจะลงทุนในลกัษณะของการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนั 
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1.5)  น าเงินของกองทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอ่ืน รวมทั้ งการหา 
ผลประโยชน์ การซ้ือ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั่งโอน และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติม
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีลงทุนไว ้ตามนโยบาย วตัถุประสงค ์
หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและ
หลักเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ดว้ย  

1.6) ในกรณีท่ีปรากฎขอ้เท็จจริงแก่บริษทัจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดถือ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกวา่หน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้
แลว้ทั้งหมด หรือจ านวนอ่ืนใดท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ประกาศก าหนด บริษทั
จดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

1.7)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดไวใ้น
โครงการ และ/หรือด าเนินการตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

1.8)  จดัสรรผลก าไรของกองทุนเพื่อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และ
วธีิการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ และเป็นไปตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

1.9) จัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อก าหนด และหลักเกณฑ์ของประกาศส านัก         
งานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อก าหนด และหลักเกณฑ์ของประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

1.11) จดัให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทุนให้แลว้เสร็จภายใน 30 วนั
นับแต่วนัท่ีกองทุนรวมเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพย ์และด าเนินการตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย์นั้ นในคร้ังต่อ ๆ ไปอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง ทั้ งน้ี การตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย ์อาจด าเนินการดว้ยวิธีการหรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตามท่ีผูดู้แลผลประโยชน์
ของกองทุนรวมและบริษทัจดัการตกลงกนัได ้

ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึง ใหบ้ริษทัจดัการจดัใหมี้การบนัทึก 
สภาพอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งถูกตอ้งและครบถว้นใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเร่ิม
ตรวจตรา 

หากบริษทัจดัการตรวจพบหรือไดรั้บแจง้จากผูดู้แลผลประโยชน์วา่อสังหาริมทรัพยช์ ารุด
บกพร่องอยา่งมีนยัส าคญั  ใหบ้ริษทัจดัการด าเนินการใหมี้การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์
นั้นใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ไดโ้ดยเร็ว 

1.12) ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่า
หรือสอบทานการประเมินค่าตามท่ีบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นร้องขอ รวมถึงการอ านวย
ความสะดวก ใหแ้ก่บุคคลดงัต่อไปน้ี   
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(1)   บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่า
ทรัพยสิ์นในการส ารวจอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินค่า 

(2)   ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชน์ในการเขา้
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนตามท่ีก าหนดไวใ้น
สัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ 

1.13) จดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ10 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอใหมี้
การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน   

1.14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทุน ตามขอ้ก าหนด เง่ือนไข 
หลกัเกณฑ ์ท่ีระบุไวใ้นโครงการ  

1.15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุน ซ่ึงบริษทัจดัการมีอ านาจกระท าไดภ้ายใน
ขอบเขตของกฎหมาย  

1.16) ปฏิบติัการอ่ืนๆ เพื่อใหบ้รรลุซ่ึงวตัถุประสงคข์องกองทุนและรักษาไวซ่ึ้งผลประโยชน์ของ
ผูถื้อหน่วยลงทุนภายใตข้อบเขต หนา้ท่ี และความรับผดิชอบของบริษทัจดัการ ทั้งน้ีจะตอ้ง
ไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรัพย ์ และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.17) ด าเนินการเลิกกองทุน ตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  

2)  การรับและจ่ายเงินของกองทุน  

จดัให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอ่ืนใดตามท่ีก าหนด
ไวใ้นโครงการ  

3)  การแต่งตั้งบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อการจดัการกองทุน  

3.1)  จดัใหมี้คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) 

3.2)   แต่งตั้ งบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าท่ี
ดงัต่อไปน้ี    

(1)   ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าหนา้ท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

(2)   ผูจ้ดัการกองทุนเพื่อท าหนา้ท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นตามขอ้ 6.2  
เพื่อการบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม 

ทั้งน้ี บริษทัจดัการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยข์อง
บริษทัไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการของบริษทัจดัการ 

3.3) แต่งตั้ งผูบ้ริหารสินทรัพยส์ภาพคล่อง  ทั้ งน้ี  โดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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3.4)  แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์กองทุน ซ่ึงมีคุณสมบติัตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ว่าดว้ยคุณสมบติัผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการ
เปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุน และแต่งตั้ งผูดู้แลผลประโยชน์อ่ืนแทนตาม
เง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  

3.5)  แต่งตั้ งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหน่วยลงทุนของ
กองทุน และแต่งตั้ งนายทะเบียนหน่วยลงทุน อ่ืน ท่ี มี คุณสมบัติตามท่ีส านักงาน
คณะกรรมการ ก .ล .ต . ก าหนดแทน  และแจ้งการแต่งตั้ งดังกล่าวให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.6)  แต่งตั้งบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ทั้งน้ีบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวนั้นจะตอ้งอยู่
ในบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.7)  แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ทั้ งน้ี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะตอ้งมี
คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

3.8) แต่งตั้งท่ีปรึกษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ท่ีเป็นท่ีปรึกษาของบริษทัจดัการและ/หรือกองทุน  

3.9)  แต่งตั้ งผูส้อบบัญชีของกองทุน ทั้ งน้ีผูส้อบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มี
ลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลกัเกณฑก์ารใหค้วาม
เห็นชอบผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบญัชีของกองทุน และแต่งตั้งผูส้อบบญัชี
อ่ืนท่ีมีคุณสมบติัครบถว้นตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนดแทน และแจง้การ
แต่งตั้งดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.10)  แต่งตั้งผูช้  าระบญัชีกองทุนเพื่อท าหนา้ท่ีรวบรวม แจกจ่ายทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
และหน้าท่ีอ่ืนๆท่ีจ าเป็นเพื่อให้การช าระบญัชีเสร็จส้ิน เม่ือยุติหรือเลิกกองทุน ทั้งน้ีโดย
ไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.11) แต่งตั้งบุคคลอ่ืนใดเพื่อท าหน้าท่ีต่างๆ ท่ีเก่ียวกบักองทุน อาทิเช่น ผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 
ผูเ้ช่ียวชาญต่างๆ ผูจ้ดัท าประมาณการ ผูต้รวจรับอาคาร ผูดู้แลรักษาความสะอาดสถานท่ี 
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง เป็นตน้  

4)  การด าเนินการอ่ืนๆ  

4.1)  ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นเงินไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็น
กองทุนต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัปิด
การเสนอขายหน่วยลงทุน  

4.2)      ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใน 60 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทุนรวม 

4.3)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอตัราท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด ในกรณีท่ีหลกัฐานดงักล่าวสูญหายหรือถกูท าลาย  
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4.4)  ด าเนินการแยกทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไวต่้างหากจากทรัพยสิ์นของบริษทัจดัการและน า
ทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไปฝากไวก้บัผูดู้แลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษทัศูนยรั์บฝาก
หลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

4.5) จดัให้มีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเกบ็รักษาไวซ่ึ้งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทุน  

4.6) จดัท าบญัชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกตอ้งและจดัท ารายงานการลงทุนของ
กองทุนรวมให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ี
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

4.7) ค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้
เป็นไปตามประกาศว่าดว้ยหลกัเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์หรือหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศ
ก าหนด  

4.8) แจ้งให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีท่ีมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆเกิดข้ึน
ภายหลงัจากวนัท่ีค  านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนตาม
ขอ้ (4.7) อนัมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอยา่งมีนยัส าคญั  

4.9) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีส าหรับกิจการท่ีมีธุรกิจ
เฉพาะด้านการลงทุน  รวมทั้ งจัดท ารายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปีการเงิน และส่ง
รายงานดังกล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน และ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัส้ินปีการเงิน 

4.10)  จดัส่งส าเนารายงานการประเมินค่า พร้อมดว้ยส าเนาเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งให้ผูดู้แล
ผลประโยชน์โดยพลัน และให้ส านักงานภายใน 15 วนันับแต่วนัท่ีได้รับรายงานการ
ประเมินค่า   

4.11) จดัส่ง เอกสารดงัต่อไปน้ีให้ผูดู้แลผลประโยชน์โดยพลนั เม่ือมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า  
(1) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์ และสัญญาซ้ือ 

เช่า รับโอนสิทธิการเช่า  หรือใหสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพย ์แลว้แต่กรณี 
(2)    สัญญาเป็นหนังสือ ท่ีแสดงการจ าหน่ายอสั งหาริมท รัพย์ห รือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์

ทั้งน้ีบริษทัจดัการกองทุนรวมจะมีหนังสือแจง้การเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่
ผูดู้แล ผลประโยชน์ ภายใน 5 วนัท าการนับแต่วนัท่ีเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวดว้ย 
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4.12)  จดัส่งส าเนาสัญญาดงัต่อไปน้ีใหผู้ดู้แลผลประโยชน์   

(1)     สัญญาแต่งตั้งบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนับแต่วนัท าสัญญา 
หรือนับแต่วนัแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์  ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งบริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์นก่อนการแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ แลว้แต่กรณี 

(2)  สัญญาแต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) และสัญญาแต่งตั้ งท่ีปรึกษา (ถา้มี) 
ภายใน  5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสัญญาดงักล่าว 

4.13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการสั่งให้ผูมี้หน้าท่ีต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั้งอาทิเช่น ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ท่ีปรึกษา ผูคุ้มงานก่อสร้าง เป็นตน้ จดัเตรียมจดัส่งจดัท ารายงานต่างๆ
และ/หรือด าเนินการต่างๆตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้งและ/หรือตามท่ีคณะกรรมการ
ลงทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือผูมี้อ  านาจตามกฎหมายร้องขอ  

4.14) จดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้ผูถื้อหน่วยลงทุนและส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันับแต่วนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า  รวมทั้งจดัให้มี
ขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัดงักล่าวไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ บริษทัจดัการและส านักงานใหญ่ของ
ผูดู้แลผลประโยชน์ ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า โดย
หนังสือสรุปขอ้มูลจะมีสาระส าคญัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีท่ี
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดรั้บอนุมติัใหเ้ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แลว้ บริษทัจดัการอาจจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัตามวรรคก่อน ให้ตลาด
หลกัทรัพยแ์ทนการด าเนินการตามวรรคก่อน ภายในวนัท าการถดัจากวนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย 
หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอ่ืนตามท่ี
ตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด 

4.15) ด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของกองทุน ตามท่ี
เห็นสมควร  

4.16) ปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืนๆ ตาม กฎหมายหลกัทรัพยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีของบริษทัจดัการ 

 

8.1.5 วธีิการและเงื่อนไขการเปลีย่นบริษัทจัดการ 

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษทัจดัการไดเ้ม่ือเกิดกรณีใดกรรีหน่ึงดงัต่อไปน้ี และ/หรือ เม่ือไดรั้บการ
อนุมติัเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

1) เม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม มีมติของผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกนั       
เกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมดให้เปล่ียนบริษัทจัดการ             
กองทุนจะตอ้งบอกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้บริษทัจดัการทราบล่วงหน้าไม่น้อย
กว่า 90 วนั โดยท่ีหากสาเหตุการเปล่ียนแปลงบริษทัจดัการนั้น มิได้เกิดจากความผิด หรือ
ประกอบหนา้ท่ีบกพร่องอยา่งร้ายแรงอนัเกิดจากบริษทัจดัการโดยตรงแลว้ กองทุนจะตอ้งจ่าย
ค่าชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการให้บริษทัจดัการ ตามจ านวน
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ท่ีค  านวณไดจ้ากระยะเวลาท่ีเหลืออยูก่่อนครบ 7 ปี โดยใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ท่ีไดค้  านวณไว้
ของเดือนล่าสุดเป็นฐานในการค านวณ 
 ตวัอยา่ง: หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติใหเ้ปล่ียนบริษทัจดัการเม่ือกองทุนบริหารไปแลว้เป็นเวลา 

 1 ปีบริบูรณ์ บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 6 ปี 

 2 ปีบริบูรณ์ บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 5 ปี 

 3 ปีบริบูรณ์ บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 4 ปี 

 4 ปีบริบูรณ์ บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 3 ปี 

 5 ปีบริบูรณ์ บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 2 ปี 

 6 ปีบริบูรณ์ บริษทัจดัการมีสิทธิท่ีจะไดรั้บการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวม 
ทั้งส้ิน 1 ปี 

 7 ปีบริบูรณ์ กองทุนไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยเป็นค่าธรรมเนียมการจดัการใหแ้ก่บริษทัจดัการ 

2) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติท่ีประชุมผูถื้อ          
หน่วยลงทุนหรือมีการแก้ไขพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ.2535 
ประกาศคณะกรรมการ ก.ต.ล. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ต.ล.  และหรือกฎหมาย
อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อนัจะมีผลให้บริษทัจดัการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคลอ้งกบัประกาศ                 
ค  าสั่ง ระเบียบ และข้อบังคับดังกล่าว ทั้ งน้ีเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็น           
การเพิ่มภาระหน้าท่ีแก่บริษทัจดัการ และบริษทัจดัการไม่ประสงคจ์ะรับหน้าท่ีต่อไป บริษทั
จัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าท่ีในการจัดการกองทุนต่อไป ทั้ งน้ีบริษัทจัดการ         
จะตอ้งแจ้งต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ท่ีจะรับหน้าท่ี    
ต่อไปโดยท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ท่ีมี   
คุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้า    ท่ีจดัการกองทุนตามท่ีระบุไวใ้นโครงการแทนบริษทั
จดัการ ภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จากบริษทัจดัการ 

3) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การด าเนินงาน การบริหารจดัการ
กองทุนหรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถื้อหน่วยลงทุน หรือกรณีอ่ืนใดอนัจะมีผลให้
บริษทัจดัการไม่ประสงคท่ี์จะปฏิบติัหนา้ท่ีต่อไป บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหนา้
ท่ีในการจดัการกองทุนต่อไป ทั้งน้ี บริษทัจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็น 
ลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงคท่ี์จะรับหน้าท่ีต่อไป (ลาออก) โดยท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน
จะตอ้งด าเนินการจัดหาบริษทัจัดการกองทุนรายใหม่ท่ีมีคฯัสมบัติครบถว้นตามกฎหมาย
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หลกัทรัพย ์และไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ท่ีจดัการ
กองทุนตามท่ีระบุไวใ้นโครงการแทนบริษทัจดัการภายในระยะเวลาไม่เกิน 90 วนันบัจากวนัท่ี
ไดรั้บแจง้จากบริษทัจดัการ 

4)      ในกรณีท่ีบริษทัจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทจดัการ
กองทุนรวม ซ่ึงมีผลใหไ้ม่สามรถปฎิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการไดต่้อไป 

 ทั้งน้ีหากเหตุดงักล่าวเกิดก่อนท่ีบริษทัจดัการจะบริหารกองทุนมาครบระยะเวลา 7 ปีนับจาก
วนัจดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวม กองทุนไม่ตอ้งจ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการ
จดัการใหก้บับริษทัจดัการ  

อยา่งไรกดี็ บริษทัจดัการจะยงัคงไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการ
จนถึงวนัสุดทา้ยของการปฏิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ให้ด าเนินการขอความเห็นชอบดงักล่าวก่อนโดยบริษทัจดัการ    
จะปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้ งบริษัทจัดการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณี                
ท่ีบริษัทจัดการได้ท าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการตาม ข้อ2) หรือ ขอ้ 3) 
ขา้งตน้น้ี จนครบถว้นแต่กองทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือคณะกรรมการลงทุนไม่
สามารถจัดหาบริษัทจัดการกองทุนรวมอ่ืนใดมารับหน้าท่ีได้ภายใน 90 วนันับแต่วนัท่ีบริษัท     
จัดการได้ท าการบอกกล่าวบริษัทจัดการสงวนสิทธิท่ีจะเลิกโครงการโดยถือว่าการด าเนินการ
ดงักล่าวไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้ 

 

8.1.6 รายละเอยีดทีท่ าหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และกองทุนรวม
โครงสร้างพืน้ฐานภายใต้การจัดการ 

ณ 31 ธนัวาคม 2565 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั มีกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ านวน 2 กองทุน ดงัน้ี 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ประเภท บทบาท 
1. กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ หอพกัและคา้ปลีก บริษทัจดัการ 
2. กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี โรงแรม บริษทัจดัการ 

 

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
8.2.1   ช่ือ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร เวบ็ไซต์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมลงทุนไดแ้ต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์2 ราย มีรายละเอียดดงัน้ี 
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พืน้ที่ส่วนหอพกันักศึกษา 
 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

ส านกังานบริหารทรัพยสิ์นและกีฬา มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูยรั์งสิต 
(ช่ือเดิมคือ ส านกังานจดัการทรัพยสิ์น มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์) 

ท่ีอยู ่ เลขท่ี 99 หมู่ 18  อาคาร 14 ชั้น  ต.คลองหน่ึง อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 12120 
โทรศพัท ์  02-407-0000  
โทรสาร - 
เวบ็ไซต ์ www.psm.tu.ac.th 

  

โครงสร้างองค์กร  

โครงสร้างการถือหุ้น  
-ไม่มี- 

 
พืน้ที่ส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ และพืน้ที่ค้าปลกี 

 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ท่ีอยู ่
 

เลขท่ี 88/333 ซอยสุขมุวทิ 55 (ทองหล่อ) 
ถนนสุขมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์  02-714-7610 
โทรสาร - 

เวบ็ไซต ์ - 

http://www.psm.tu.ac.th/
http://www.psm.tu.ac.th/
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ORGANIZATION CHART /T.U Dome Residential Complex
Thonglor Management Co.,Ltd – Property Management

              
                            

                          
                    

                          
                   

                             
                    

                    
                       

                    
                         

                 
             

                      
                     

               
                      

               
                   

               
                  

               
                 

                     
                   

                     
                    

               
                

               
                 

               
                      

               
                   

                   
                      

                   
                     

                   
               

                        
                 

โครงสร้างองค์กร 

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
โครงสร้างผู้ถือหุ้น  
บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ ากดั 

 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 
1 นายชยัรัตน์            แสงทอง 19,998.00 99.9900% 
2 นางสาวธญัรดี       ตงศิริกลุ 1.00  0.0050% 
3 นายบรรเจิด           ลิขิตธรรมากลู 1.00  0.0050% 

รวม 20,000.00 100.0000% 
 

8.2.3   หน้าทีแ่ละความรับผดิชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(1)    ไดรั้บค่าตอบแทนในการท าหนา้ท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ตามสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าข้ึนระหวา่ง บริษทัจดัการกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
(2)    จดัหาผูเ้ช่า ดูแลรักษาและจดัการอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม ให้อยูใ่นสภาพท่ีดีอยูเ่สมอ

และพร้อมท่ีจะหาประโยชน์ตลอดเวลา 
(3)    จดัเกบ็รายรับ และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยข์องกองทุน 
(4)    หนา้ท่ีอ่ืนใด ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้ง 
(5)    ปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืน ๆ ตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
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8.3 ผู้ดูแลผลประโยชน์ 
8.3.1   ช่ือ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

8.3.2  โครงสร้างการถือหุ้น 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) ข้อมูล ณ วนัที่ 6 กนัยายน 2565 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ  * ประกอบดว้ยกองทพับก กองทพัเรือ กองทพัอากาศ หน่วยงานทหาร และบริษทั อาร์ทีเอ เอน็เตอร์ไพรส์ จ  ากดั (มหาชน) 

 

8.3.3 หน้าที่และความรับผดิชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุน  

ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผดิชอบในโครงการดงัต่อไปน้ี 

(1) ไดรั้บค่าตอบแทนจากการท าหน้าท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ตามอตัราท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีท าข้ึนกบับริษทัจดัการ 

ผูดู้แลผลประโยชน์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน)   
ท่ีอยู ่
 

ส านกังานใหญ่ 3000 ถนนพหลโยธิน   
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ 02-299-1111 

โทรสาร 02-242-3946 

เวบ็ไซต ์ www.ttbbank.com 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้นใหญ่ จ านวนหุ้น 
สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

1 บริษทั ทุนธนชาต จ ากดั (มหาชน) 23,513,026,425 24.33 
2 ING BANK N.V. 22,190,033,791 22.96 
3 กระทรวงการคลงั 11,364,282,005 11.76 
4 กองทุนรวม วายภุกัษห์น่ึง 10,163,712,715 10.52 
5 บริษทั ไทยเอน็วีดีอาร์ จ ากดั 2,347,607,077 2.43 
6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C)  

NOMINEES LIMITED 
1,438,144,948 1.49 

7 *กองทพั 764,613,321 0.79 
8 MR. HENDRIK ROBERTUS CASTENDIJK 755,250,000 0.78 
9 นางสมพร จึงรุ่งเรืองกิจ 636,000,000 0.66 

10 บริษทั ธนชาต เอสพีวี 1 537,312,900 0.56 
11 ผูถื้อหุน้รายอ่ืนๆ 22,919,941,224 23.72 

รวมทุนทีอ่อกและช าระแล้ว 96,629,987,406 100.00 



 

- 56 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

(2) ดูแลให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอ่ืน ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งแห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของ
โครงการจดัการกองทุนรวมท่ีไดรั้บอนุมติั ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีท าไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนโดย
เคร่งครัด หากบริษทัจดัการมิไดป้ฏิบติัตามใหแ้จง้บริษทัจดัการโดยทนัที 

ในกรณีท่ีบริษทัจดัการกระท าการ จนก่อให้เกิดความ เสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบติั 
ตามหนา้ท่ีตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 ผูดู้แลผลประโยชน์จะท ารายงานเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวโดยละเอียด
และส่งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันับตั้งแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชน์รู้
หรือมีเหตุอนัควรท่ีจะรู้ถึงเหตุการณ์ดงักล่าว 

(3) ด าเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดีใหบ้ริษทัจดัการปฏิบติัตามหนา้ท่ีของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่า
สินไหมทดแทนความเสียหายจากบริษทัจดัการ  ทั้งน้ีเพื่อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทั้งปวง  
หรือเม่ือไดรั้บค าสั่งจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนใหแ้ลว้เสร็จตามก าหนดเวลาดงัต่อไปน้ี 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้การเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยจ์ากบริษทัจดัการ 

(ข) ด าเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยค์ร้ังต่อ ๆ ไปอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

ทั้งน้ี การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยอ์าจด าเนินการดว้ยวธีิการหรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตามท่ี
ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และบริษทัจดัการตกลงกนัได ้นอกจากน้ี ค่าใชจ่้ายท่ีเกิด
จากการตรวจสอบทรัพยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ่้ายของกองทุน 

(5) บนัทึกสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูดู้แลผลประโยชน์ไดต้รวจตราใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตาม
ความเป็นจริงใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเร่ิมด าเนินการตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพยน์ั้น 

(6) แจง้ใหบ้ริษทัจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชน์พบวา่
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมช ารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัส าคญั 

(7) แจง้ใหบ้ริษทัจดัการจดัใหมี้การประเมินมูลค่าใหม่โดยพลนั เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์เห็นวา่มี
เหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดข้ึน อนัมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือ
มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมอยา่งมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จดัท าบญัชีและรับรองความถูกตอ้งของทรัพยสิ์นของกองทุนท่ีรับฝากไวร้วมทั้งจดัท าบญัชี
แสดงการ รับจ่ายทรัพยสิ์นของกองทุน 

(10) รับรองวา่การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมถกูตอ้งและเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  โดย
ผูดู้แลผลประโยชน์สามารถใชข้อ้มูลท่ีไดรั้บจากบริษทัจดัการ ซ่ึงอาจเป็นขอ้มูลจากรายงาน ท่ี
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บริษทัจดัการจดัท าและไดรั้บรองรายงานดงักล่าวเอง หรือท่ีบริษทัจดัการไดรั้บจากผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัจดัการวา่จา้งและผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดล้งนามรับรองความ
ถกูตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิได ้

(11) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทุนในรายงานของกองทุน 

(12) มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผดิชอบอ่ืนตามท่ีก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบติัหนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ 

 
8.3.4    เงือ่นไขการเปลีย่นแปลงผู้ดูแลผลประโยชน์  

บริษทัจดัการอาจเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์เม่ือเกิดเหตุการณ์กรณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 

(ก) เม่ือบริษทัจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญา
แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ ให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีจะเลิกสัญญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบ
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกวา่ 90 วนั 

(ข) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีหรือความ
รับผิดชอบตามท่ีตกลงไว ้ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบริษทัจดัการอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ง
ผูดู้แลผลประโยชน์ได ้โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็น
เวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 วนั 

(ค) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขในโครงการจดัการกองทุน หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง
กฎหมาย ก.ล.ต. หรือกรณีอ่ืนใดอนัจะมีผลใหบ้ริษทัจดัการและผูดู้แลผลประโยชน์ไม่สามารถ
ตกลงท่ีจะแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ให้สอดคลอ้งกบัประกาศค าสั่ง 
ระเบียบและขอ้บงัคบัดงักล่าว ทั้งน้ี เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลให้เป็นการเพิ่ม
ภาระหน้าท่ีแก่ผูดู้แลผลประโยชน์  และผูดู้แลผลประโยชน์ไม่ประสงคจ์ะรับหนา้ท่ีดงักล่าว
ต่อไป ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ได ้โดยบอกกล่าว
ใหบ้ริษทัจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 90 วนั 

(ง) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีมติโดยเสียงขา้งมาก ซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกิน
กว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุน เรียกร้องให้มีการ
เปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชน์ 

(จ) ในกรณี ท่ีผู ้ดู แลผลประโยชน์ขาดคุณสมบัติข้อใดข้อห น่ึงตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ  ก.ล.ต. เร่ือง คุณสมบติัของผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหริมทรัพย ์ 
บริษัทจัดการจะด าเนินการให้ผูดู้แลผลประโยชน์จัดการแก้ไขให้ถูกต้องภายใน 15 วนั  
นับตั้ งแต่วนัถัดจากวนัท่ีบริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษัทจัดการจะแจ้งการแก้ไข ดังกล่าวให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนัท าการนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีแกไ้ขเสร็จส้ิน  
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 หากผูดู้แลผลประโยชน์น าขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุน หรือขอ้มูลอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการจดัการกองทุนไปเปิดเผยโดยมิชอบ เพื่อก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อกองทุน 
หรือก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผูดู้แลผลประโยชน์ บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ง
ผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที โดยผูดู้แลผลประโยชน์จะตอ้งรับผิดชอบต่อค่าใชจ่้ายและความ
เสียหายให้แก่บริษัทจัดการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการท่ีบริษัท
จดัการตอ้งติดต่อกบับุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์ดว้ย   

(ฉ) เม่ือมีผูใ้ดเสนอหรือยืน่ค  าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งในส่วนท่ีเก่ียวกบัผูดู้แล
ผลประโยชน์ของกองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอ่ืนใดท่ีคลา้ยคลึงกนั หรือ (ข) เพื่อ
ฟ้ืนฟูกิจการ ประนอมหน้ี หรือผ่อนผนัการช าระหน้ี จดัการทรัพยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ 
หรือร้องขออ่ืนใด ท่ีคลา้ยคลึงกนั  ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบั
ต่างๆ  บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

(ช) เม่ือหน่วยงานหรือองคก์รของรัฐมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบติังานของผูดู้แลผลประโยชน์วา่
มีความผิด หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงและแจง้ให้บริษทัจดัการทราบหรือประกาศเ      
ป็นการทัว่ไป  บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

เน่ืองจากพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 ก าหนดให้กองทุนตอ้งมีผูดู้แล
ผลประโยชน์ ดงันั้นในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ หมดหน้าท่ีลงตามขอ้ 8.3.4  เง่ือนไขการเปล่ียน
ผูดู้แลผลประโยชน์ ผูดู้แลผลประโยชน์นั้นตอ้งท าหนา้ท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนต่อไปอยา่ง
สมบูรณ์จนกว่าจะจัดการโอนทรัพยสิ์นและเอกสารหลักฐานทั้ งหมดของกองทุนให้แก่ผูดู้แล
ผลประโยชน์รายใหม่หรือตามค าสั่งของบริษทัจดัการ หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึง
การด าเนินการอ่ืนใดท่ีจ าเป็น เพื่อให้การโอนทรัพยสิ์น และเอกสารทั้งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อย
ให้แก่ผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จส้ิน และภายในเวลาอันสมควรท่ีสามารถท างานได้
ต่อเน่ือง 

 

8.3.5    สถานทีเ่กบ็รักษาทรัพย์สินของกองทุน 
 

 

 

 

 

 

 

บริษทัจดัการจะตอ้งด าเนินการเก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทุน หรือเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น
ของกองทุน ซ่ึงรวมถึงเอกสารการท าธุรกรรมเก่ียวกับทรัพยสิ์นท่ีกองทุนลงทุนทั้ งหมดไว ้ณ 
ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์ เวน้แต่ทรัพยสิ์นซ่ึงโดยลกัษณะของทรัพยสิ์นนั้นไม่สามารถเก็บ
รักษาไว ้ณ ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์ได ้หรือในกรณีท่ีบริษทัจดัการและดูแลผลประโยชน์
ตกลงเป็นประการอ่ืน ผูดู้แลผลประโยชน์ต้องแจ้งให้บริษัทจัดการทราบโดยพลันเม่ือมีการ

ผูดู้แลผลประโยชน์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีอยู ่
 

ส านกังานใหญ่ 3000 ถนนพหลโยธิน 
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ 02-299-1111 

โทรสาร 02-242-3946 
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เปล่ียนแปลงสถานท่ีเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุน และในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
ผลประโยชน์รายใหม่ บริษทัจดัการจะเก็บเอกสารส าคญัและทรัพยสิ์นของกองทุนไวท่ี้ส านักงาน
ของผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่ 

 

8.4 คณะกรรมการลงทุน  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 
1.  นายวนา พลูผล  ประธานคณะกรรมการ 
2.  นายเจิดพนัธ์ุ นิธยายน กรรมการ 
3.  นางสาวรัชดา ตั้งหะรัฐ กรรมการ 
4.  นางสุนรี พิบูลยศ์กัด์ิกลุ กรรมการ 
5.  นางสาวเยน็ฤดี ซอเจริญทรัพย ์ กรรมการ 
6.  นางสาวไดลดา พงษพ์านิช กรรมการ 
7.  นายชลชั เติมศรีเจริญพร กรรมการ 
8. นางสาวธญัญาพร ตั้งอุทยัสุข กรรมการ 

 

หน้าทีแ่ละความรับผดิชอบของคณะกรรมการลงทุน (โดยสังเขป) 
คณะกรรมการลงทุนมีหน้าท่ีในการตดัสิน  พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเร่ืองต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการบริหาร
กองทุน ดงัน้ี 
1) พิจารณา  ตัดสินใจ  ลงทุน  ซ้ือ  เช่า เช่าช่วง ให้ เช่า ให้ เช่าช่วง จ าหน่าย  โอน  หรือรับโอนซ่ึง

อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
2) ด าเนินการอ่ืนใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้งน้ี จะตอ้งไม่ขดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ีมีอยู่แลว้และท่ีจะมีข้ึนใน
ภายหนา้ 

3) คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะตอ้งเก็บรักษาขอ้มูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผย
ให้บุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใช้เพื่อประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีมิใช่ประโยชน์ของกองทุน เวน้แต่จะมี
กฎหมายก าหนดโดยชดัแจง้ให้เปิดเผย หรือขอ้มูลดงักล่าวเป็นขอ้มูลท่ีไดถู้กเปิดเผยให้ผูล้งทุนทัว่ไป
ทราบแลว้ 

4) คณะกรรมการลงทุนจะตอ้ง พิจารณา ตดัสินใจ ในเร่ีองใดๆ ดว้ยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยูบ่น
พื้นฐานของการปฏิบติัตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ีมีอยูแ่ลว้และจะมีข้ึนในภายหนา้ 

 
 

8.5 ช่ือ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน และ 
ทีป่รึกษากองทุน 

 

ผูส้อบบญัชี บริษทั สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

เลขท่ี 316/32 ซอยสุขมุวิท 22 พระราม 4 แขวงคลองเตย  
เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์ 02-259-5300       

โทรสาร 02-259-8956 
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นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 32-33   
ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120   

โทรศพัท ์ 02-786-2000       
โทรสาร 02-786-2371-74 

 

บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

หอ้งเลขท่ี 39 ชั้น 9 อาคารอาร์เอส ทาวเวอร์  
เลขท่ี 121 ถนนรัชดาภิเษก  ดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท ์ 02-641-3800 
โทรสาร 02-641-3801 

 

 
 

 
 
 
 
 

 

 
9. การก ากบัดูแลกจิการ 

9.1 นโยบายก ากบัดูแลกจิการของกองทุน 
บริษทัจดัการมีนโยบายในการบริหารและจดัการกองทุนดว้ยความรับผิดชอบ ความระมดัระวงัและความ

ซ่ือสัตยสุ์จริต เพื่อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจนบริหารและจดัการกองทุนให้เป็นไปตามโครงการ
จดัการกองทุน ขอ้ผกูพนัระหวา่งผูถื้อหน่วยลงทุนกบับริษทัจดัการ มติผูถื้อหน่วยลงทุน หนงัสือช้ีชวน กฎหมาย
หลกัทรัพย ์และขอ้ตกลงต่างๆ ซ่ึงกองทุนหรือบริษทัจดัการเป็นหรือจะเขา้เป็นคู่สัญญา นอกจากน้ี การบริหาร
และจัดการกองทุนได้อยู่ภายใตก้ารก ากับดูแลของฝ่ายกฎหมายและตรวจการ และคณะกรรมการการลงทุน
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

 -ไม่มี- 
 

9.3 การประชุมคณะกรรมการ  
         9.3.1  ข้อก าหนดในการประชุม 

(1) การเรียกประชุม  

ท่ีปรึกษากองทุน 
(ท่ีปรึกษาดา้นการตลาดพื้นท่ี
พลาซ่าและพื้นท่ีจอดรถ) 

บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
 
 

ท่ีอยู ่
 

เลขท่ี 88/333 ซอยสุขมุวทิ 55 (ทองหล่อ) 
 ถนนสุขมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์ 02-714-7610 
โทรสาร - 
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ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนให้กรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการ
ลงทุนเพื่อพิจารณาและลงมติตามวธีิการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยบริษทัจดัการจะส่งหนงัสือเชิญ
ประชุม ซ่ึงระบุถึง วนั เวลา สถานท่ี และวาระของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือ
ทางจดหมายอิเลคโทรนิค ตามควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วนัท าการ
ก่อนวนัประชุม  เวน้แต่กรณีฉุกเฉินไม่จ าเป็นตอ้งส่งหนังสือเชิญประชุม ในกรณีท่ีไม่มีการส่ง
หนงัสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเ้ขา้ร่วมในการประชุมแลว้ ใหถื้อวา่กรรมการดงักล่าวสละสิทธิ
ในการไดรั้บหนงัสือเชิญประชุม  
(2) ก าหนดการประชุม  

คณะกรรมการลงทุนจะจดัให้มีการประชุมปีละ 1 คร้ังเป็นอย่างน้อย หรือตามท่ีก าหนดโดย
คณะกรรมการลงทุน 
(3) วธีิการประชุม 

 คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจดัให้มีการประชุมหรือลงมติโดยไม่ตอ้งจดัประชุมก็ได ้
โดยกรรมการคนหน่ึงคนใดอาจเสนอมติท่ีท าข้ึนเป็นลายลกัษณ์อกัษร เพื่อเวียนให้คณะกรรมการ
ลงทุนพิจารณาและลงนามในมติดงักล่าว  ทั้ งน้ีจะแยกลงช่ือในแต่ละตน้ฉบบัของมติ หรือลงช่ือ
ร่วมกนัในตน้ฉบบัเดียวกนักไ็ด ้ 
(4)  องค์ประชุม  

 ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจดัใหมี้การประชุม จะตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุม
เกินกวา่ก่ึงหน่ึงของกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม ทั้งน้ี ในการประชุมนั้นอาจเป็นใน
ลกัษณะการนัง่ประชุมร่วมกนั หรือการประชุมทางโทรศพัท ์(Telephone Conference) กไ็ด ้ 
(5)  มตขิองทีป่ระชุม 

  กรณีจัดให้มกีารประชุม  
 ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะตอ้งไดรั้บมติเสียงขา้งมากจากคณะกรรมการลงทุนท่ีเขา้ประชุม

ถา้คะแนนเสียงเท่ากนั ใหป้ระธานในท่ีประชุมมีสิทธิออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 
  กรณีไม่จัดให้มกีารประชุม 

 คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติท่ีท าข้ึนเป็นลายลักษณ์อักษร            
โดยมติดังกล่าวจะต้องมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกันเกินกว่า         
ก่ึงหน่ึงของคณะกรรมการลงทุนทั้ งหมด ทั้ งน้ี กรรมการสามารถจดัส่งมติท่ีไดล้งนามแลว้มายงั
บริษัทจัดการทางโทรสาร ซ่ึงบริษทัจดัการจะถือเอาประโยชน์จากส าเนามติท่ีลงลายมือช่ือโดย
กรรมการซ่ึงส่งทางโทรสาร ถึงบริษทัจดัการเป็นการลงมติท่ีมีผลสมบูรณ์ในทนัที โดยกรรมการ        
ท่ีน าส่งมติทางโทรสารดังกล่าวจะต้องน าส่งต้นฉบับของมติให้บริษัทจัดการต่อไปเพื่อบริษัท   
จัดการจะเก็บรักษาต้นฉบับของมติท่ีได้รับมาไวเ้ป็นหลักฐานท่ีบริษัทจัดการ ถ้าคะแนนเสียง                    
เท่ากนั ใหป้ระธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 
 ทั้ งน้ี หากมติเสียงข้างมากดังกล่าวหรือการด าเนินการตามมติดังกล่าวอาจเป็นการขัดต่อ
กฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั ตลอดจนค าสั่งใดๆ ตามท่ีหน่วยงานท่ีมีอ  านาจตามกฎหมายประกาศ
ก าหนด และ/หรือ จรรยาบรรณ  กรรมการซ่ึงเป็นตัวแทนของบริษัทจัดการมีสิทธิใช้สิทธิ               
ยบัย ั้งพิเศษ (Veto Right)  
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  การลงมตขิองคณะกรรมการลงทุนซ่ึงมส่ีวนได้เสีย 
 ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเร่ืองใด ๆ จะไม่นบัคะแนนเสียงของกรรมการผูมี้
ส่วนไดเ้สียรวมในจ านวนเสียงในการขอมติ 
(6) ประธานที่ประชุม  

ให้บริษทัจดัการแต่งตั้งกรรมการรายใดรายหน่ึงซ่ึงเป็นตวัแทนของบริษทัจดัการท าหนา้ท่ีเป็น
ประธานกรรมการ และเป็นประธานในท่ีประชุม ประธานในท่ีประชุมมีอ านาจและหน้าท่ีในการ
ด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปโดยเรียบร้อย และถกูตอ้งตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้น้ี  
(7)  รายงานการประชุม  

 บริษทัจดัการจะตอ้งท ารายงานการประชุมกรรมการให้ประธานในท่ีประชุมคร้ังนั้นลงนาม
รับรองและเก็บรักษาไว ้รวมทั้งจดัให้มีส าเนาเพื่อให้กรรมการตรวจสอบได ้ณ ส านกังานใหญ่ของ
บริษทัจดัการในวนัและเวลาท าการของบริษทัจดัการ  

 

  9.3.2    การท าธุรกรรมทีส่ าคญัในรอบปีบัญชีทีผ่่านมา 
  - ไม่มี- 
 

9.4 การลงทุนโดยทางอ้อมโดยถือหุ้นผ่านบริษัทที่กองทุนเข้าลงทุน 
- ไม่มี- 
 

9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

 บริษทัจดัการมีนโยบายในการป้องกนั การใชข้อ้มูลภายใน โดยมีการแบ่งแยกพื้นท่ีและการควบคุมพื้นท่ีเขา้

ออกระหว่างเจ้าหน้าท่ีสายการลงทุน ออกจากเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอ่ืนๆ และก าหนดให้มีการรายงานการซ้ือขาย

หลกัทรัพยข์องพนักงานและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนักงาน ก าหนดขั้นตอนในการอนุมติัการซ้ือขายหลกัทรัพย์

และหน่วยลงทุนท่ีลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ย่างเคร่งครัด รวมทั้งมีการก ากบัและตรวจสอบการ

ปฏิบัติงาน และติดตามการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกับ หลักทรัพย์ในบัญชี (Watch List)  และบัญชีรายช่ือ

หลกัทรัพย ์ท่ีตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบัญชี (Restricted List)  เพื่อป้องกนัการน า

ขอ้มูลภายในของกองทุนไปใชเ้พื่อประโยชน์ส่วนตนและบุคคลใดๆ โดยพิจารณาจากขอ้มูลภายในท่ีมีผลกระทบ

ต่อราคาซ้ือขายหน่วยลงทุน และให้เจา้หนา้ท่ีของบริษทัจดัการท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง 

ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. และขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยอยา่งเคร่งครัด 
 

9.6  การพจิารณาตดัสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน 

 ผูจ้ดัการกองทุนมีกระบวนการและขั้นตอน ท่ีใชพ้ิจารณาคดัเลือกอสังหาริมทรัพยเ์พื่อตดัสินใจลงทุน โดย

พิจารณาถึงความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด, ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน, การตรวจสอบเอกสารสิทธิทาง

กฎหมาย, การตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนความเห็นของท่ีปรึกษา

ทางการเงิน โดยผ่านคณะกรรมการการลงทุน และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ก าหนด รวมถึงวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซ้ือหรือ เช่า อสังหาริมทรัพย ์การ
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ลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือการหาดอกผลโดยวิธีอ่ืน โดยผูจ้ดัการกองทุนฝ่ายบริหารเงินทุน รวมทั้ง แต่งตั้งผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์ในการจดัหาผูเ้ช่าเพื่อผลประโยชน์ของกองทุนรวม  
 

9.7  การคดัเลอืกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 บริษทัจดัการก าหนดให้มีการท าการคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยค านึงถึงคุณสมบัติท่ีจะตอ้ง

เป็นไปตามท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด (ถ้ามี)โดยต้องเป็นผูท่ี้มีความสามารถในการบริการ

อสังหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีจะได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย ์มีฐานะทางการเงินมัน่คง โครงสร้างการบริหารจดัการท่ีน่าเช่ือถือ และมีมาตรการในการป้องกนั

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั 

  โดยกองทุนรวมพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยใชเ้กณฑ์การคดัเลือกพิจารณาจากหัวขอ้

ต่างๆ ไดแ้ก่ ช่ือเสียงขององค์กร ผลงานในการบริหารโครงการอ่ืนๆในอดีต  จ านวนบุคลากรประจ าโครงการ 

แผนการบริหารหรือขอ้เสนอท่ีช่วยให้การบริหารอสังหาริมทรัพยมี์ประสิทธิภาพ ความเช่ือมัน่ในความสามารถ

ของทีมงาน และค่าบริการ เป็นตน้ 
 

9.8  การตดิตามดูแลการปฏิบัติงานผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์/ผู้บริหารทรัพย์สิน 

  บริษทัจดัการไดมี้การติดตามดูแลการปฏิบัติงานผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้ง

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดก้  าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ีปฏิบติั ดงัน้ี 

9.8.1  การบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย ์ดูแลรักษาใหพ้ื้นท่ีบริหารอยูใ่นสภาพท่ีดีและพร้อมท่ีจะใชห้า

ผลประโยชน์ไดต้ลอดเวลา 

9.8.2 การซ่อมแซม ดูแลรักษา พื้นท่ีบริหาร 

9.8.3  งานดา้นบญัชีและการเงิน 

9.8.4  การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

 นอกจากน้ี  ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัท างบประมาณประจ าปี โดยตอ้งไดรั้บมติเห็นชอบจาก

คณะกรรมการลงทุน และรายงานผลการด าเนินการต่อผูจ้ดัการกองทุนเป็นประจ าทุกเดือน 

 

9.9 การตดิตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุน 

 ผูจ้ดัการกองทุนรวมมีวตัถุประสงคห์ลกัท่ีจะท าให้ผูถื้อหน่วยลงทุนไดรั้บผลประโยชน์จากการลงทุนอยา่ง

สม ่าเสมอและต่อเน่ืองในระยะยาว โดยผูจ้ัดการกองทุนรวมมีการติดตามดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สิน 

ดงัต่อไปน้ี  

9.9.1  ตรวจสอบรายไดใ้หเ้ป็นไปตามสัญญา จากขอ้มูลผูเ้ช่ารายเดือน 

9.9.2 ควบคุมค่าใชจ่้ายใหเ้ป็นไปตามโครงการจดัการกองทุน 

9.9.3 การเบิกจ่ายค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ของทรัพยสิ์นใหอ้ยูภ่ายใตง้บประมาณประจ าปีท่ีไดรั้บอนุมติัจากกองทุน 

 9.9.4 ตรวจตราทรัพยสิ์นของกองทุนเป็นประจ าทุกปี 
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9.10  ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

  บริษทัจดัการไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการกองทุนรวมเป็นรายปี ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของ

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ส าหรับรอบปีบญัชีตั้งแต่ วนัท่ี 1 มกราคม 2565 ถึง วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

ไดเ้รียกเกบ็จริงเป็นจ านวน 748,794.82 บาท 

                                        
9.11 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 

   บริษทัจดัการ ปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ ค าสั่ง หรือหนังสือเวียนตามท่ีได้

แกไ้ขหรือออกโดย คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน และ/หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาด

หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูลและหรือสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยไวอ้ยา่งเคร่งครัด อาทิเช่น 

9.11.1      บริษทัจดัการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน 

ของกองทุนรวม ณ วนัสุดทา้ยของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมให้แลว้เสร็จภายใน 45 วนั

นับแต่วนัสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แล้วต่กรณี ทั้ งน้ี มูลค่าท่ีค  านวณได้

ดงักล่าวตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน์รับรองว่าการค านวณมูลค่าดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ี

ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 บริษทัจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพร์ายวนัอยา่งนอ้ย 1 ฉบบัและปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย 

ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และส านักงานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์ พร้อมทั้ ง

เปิดเผยช่ือ ประเภทและท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากลงทุนดว้ย 

9.11.2 บริษทัจดัการจะตอ้งจดัเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจ า 

ปีรายงานเหตุการณ์ส าคัญท่ีอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน ฐานะทางการเงิน หรือผล

ประกอบการของกองทุนรวมและเหตุการณ์อ่ืนใดตามท่ีส านักงานคณะกรรมการก ากับ        

ตลาดทุน และ/ห รือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/ห รือตลาดหลักทรัพย์แห่ง            

ประเทศไทย (แลว้แต่กรณี) ก าหนด 

 

9.12  การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

  ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน  บริษทัจดัการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้

ในขอ้น้ี  ทั้ งน้ี  ในกรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ  านาจตามกฎหมาย ได้

แกไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอยา่งอ่ืน  บริษทัจดัการขอ

สงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามการสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผันของส านักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  และ/หรือหน่วยงาน อ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ใหถื้อวา่

การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย  

  9.12.1  การจัดประชุม  
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     บริษทัจดัการจะจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในกรณีดงัต่อไปน้ี 

     (1.1)  บริษทัจดัการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ 

    (1.2)  ผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วย

ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอใหมี้การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน 

 9.12.2 องค์ประชุม (เฉพาะกรณีทีจ่ัดประชุมเพือ่ขอมติ) 

องค์ประชุมต้องเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้ นๆ เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ 

ประกาศ (รวมทั้ งท่ีไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) ของ ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานท่ี

เก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

 9.12.3 การลงมตขิองผู้ถือหน่วยลงทุน  (ทั้งกรณีทีจ่ัดประชุมและการขอมตเิวยีน) 

การลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุนให้เป็นตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้ น ๆ เวน้แต่กฎ 

ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้งท่ีไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) ของ ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ 

หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

9.12.4 การไม่นับมติของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีข้อจ ากัดในการออกเสียง หรือมีส่วนได้เสียในเร่ืองที่ออก

เสียงลงคะแนน 

 เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้ งท่ีไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) ของ ส านักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน  ในการนบัมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ไม่

วา่ในกรณีการจดัประชุมหรือกรณีการขอมติเวียนแทนการจดัประชุมตามขอ้ 3 จะไม่นบัรวมมติ

ของผูถื้อหน่วยลงทุน ท่ีมีข้อจ ากัดในการออกเสียง หรือมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีออกเสียง

ลงคะแนน ตามท่ีก าหนดไว้ในโครงการ  กฎ ระเบียบ ห รือ ประกาศ ของ ส านักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.   
 

9.13  การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

  -ไม่มี-   
 

9.14  ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

กองทุนรวมช าระค่าธรรมเนียมแก่ผูส้อบบญัชีตามอตัราท่ีจ่ายจริง โดยในรอบปี 2565 กองทุนรวมไดช้ าระ

เป็นเงินจ านวน 1,032,640.00 บาท 
 

9.15  การปฏิบัติตามหลกัการก ากบัดูแลกจิการทีด่ใีนเร่ืองอืน่ๆ 

  -ไม่มี-   
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10. ความรับผดิชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities: CSR) 

10.1 นโยบายและการด าเนินงานของกองทุนรวม ทีแ่สดงถึงความรับผดิชอบต่อสังคม ส่ิงแวดล้อม เพือ่ความ
ยัง่ยนืของกจิการและสังคมโดยรวม ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงในการด าเนินธุรกจิปกติ 
กองทุนรวมได้มีการดูแลสังคมและชุมชนอย่างต่อเน่ืองโดย ส านักงานบริหารทรัพย์สินและกีฬา

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ และบริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ  ากดั ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั 
ไดมี้การจดักิจกรรมการดูแลสังคม และชุมชนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวม ต่อไปน้ี 

1) สนบัสนุนพื้นท่ีการจดัแสดง และขายสินคา้ แก่กลุ่มร้านคา้ O-Top, สินคา้ชุมชน จากกระทรวงพาณิชย์
จงัหวดัปทุมธานี 

2) สนับสนุนพื้นท่ีจดัท าบุญ รดน ้ าด าหัวผูใ้หญ่เน่ืองใน วนัสงกรานต์ ของชุมชนคุง้ผา้พบั ชุมชนคลอง
มะดนั และใกลเ้คียง ต.คลองหน่ึง อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 

3)  สนบัสนุนงานวนัเดก็ของชุมชนคุง้ผา้พบั 

4)  ฝ่ายบริหารโครงการร่วมแก้ปัญหากับทางหลวงปทุมธานี ต ารวจจราจรสภ.คลองหลวง เทศกิจ      
เทศบาลคลองหลวง และผูจ้ดัตลาดนดั เก่ียวกบัการจราจรบนถนนเชียงราก โดยเฉพาะดา้นหนา้โครงการ
ทียโูดมพลาซ่า โดยไดข้อ้สรุปและด าเนินการโดยทางทียโูดม ไดจ้ดัเจา้หนา้ท่ีจราจรในช่วงเวลาเร่งด่วน 
คือตั้งแต่ 16.00 - 18.00 ร่วมกบัต ารวจจราจร สภ.คลองหลวง คอยอ านวยสะดวกใหก้บัผูท่ี้สัญจรไปมา  

 

10.2 แนวทางปฏิบัติเพิม่เตมิเกีย่วกบัการป้องกนัการมส่ีวนเกีย่วข้องกบัการคอร์รัปช่ัน 

 (1) นโยบาย   

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัจดัการของกองทุนรวมและ

เป็นบริษทัในเครือของกลุ่มยโูอบี ประเทศสิงคโปร์  ด าเนินธุรกิจดว้ยความมุ่งมัน่ ภายใตก้รอบระเบียบของ

กฎหมายท่ีก ากบัดูแล  และปฏิบติัตามมาตรฐานสูงสุดของหลกัการปฏิบติังานและหลกัจริยธรรม  บริษทั

จดัการมีนโยบาย และขั้นตอนการปฏิบติัท่ีเหมาะสมเพื่อป้องกนัความเส่ียงและต่อตา้นการคอร์รัปชัน่ท่ีอาจ                

เกิดข้ึน ซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัปฏิบัติในโครงการแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการ

คอร์รัปชัน่  โดยสมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย 

บริษทัจดัการตระหนักดีว่าการให้สินบนการคอร์รัปชัน่นั้น ส่งผลเสียหายต่อภาคธุรกิจและประเทศ

เป็นอย่างมาก  ดงันั้น  บริษทัจดัการจึงมีนโยบายไม่ยอมรับการคอร์รัปชั่นและการให้สินบนโดยส้ินเชิง 

(Zero Tolerance Policy) และถือปฏิบัติตามกฎหมายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นของประเทศไทยและ

ประเทศอ่ืนๆ ท่ีกลุ่มยโูอบีด าเนินธุรกิจอยูใ่นปัจจุบนั 

(2) การด าเนินการ  

บริษัทจัดการให้พนักงานปฏิบัติตามนโยบายต่อต้านการคอร์รัปชั่นและคู่มือปฏิบัติงานและการ
ก าหนดมาตรการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมในการป้องกนัการคอร์รัปชัน่อยา่งเคร่งครัด  และบริษทัจดัการ
จะไม่เขา้ไปมีส่วนร่วมในการให้สินบนและการคอร์รัปชัน่ทั้งทางตรงและทางออ้ม ทั้งน้ีบริษทัจดัการจะให้
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ความเป็นธรรมและคุม้ครองพนกังานผูท่ี้ใหค้วามร่วมมือในการรายงานการทุจริตคอร์รัปชัน่ หรือพนกังานผู ้
ถกูกล่าวหา เร่ืองการทุจริตคอร์รัปชัน่ตามท่ีก าหนดไวใ้น Whistleblowing Policy 

หากมีการฝ่าฝืนการปฏิบัติตามนโยบายการต่อตา้นคอร์รัปชั่น  และ/หรือคู่มือปฏิบัติงานและการ

ก าหนดมาตรการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมในการป้องกนัการต่อตา้นคอร์รัปชัน่จะถูกลงโทษทางวินยัตาม        

กฎขอ้บงัคบัของบริษทัจดัการ  และอาจมีความผิดตามกฎหมาย  กฎเกณฑ ์ หรือขอ้ก าหนดอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

 บริษทัจดัการไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ และวิธีการควบคุมภายในเพื่อให้การด าเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของ     
บลจ.ยูโอบี เป็นไปตามมาตรฐานการปฏิบัติงานท่ียอมรับโดยทั่วไปและมีระบบการควบคุมภายในท่ีดีบรรลุ
วตัถุประสงค์ตามนโยบาย เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจโดย มีการจัดตั้ งหน่วยงานท่ีดูแลรับผิดชอบด้านต่าง ๆ           
โดยก าหนดขอบเขต หนา้ท่ี ความรับผดิชอบไวอ้ยา่งชดัเจน เพื่อใหส้ามารถควบคุม และดูแลการปฏิบติังานของบุคลากร
ภายในหน่วยงานให้เป็นไปตามขอบเขตความรับผิดชอบไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  มีการแบ่งสายงานการบงัคบับญัชา
ของหน่วยงานต่างๆ รวมถึงแบ่งความรับผิดชอบในการควบคุมดูแลการบริหารงานต่างๆ ภายในหน่วยงาน และหนา้ท่ี
ในการรายงานให้กบัผูบ้ ังคบับัญชาตามสายงานท่ีไดก้  าหนดอย่างเหมาะสมและชัดเจน สอดคลอ้งกับนโยบายการ
ประกอบธุรกิจ นอกจากน้ี ยงัมีการประกาศใชก้ฎระเบียบ และขอ้บงัคบัมาตรฐานภายในองคก์ร ทั้งน้ี เพื่อให้บุคคลกร  
มีแนวทางในการปฏิบติังานเป็นไปในแนวทางเดียวกนั ภายใตก้ฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ียอมรับโดยทัว่ไปของการ
ด าเนินธุรกิจ และของหน่วยงานทางการท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีฝ่ายตรวจการและกฎหมาย ท่ีเป็นหน่วยงานกลางในการท า
หนา้ท่ีก ากบัดูแลการปฏิบติังานและมีสายการบงัคบับญัชาเป็นอิสระจากหน่วยงานจดัการลงทุนท าหนา้ท่ีก ากบัดูแลการ
ปฏิบติังาน ตรวจสอบ  และใหค้  าปรึกษา เพื่อใหแ้น่ใจวา่บริษทัจดัการ ผูบ้ริหารระดบัสูง และพนกังานทุกคนของบริษทั
จดัการจะปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบั (หลกัเกณฑ ์และ เง่ือนไขต่าง ๆ)  ตลอดจนจรรยาบรรณ 
และมาตราฐานการประกอบวิชาชีพของหน่วยงานทางการและหน่วยงานสมาคมท่ีจดัตั้งข้ึนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนิน 
งานและการประกอบธุรกิจของบริษทัก าหนด 
        ในส่วนของการบริหารความเส่ียงนั้นบริษทัจดัการยึดหลกัการบริหารความเส่ียงเชิงบูรณาการท่ีครอบคลุมการ
บริหารความเส่ียงทั่วทั้ งองค์กร มีการแต่งตั้งคณะกรรมการบริหารความเส่ียงส าหรับให้ความเห็นในเร่ืองซ่ึงครอบ     
คลุมความเส่ียง และประเดน็ส าคญัขององคก์รไดอ้ยา่งครบถว้น เพื่อใหม้ัน่ใจวา่การบริหารความเส่ียงของบริษทัจดัการ
ได้ด าเนินการอย่างเหมาะสมตามนโยบายท่ีก าหนด สอดคล้องกับมาตรฐานสากล และเป็นไปตามแนวทางของ
หน่วยงานท่ีก ากบัดูแลตลอดจนให้สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์การลงทุนและความเส่ียงท่ียอมรับไดข้องลูกคา้ ซ่ึงการ
บริหารความเส่ียงด าเนินการโดยหน่วยงานเจา้ของความเส่ียง (Risk Owner) จะร่วมกบัฝ่ายบริหารความเส่ียง เพื่อระบุ
และประเมินระดับความเส่ียงมีการก าหนดมาตรการจัดการความเส่ียงให้อยู่ในระดับท่ียอมรับได้ (Risk Appetite) 
รวมทั้ งการติดตามผลและการรายงานสถานะความเส่ียง โดยครอบคลุมความเพียงพอและความมีประสิทธิภาพของ
มาตรการจดัการความเส่ียงท่ีส าคญั เพื่อให้มัน่ใจว่ากรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ความเส่ียงข้ึน จะสามารถจดัการความเส่ียง       
ได้อย่างทันท่วงที ทั้ งน้ีฝ่ายบริหารความเส่ียงยงัเป็นผูป้ระสานงานและสนับสนุนหน่วยงานเจ้าของความเส่ียง          
(Risk Owner) ในการด าเนินการตามนโยบายท่ีไดรั้บมอบหมาย และรายงานสถานะความเส่ียงท่ีส าคญัต่อคณะกรรมการ
บริษทั และคณะกรรมการบริหารความเส่ียงอยา่งสม ่าเสมอ เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษทัและคณะกรรมการบริหารความ
เส่ียง ได้รับทราบสถานะความเส่ียงขององค์กร รวมทั้ งมีการสร้างความตระหนักด้านการบริหารความเส่ียงให้แก่
ผูบ้ริหารและพนกังานในองคก์รอยา่งต่อเน่ือง เพื่อใหก้ลายเป็นส่วนหน่ึงของวฒันธรรมองคก์รท่ีส าคญั 
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12. การป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1 รายการระหว่างกองทุนกบับริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กีย่วข้อง/เกีย่วโยงกบับริษัทจัดการ 

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2565  ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ล าดบั รายละเอยีดการท าธุรกรรม รายช่ือ ความสัมพนัธ์กบักองทุนรวม 
1 การรับค่าธรรมเนียมการจดัการ

กองทุนรวม 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี 

(ประเทศไทย) จ ากดั 
บริษทัจดัการ 

2 การรับค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
จากกองทุนรวม 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

นายทะเบียน 

 

12.2 รายการระหว่างกองทุนรวมกบัผู้ดูแลผลประโยชน์ และบุคคลที่เกีย่วข้อง/เกีย่วโยงกนักบัผู้ดูแลผลประโยชน์ 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

 

ล าดบั รายละเอยีดการท าธุรกรรม รายช่ือ ความสัมพนัธ์กบักองทุนรวม 
1 การรับค่าธรรมเนียมการดูแล

ผลประโยชน์จากกองทุนรวม 
ธนาคารทหารไทยธนชาต  

จ ากดั (มหาชน) 
ผูดู้แลผลประโยชน์ 

 

12.3 ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเน่ืองจากกองทุนรวมใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft Commission) 
 

ล าดบั บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน์ 
ผลประโยชน์ที่

ได้รับ 

เหตุผลในการรับ
ผลประโยชน์ 

1 บริษทัหลกัทรัพย ์โนมูระ พฒันสิน จ ากดั (มหาชน) 
 

 

 

ข่าวสาร และ 
บทวเิคราะห์ 

 

 
 
 
 
 
 
 

เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลใน
การ 

ประกอบการ
ตดัสินใจ 
ลงทุน 

 

2 บริษทัหลกัทรัพย ์บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) 
3 บริษทัหลกัทรัพย ์ซีจีเอส-ซีไอเอม็บี (ประเทศไทย) จ ากดั 
4 บริษทัหลกัทรัพย ์เครดิต สวสิ (ประเทศไทย) จ ากดั 
5 บริษทัหลกัทรัพย ์ดีบีเอส วคิเคอร์ส (ประเทศไทย) จ ากดั 
6 บริษทัหลกัทรัพย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
7 บริษทัหลกัทรัพย ์เกียรตินาคิน ภทัร จ ากดั (มหาชน) 
8 บริษทัหลกัทรัพย ์กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
9 บริษทัหลกัทรัพย ์เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
10 บริษทัหลกัทรัพย ์อินโนเวสท ์เอกซ์ จ ากดั 
11 บริษทัหลกัทรัพย ์ทิสโก ้จ ากดั 
12 บริษทัหลกัทรัพย ์ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
13 บริษทัหลกัทรัพย ์ยโูอบี เคยเ์ฮียน (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
14 บริษทัหลกัทรัพย ์ยบีูเอส (ประเทศไทย) จ ากดั  
15 บริษทัหลกัทรัพย ์เอเซีย พลสั จ ากดั 
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ส่วนที ่4 

ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
 

13. ข้อมูลทางการเงินทีส่ าคญั 

13.1 งบการเงิน 

งบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ส้ินสุด         

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

ผูส้อบบญัชีส าหรับงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ทียโูดม เรสซิเดนท์เชียล คอม

เพล็กซ์ ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ไดแ้ก่ บริษทั สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั โดย

รายงานของผูส้อบบญัชีสรุปไดด้งัน้ี 

จากการตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล            

คอมเพล็กซ์ ผูส้อบบัญชีเห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ผลการด าเนินงาน           

การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสด ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ของกองทุนรวมสิทธิการ           

เช่าอสังหาริมทรัพย์ ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ถูกต้องตามท่ีควรในสาระส าคัญตามมาตรฐาน           

การรายงานทางการเงิน 
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์

งบแสดงฐานะการเงนิ

หน่วย : บำท

2565 2564 2563
สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 458,000,000.00         486,000,000.00         533,000,000.00         
(ราคาทนุ ปี 2565 : 1,472,187,505.48 บาท)
(ราคาทนุ ปี 2564 : 1,469,227,961.26 บาท)
(ราคาทนุ ปี 2563 : 1,466,729,289.02 บาท)
เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 35,897,283.32           30,993,476.79           25,148,241.39           
(ราคาทนุตดัจ าหน่าย ปี 2565 : 35,960,733.26 บาท)
(ราคาทนุตดัจ าหน่าย ปี 2564 : 30,969,065.93 บาท)
(ราคาทนุตดัจ าหน่าย ปี 2563 : 25,074,902.30 บาท)
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 23,315,060.04           20,803,936.17           35,023,395.51           
ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 2,276.26                     1,890.99                     7,743.20                     
ลูกหน้ีอ่ืน 902,047.09                 520,091.44                 862,938.83                 
รายไดค้า้งรับ 1,115,799.25             947,225.99                 1,515,974.35             
สินทรัพยอ่ื์น 1,281,025.47             1,510,632.19             1,259,394.92             
ลูกหน้ีตามสญัญาประนอมหน้ี 44,768,500.70           44,768,500.70           44,768,500.70           
รวมสินทรัพย์ 565,281,992.13         585,545,754.27         641,586,188.90         

หนี้สิน

เงินประกนัการเช่า 12,489,043.18           11,364,226.36           12,912,305.36           
เงินรับล่วงหนา้ค่าเช่า 8,772,695.53             6,412,145.54             9,189,804.59             
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 15,204,088.25           19,549,190.25           25,062,940.43           
เจ้าหน้ีอ่ืน 851,932.29                 1,293,255.04             1,064,772.19             
หน้ีสินอ่ืน 227,020.08                 289,379.39                 543,937.19                 
เจ้าหน้ีตามสญัญาประนอมหน้ี 397,050,390.04         400,650,390.04         406,740,726.42         
รวมหนีสิ้น 434,595,169.37         439,558,586.62         455,514,486.18         

สินทรัพย์สุทธิ 130,686,822.76         145,987,167.65         186,071,702.72         
สินทรัพย์สุทธิ : 

ทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 1,034,272,305.39      1,034,272,305.39      1,034,272,305.39      
ก าไร(ขาดทนุ)สะสม (903,585,482.63) (888,285,137.74) (848,200,602.67)
สินทรัพย์สุทธิ 130,686,822.76         145,987,167.65         186,071,702.72         

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 1.2538                        1.4006                        1.7852                        
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ  าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 104,229,800.0000    104,229,800.0000    104,229,800.0000    

ณ วันที่ 31 ธันวาคม

ปี พ.ศ.
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หน่วย : บำท

2565 2564 2563

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 79,082,558.56           68,168,004.06           81,650,425.00           

รายไดด้อกเบ้ีย 210,948.18                227,983.55                301,256.83                

รายไดอ่ื้น 6,193,213.39             4,341,088.19             9,567,035.35             

รวมรายได้ 85,486,720.13           72,737,075.80           91,518,717.18           

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทนุการเช่าและบริการ 55,340,558.96           49,600,267.29           54,967,133.06           

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 748,794.82                926,237.81                966,488.10                

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 52,415.62                  64,836.64                  67,654.18                  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 89,855.37                  111,148.56                115,978.55                

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 9,895,454.93             9,727,315.42             9,921,145.28             

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,168,788.87             1,143,082.98             1,163,959.96             

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืน 1,738,557.72             1,671,867.34             1,759,556.63             

รวมค่าใช้จ่าย 69,034,426.29           63,244,756.04           68,961,915.76           

รายได้(ค่าใช้จ่าย)จากการลงทุนสุทธิ 16,452,293.84           9,492,319.76             22,556,801.42           

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงนิลงทุน

ก าไร(ขาดทนุ)สุทธิท่ีเกิดข้ึนจากการขายเงินลงทนุ (736,998.55) 2,510.48 (1,799,482.03)

ก าไร(ขาดทนุ)สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทนุ (31,015,640.18) (49,579,365.31) (16,679,222.12)
รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงนิลงทุน (31,752,638.73)         (49,576,854.83)         (18,478,704.15)         

การเพิม่ขึน้(ลดลง)ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน (15,300,344.89)         (40,084,535.07)         4,078,097.27             

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม

ปี พ.ศ.

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์

งบกระแสเงนิสด

หน่วย : บำท

2565 2564 2563

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน (15,300,344.89)         (40,084,535.07)         4,078,097.27             
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน
การซ้ือเงินลงทนุ (89,777,907.68)         (68,417,293.86)         (52,377,804.61)         
การขายเงินลงทนุ 81,258,985.80           59,997,603.30           51,017,242.83           
ส่วนต ่ากว่ามูลค่าตราสารหน้ีตดับญัชี (137,523.38)              (2,399.67)                  (58,023.42)                
(ก าไร)ขาดทนุสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 736,998.55                49,579,365.31           16,679,222.12           
(ก าไร)ขาดทนุสุทธิจากการขายเงินลงทนุ 31,015,640.18           (2,510.48)                  1,799,482.03             
ค่าเผ่ือการดอ้ยค่าเงินฝากธนาคาร (5,233.92)                  1,316.30                    6,587.56                    
การเปล่ียนแปลงในสินทรัพยด์ าเนินงาน(เพ่ิมข้ึน)ลดลง
ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย (385.27)                     5,852.21                    776.19                       
ลูกหน้ีอ่ืน (381,955.65)              342,847.39                445,390.61                
รายไดค้า้งรับ (168,573.26)              568,748.36                322,689.04                
สินทรัพยอ่ื์น 229,606.72                (251,237.27)              (228,178.97)              
การเปล่ียนแปลงในหน้ีสินด าเนินงานเพ่ิมข้ึน(ลดลง)
เงินประกนัการเช่า 1,124,816.82             (1,548,079.00)           (988,048.00)              
เงินรับล่วงหน้าค่าเช่า 2,360,549.99             (2,777,659.05)           (579,761.32)              
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (4,345,102.00)           (5,513,750.18)           (3,551,121.25)           
เจา้หน้ีอ่ืน (441,322.75)              228,482.85                68,726.32                  
หน้ีสินอ่ืน (62,359.31)                (254,557.80)              132,628.63                
เจา้หน้ีตามสญัญาประนอมหน้ี (3,600,000.00)           (6,090,336.38)           (7,302,607.76)           
เงนิสดสุทธิทีไ่ด้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,505,889.95             (14,218,143.04)         9,465,297.27             

เงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธิ 2,505,889.95             (14,218,143.04)         9,465,297.27             

เงินฝากธนาคาร ณ วนัตน้ปี 20,811,840.03           35,029,983.07           25,564,685.80           
เงนิฝากธนาคาร ณ วนัปลายปี 23,317,729.98           20,811,840.03           35,029,983.07           

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม

ปี พ.ศ.
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หน่วย: ล้ำนบำท

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม

2565 2564 จ านวนเงิน ร้อยละ 2564 2563 จ านวนเงิน ร้อยละ

รายได้จากการลงทนุ

รายไดค้่าเช่าและบริการ 79.08 68.17 10.91 16.01% 68.17 81.65 -13.48 -16.51%

รายไดอ่ื้น 6.19 4.34 1.85 42.66% 4.34 9.57 -5.23 -54.62%
รวมรายไดจ้ากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 85.28 72.51 12.77 17.61% 72.51 91.22 -18.71 -20.51%

รายไดด้อกเบ้ีย 0.21 0.23 -0.02 -7.47% 0.23 0.30 -0.07 -24.32%

รวมรายได้ 85.49 72.74 12.75 17.53% 72.74 91.52 -18.78 -20.52%

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทนุการเช่าและบริการ 55.34 49.60 5.74 11.57% 49.60 54.97 -5.37 -9.76%

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 0.75 0.93 -0.18 -19.16% 0.93 0.97 -0.04 -4.16%

ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ 0.05 0.06 -0.01 -19.16% 0.06 0.07 0.00 -4.16%
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.09 0.11 -0.02 -19.16% 0.11 0.12 0.00 -4.16%
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 9.90 9.73 0.17 1.73% 9.73 9.92 -0.19 -1.95%
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.17 1.14 0.03 2.25% 1.14 1.16 -0.02 -1.79%
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืน 1.74 1.67 0.07 3.99% 1.67 1.76 -0.09 -4.98%
รวมค่าใช้จ่าย 69.03 63.24 5.79 9.15% 63.24 68.96 -5.72 -8.29%

รายได้(ค่าใช้จ่าย)จากการลงทุนสุทธิ 16.45 9.49 6.96 73.32% 9.49 22.56 -13.06 -57.92%

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิจากเงินลงทนุ -31.75 -49.58 17.82 -35.95% -49.58 -18.48 -31.10 168.29%

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจาก
การด าเนินงาน -15.30 -40.08 24.78 -61.8% -40.08 4.08 -44.16 -1083%

 ปี พ.ศ. เพ่ิม(ลด)  ปี พ.ศ. เพ่ิม(ลด) 

14.  การวเิคราะห์และค าอธิบายของบริษัทจัดการ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 

 14.1  การวเิคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 
 

 

 

 

ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทุน ปี 2564/2565 เทยีบกบั ปี 2563/2564 และการเปลีย่นแปลงทีม่ีนัยส าคัญ 

ในปี 2565 กองทุนมีรายได้จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนลงทุน จ านวน 85.28 ล้านบาท    
(แบ่งเป็นรายไดค้่าเช่าและบริการ 79.08 ลา้นบาท รวมกบัรายไดอ่ื้น 6.19 ลา้นบาท)  เพิ่มข้ึนจากปี 2564 จ านวน 12.77 
ลา้นบาท คิดเป็น 17.61% รายไดร้วม ปี 2565 เพิ่มข้ึน เน่ืองจากประมาณกลางปี 2565 สถานการณ์การแพร่ระบาด       
โรคโควิด-19 ไดเ้ร่ิมผ่อนคลายลง ส่งผลให้กองทุนมีรายไดค้่าเช่าเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ และพลาซ่าเพิ่มข้ึนอีกทั้ ง
กองทุนมีรายได้อ่ืนเพิ่มข้ึน กล่าวคือ ตั้ งแต่เดือนเมษายน 2565 เป็นต้นมา กองทุนมีรายได้ค่าท่ีจอดรถรายเดือน       
และรายวนัเขา้มาเฉล่ียเดือนละ 0.18 ลา้นบาท ซ่ึงภาพรวมรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเพิ่มข้ึนจ านวน 10.91  ลา้นบาท 
หรือคิดเป็น 16.01% ทั้ งน้ีหากรวมรายได้ดอกเบ้ียแล้วกองทุนมีรายได้รวม 85.49 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2564           
จ านวน 12.75 ลา้นบาทหรือคิดเป็น 17.53%  ทั้งน้ีในส่วนปี 2564 กองทุนมีรายไดค้่าเช่าและบริการลดลงจากปี 2563 
จ านวน 13.48 ล้านบาทหรือคิดเป็น  16.51%  และรายได้รวมปี 2564 ลดลงจากปี 2563 จ านวน 18.78 ล้านบาท         
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หรือคิดเป็น 20.52%  เน่ืองจากปี 2564 เน่ืองจากกองทุนไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดโรคโควิด-19 ตั้ งแต่           
เดือนมีนาคม 2563  

เม่ือเปรียบเทียบภาพรวม 3 ปี พบวา่ กองทุนมีแนวโนม้ของผลการด าเนินงานท่ีดีข้ึน กล่าวคือ ปี 2565 กองทุน
มีรายไดค้่าเช่าและบริการและรายไดร้วม เพิ่มข้ึนจากปี 2564 แต่ยงัมีรายไดค้่าเช่าและบริการและรายไดร้วม นอ้ยกวา่ปี 
2563 เน่ืองจาก ปี 2564 กองทุนไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดโรคโควดิ-19 โดยกองทุนมีรายไดค้่าเช่าและ
บริการ ปี 2563-2565 จ านวน 81.65 ลา้นบาท 68.17 ลา้นบาท และ 79.08 ลา้นบาท ตามล าดบั และกองทุนมีรายไดร้วม 
ปี 2563-2565 จ านวน 91.52 ลา้นบาท 72.74 ลา้นบาท และ 85.49 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ทั้งนีภายหลงัจากหกัค่าใชจ่้ายกองทุน และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ แลว้ กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ ปี 2565 
เท่ากบั 16.45 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2564 จ านวน 6.96 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 73.32% เน่ืองจากกองทุนมีรายไดร้วม
เพิ่มข้ึน 12.75 ลา้นบาท (จาก 72.74 ลา้นบาท เพิ่มเป็น 85.49 ลา้นบาท)  และมีค่าใชจ่้ายรวมเพิ่มข้ึน 5.79 ลา้นบาท 
(จาก 63.24 ลา้นบาท เพิ่มเป็น 69.03 ลา้นบาท) เน่ืองจากค่าไฟฟ้าท่ีปรับตวัเพิ่มข้ึน (ค่า FT ปรับเพิ่มข้ึน) และกองทุนมี
ค่าซ่อมแซมเพิ่มข้ึน และปี 2565 กองทุนมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน จ านวน 31.75 ลา้นบาท ขาดทุนลดลงจาก
ปี 2564 จ านวน 17.82 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 35.95% จึงท าใหปี้ 2565 กองทุนมีการลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงานเท่ากบั 15.30 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2564  จ านวน 24.78 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 61.8% และเม่ือเทียบปี 2564 
และปี 2563 กองทุนมีการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน จากเดิม 4.08 ลา้นบาทในปี 2563 เป็น -40.08 
ลา้นบาทในปี 2564 และเป็น -15.30 ลา้นบาทในปี 2565  
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อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 

อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญั 
   

  ส าหรับปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม  

 
ปี พ.ศ. 

  2565 2564 2563 

ผลการด าเนินงานภาพรวม 
   

อตัราส่วนของการเพิ่มข้ึนสุทธิของสินทรัพยสุ์ทธิท่ีเกิดจากการด าเนินงานต่อ
จ านวนถวัเฉล่ียของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิระหวา่งปี/งวด   

-10.48% -22.22% -10.07% 

อตัราส่วนค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด   47.28% 35.06% 36.63% 

อตัราส่วนรายไดร้วมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด  58.54% 40.32% 48.61% 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 
   

อตัราส่วนสภาพคล่อง 1.67 1.41 1.31 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 1.67 1.41 1.31 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)       

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม (Return on Total Asset)  2.91% 1.62% 3.52% 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)       

อตัราผลตอบแทนขั้นตน้ (Gross Profit Margin) 21.46% 15.87% 26.94% 

อตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ (Net Profit Margin) 19.25% 13.05% 24.65% 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (ต่อราคาพาร์) 0.00% 0.00% 0.00% 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (ต่อราคาตลาด ณ วนัท่ีส้ินปี) * 0.00% 0.00% 0.00% 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio) 
   

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 3.33 3.01 2.45 

อตัราการจ่ายเงินปันผล 0% 0% 0% 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิส้ินปี/งวด 1.2538 1.4006 1.7852 

หมายเหตุ :     * ราคาตลาดของ TU-PF 
   - ณ วนัท่ี 30 ธ.ค.2565 : 0.97 บาทต่อหน่วย   

   - ณ วนัท่ี 30 ธ.ค.2564 : 1.19 บาทต่อหน่วย   
   - ณ วนัท่ี 30 ธ.ค.2563 : 1.45 บาทต่อหน่วย   
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สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 
กองทุนมีอตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว ปี 2565 เพิ่มข้ึนจากปี 2564 และ เพิ่มข้ึนจาก 

ปี 2563 (อตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว ปี 2565 ปี 2564  และปี 2563 จ านวน 1.67  เท่า 1.41 
เท่า และ 1.31 เท่า ตามล าดบั) เน่ืองจาก ปี 2565 กองทุนมีหน้ีสินหมุนเวยีนลดลง เม่ือเทียบกบัปี 2564 และ 2563 โดย
รายการหลกัของหน้ีสินหมุนเวยีนท่ีลดลงไดแ้ก่ รายการค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย ซ่ึงค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย ปี 2565 ปี 2564 และปี 
2563 จ านวน 15.20 ลา้นบาท 19.55 ลา้นบาท และ 25.06 ลา้นบาท ตามล าดบั ทั้งน้ีในปี 2565 และปี 2564 กองทุนมี
อตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว เท่ากบั 1.67 เท่า และ 1.41 เท่า ตามล าดบั แสดงใหเ้ห็นวา่
กองทุนมีความคล่องตวัดีข้ึนจากปี 2564 ในการเปล่ียนเป็นเงินสดท่ีจะมาช าระหน้ีในระยะสั้น      

แหล่งที่มาและใช้ไปของเงินทุน 
ส าหรับเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน ปี 2564 เท่ากบั 2.51 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2564 จ านวน 

16.72 ลา้นบาท คิดเป็น 117.62% (ปี 2564 จ านวน -14.22 ลา้นบาท) โดยกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานมา        
จากการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี เท่ากับ -15.30 ล้านบาท สุทธิกับการใช้ไปของ    
เงินทุนในรายการท่ีส าคญัระหว่างงวดปี 2565 คือการซ้ือเงินลงทุนจ านวน 89.78 ลา้นบาท และสุทธิกับการได้มา      
ของเงินทุนในรายการท่ีส าคญัคือ การขายเงินลงทุน 81.26 ลา้นบาท ทั้ งน้ีในปี 2565 กองทุนมีเงินฝากธนาคารตน้ปี 
20.81 ลา้นบาท รวมเงินสดสุทธิท่ีไดจ้ากกิจกรรมด าเนินงาน 2.51 ลา้นบาท ส่งผลให้เงินฝากธนาคาร ณ วนัปลายปี 
เท่ากบั 23.32 ลา้นบาท     

รายจ่ายงบลงทุนและค่าปรับปรุงทรัพย์สิน   
ปี 2565 กองทุนมีรายจ่ายงบลงทุนและค่าปรับปรุงทรัพยสิ์น จ านวน 3.67 ลา้นบาท ทั้งน้ีรายการหลกัเป็นการ

ปรับปรุงท่อเมนน ้าประปาเขา้หอ้งพกัอาคารโดม 3 ของหอพกั  ติดตั้งตูส้ัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้Fire Alarm  ติดตั้งบ่อ
พกัน ้าเสียและติดตั้งป้ัมหลงัอาคารโดม 3 ของพื้นท่ีพลาซ่า การเปล่ียนฟูกท่ีนอน เคร่ืองปรับอากาศ ทีวี เกา้อ้ี และเคร่ือง
ท าน ้ าอุ่น ของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และการเปล่ียนเคร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน ้ าอุ่นของหอพัก เป็นต้น                  
โดยค่าใชจ่้ายดงักล่าวเป็นไปตามรายจ่ายการลงทุนประจ าปีตามงบประมาณท่ีไดรั้บอนุมติั เพื่อความปลอดภยัของผูเ้ช่า 
และเพื่อท าการปรับปรุงทรัพยสิ์นในหอ้งพกัใหห้อ้งพกัอยูใ่นสภาพท่ีปล่อยใหเ้ช่าได ้

 

ความสามารถและประสิทธิภาพในการบริหารทรัพย์สิน 

กองทุนมีสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เท่ากบั 565.28 ลา้นบาท มีการปรับตวัลดลงจากปี 2564 
เท่ากบั 20.26 ลา้นบาท คิดเป็น 3.46% (สินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 จ านวน 585.55 ลา้นบาท) และปี 2565 
กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเท่ากบั 16.45 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2564 จ านวน 6.96 ลา้นบาท คิดเป็น 73.32%  
ถึงแมว้า่กองทุนไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดโควิด-19 ตั้งแต่เดือนมีนาคม 2563 เป็นตน้มา แต่ประมาณกลางปี 
2565 สถานการณ์เร่ิมผอ่นคลายลงท าใหก้องทุนมีรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเพิ่มข้ึนจากปี 2564 จ านวน 10.91 ลา้นบาท 
คิดเป็น 16.01% ส่งผลให้อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม (Return on Total Assets) ปี 2565 เท่ากบั 2.91%   ซ่ึงเม่ือ
เปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วมของทั้ง 3 ปีพบว่า อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วมของปี 2565 ปี 
2564 และ ปี 2563 เท่ากบั 2.91% 1.62% และ 3.52% ตามล าดบั แสดงให้เห็นวา่กองทุนมีประสิทธิภาพในการบริหาร
ทรัพยสิ์นมีแนวโนม้ท่ีเพิ่มข้ึน  
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ทั้งน้ีราคาประเมินทรัพยสิ์นของกองทุน  ปี 2565  ลดลงจากปี 2564 จ านวน 28 ลา้นบาท จากราคาประเมิน           
ปี 2564 (ประเมินโดย บจ.15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ โดยวธีิรายได)้ ราคาประเมิน 486 ลา้นบาท ลดลงเป็น 458 ลา้นบาทในปี 
2565 (ประเมินโดย บจ.15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ โดยวธีิรายได)้ โดยราคาประเมินแต่ละปี เป็นดงัน้ี 

 

โครงการ 

ปี 2565 ปี 2564 ปี 2563 

(ประเมนิ ณ วนัที ่28 ต.ค. 2565) (ประเมนิ ณ วนัที ่29 ต.ค. 2564) (ประเมนิ ณ วนัที ่30 ต.ค. 2563) 

โดย บจ.15 ทีป่รึกษาธุรกจิ   โดย บจ.15 ทีป่รึกษาธุรกจิ   โดย บจ.พรสยามคอนซัลแทนส์  
แอนด์ เซอร์วสิ 

ราคาประเมนิ 
(ล้านบาท) 

อตัราคดิลด 
ราคาประเมนิ 

(ล้านบาท) 
ราคาประเมนิ 

(ล้านบาท) 
ราคาประเมนิ 

(ล้านบาท) 
อตัราคดิลด 

ที ย ูโดม เรสซิเดนท์
เชียล คอมเพลก็ซ์ 

458.0 12% 486.0 12% 533.0 11% 
 

 

ความสามารถและประสิทธิภาพในการท าก าไรของกองทุนฯ 

ในปี 2565 อตัราผลตอบแทนก าไรขั้นตน้ (Gross Profit Margin) เท่ากบั 21.46% เพิ่มข้ึน 35.22% เม่ือเทียบกบั     

ปี 2564 ท่ีมีอตัราผลตอบแทนก าไรขั้นตน้เท่ากบั 15.87% และในทางเดียวกนัอตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ (Net 

Profit Margin) ปี 2565 เท่ากบั 19.25% เพิ่มข้ึน 47.51% เม่ือเทียบกบัปี 2564 ท่ีมีอตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิเท่ากบั 

13.05%  เน่ืองจาก ปี 2565 กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึน 12.77 ลา้นบาท คิดเป็น 17.61% 

และกองทุนมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการเพิ่มข้ึนจากปี 2564 จ านวน 5.98 ลา้นบาท คิดเป็น 9.80%  ส่วนอตัรา

ผลตอบแทนผูถื้อหุ้นต่อราคาพาร์และต่อราคาตลาดใน 3 ปีท่ีผา่นมายงัไม่มีอตัราผลตอบแทน เน่ืองจากกองทุนยงัไม่มี

การจ่ายเงินปันผลนบัตั้งแต่ปี 2556 (จ่ายปันผลคร้ังล่าสุด วนัท่ี 12 มีนาคม 2556 ส าหรับงวดการด าเนินงานปี 2555)   

ท่ีผ่านมากองทุนเคยมีผลประกอบการขาดทุนและมีคดีความในศาล อยา่งไรก็ตามในปี 2560  คดีไดส้ิ้นสุดลง

ดว้ยการประนีประนอมยอมความในศาล  หลงัจากนั้นรายไดค้่าเช่าและบริการของกองทุนมีแนวโนม้เพิ่มข้ึนในปี 2562 

และมีรายไดค้่าเช่าและบริการลดลงในปี 2563 และในปี 2564 เน่ืองจากกองทุนไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดโค

วิด-19 อย่างไรก็ตามปี 2565 กองทุนมีรายไดค้่าเช่าและบริการเพิ่มข้ึน เน่ืองจากสถานการณ์ไดผ้่อนคลายลง  ทั้ งน้ี

โครงการมีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียทั้งปี 2565 ของหอพกั 64% เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์77% และอตัราการเช่าเฉล่ียของพื้นท่ี

พลาซ่า เป็น 39% ส่วนอตัราการเขา้พกัเฉล่ียทั้งปี 2564 ของหอพกั 74% เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 52% และอตัราการเช่า

เฉล่ียของพื้นท่ีพลาซ่า เป็น 40%  

นอกจากน้ี ในส่วนของรายไดร้วมของกองทุนในปี 2565 เท่ากบั 85.49 ลา้นบาท ซ่ึงเพิ่มข้ึนจากปี 2564 ประมาณ 

17.53% หรือเท่ากบั 12.75 ลา้นบาท และมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิในปี 2565 เท่ากบั 16.45 ลา้นบาท ซ่ึงเพิ่มข้ึนจาก          

ปี 2564 ประมาณ 73.32% หรือเท่ากบั 6.96 ลา้นบาท 

โดยรวมจะเห็นได้ว่าปี  2565 ท่ีผ่านมากองทุนมีแนวโน้มการบริหารจัดการท่ีดีข้ึนจากอดีต กองทุนมี

ความสามารถในการท าก าไรดีข้ึน และมีประสิทธิภาพในการด าเนินงานดีข้ึน จากปี 2564 และ ปี 2563 แต่อยา่งไรกต็าม

ยงันอ้ยกวา่ปี 2562 ซ่ึงเป็นปีท่ีไม่กระทบต่อการระบาดของโควดิ-19 
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 ความสามารถและประสิทธิภาพในการช าระหนี้ 
ในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมา กองทุนไม่มีการกูย้มื 

ผลตอบแทนของกองทุน 
ในรอบ 5 ปีท่ีผา่นมา กองทุนยงัไม่มีการจ่ายเงินปันผลหรือลดทุน ทั้งน้ีกองทุนจ่ายเงินปันผลคร้ังล่าสุด  ณ วนัท่ี 

12 มีนาคม 2556 ส าหรับงวดการด าเนินงานปี 2555  เน่ืองจากท่ีผ่านมากองทุนมีผลประกอบการขาดทุนและยงัมีคดี
ความซ่ึงต่อมาเม่ือวนัท่ี 16 มีนาคม 2560 กองทุนไดท้ าสัญญาประนีประนอมยอมความเรียบร้อยแลว้  อยา่งไรก็ตามใน
อนาคต หากผลประกอบการของกองทุนดีข้ึนอยา่งต่อเน่ืองและเม่ือกองทุนมีสภาพคล่องส่วนเกิน กองทุนอาจพิจารณา
จ่ายเงินลดทุนใหก้บัผูล้งทุน 

ประวตักิารจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 

 

คร้ังที่ ผลการด าเนินงานงวด เงนิปันผล วนัปิดสมุดทะเบียน วนัจ่ายเงินปันผล 

จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 
1 11 ต.ค. 49 - 31 มี.ค. 50 13,028,725.00  0.125 30 พ.ค. 50 12 มิ.ย. 50 
2 1 เม.ย. 50 - 30 ก.ย. 50 11,465,278.00  0.110 30 พ.ย. 50 12 ธ.ค. 50 
3 1 ต.ค. 50 - 30 ก.ย. 51 4,481,881.40  0.043 28 พ.ย. 51 12 ธ.ค. 51 
4 1 ต.ค. 51 - 31 มี.ค. 52 8,129,924.40  0.078 29 พ.ค. 52 12 มิ.ย. 52 
5 1 เม.ย. 52 - 30 มิ.ย. 52 2,084,596.00 0.020 31 ส.ค. 52 14 ก.ย. 52 
6 1 ก.ค. 52 - 30 ก.ย. 52 7,296,086.00 0.070 30 พ.ย. 52 14 ธ.ค. 52 
7 1 ม.ค. 53 - 31 มี.ค. 53   3,126,894.00 0.030 31 พ.ค. 53 14 มิ.ย. 53 
8 1 ต.ค. 53 - 31 ธ.ค. 53   7,296,086.00  0.070 22 มี.ค. 54 30 มี.ค. 54 
9 1 ม.ค. 54 - 30 ก.ย. 54 10,422,980.00  0.100 30 พ.ย. 54 13 ธ.ค. 54 

10* 1 ม.ค. 54 - 31 ธ.ค. 54 107,356,694.00  1.030 14 มี.ค. 55 29 มี.ค. 55 
11 1 เม.ย. 55 - 30 มิ.ย. 55 7,504,545.56  0.072 31 ส.ค. 55 12 ก.ย. 55 
12 1 ก.ค. 55 - 31 ธ.ค. 55 6,566,477.40  0.063 28 ก.พ. 56 12 มี.ค. 56 

*  การจ่ายเงินปันผลคร้ังนีเ้ป็นการจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานงวดปี 2554 ต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2554 ถึง 31 
ธันวาคม 2554 ซ่ึงได้รวมเงินค่าชดเชยความเสียหายในการบริหารจัดการกองทุนไว้แล้ว 
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ประวตักิารจ่ายเงนิลดทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 
 

คร้ังที่ ผลการ 
ด าเนินงาน

งวด 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 
ก่อนการลดเงนิทุน 

จ านวนเงนิทุน 
จดทะเบียนทีล่ด 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 
หลงัการลดเงินทุน 

วนัปิดสมุด 
ทะเบียน 

วนัจ่าย 
เงนิลดทุน 

จ านวนเงนิ ต่อหน่วย จ านวนเงนิ ต่อหน่วย จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 
1 1 ต.ค. 52 -  

31 ธ.ค. 52 1,042,298,000.00  10.00 8,025,694.61  0.077 1,034,272,305.39  9.923 19 มี.ค. 53 31 มี.ค. 53 

 

14.2 ปัจจัยทีม่กีระทบต่อการด าเนินงานของกองทุน  

หอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์ 
กองทุนไดรั้บผลกระทบจากการแข่งขนัจากโครงการในย่านใกลเ้คียงมากข้ึน โดยในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมา มี

คอนโดมีเนียมเปิดใหม่ในยา่นใกลเ้คียงหลายโครงการ ทั้งน้ี คอนโดมีเนียมจะไดรั้บความนิยมจากทั้งผูล้งทุนและผูอ้ยู่
อาศยัเองมาก ปัจจุบนัมีนกัศึกษาบางส่วนหันไป เช่าคอนโดมีเนียมอยูแ่ทนการเช่าหอพกั โดยเพิ่มค่าเช่าท่ีอยูอ่าศยัข้ึน
จากเดิมประมาณ 2,000-3,000 บาท เน่ืองจากเห็นวา่คอนโดมีเนียมมีความสะดวกสบายกวา่ทั้งในแง่ของท าเลท่ีตั้ง การ
ใชง้านสาธารณูปโภค และความเป็นสัดส่วนของห้อง ระยะหลงัแนวโนม้การลงทุนซ้ือคอนโดใกลเ้คียงสถานศึกษา
เพื่อเป็นกรรมสิทธ์ิของตวัเองและปล่อยเช่าต่อใหแ้ก่นกัศึกษาคนอ่ืน ๆ หลงัจบการศึกษา มีความนิยมเพิ่มมากข้ึนซ่ึงจะ
ส่งผลกระทบโดยตรงต่ออตัราค่าเช่าและอตัราการเขา้พกัของกองทุน นอกจากน้ี มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์จดัการเรียน
การสอนรูปแบบออนไลน์แทน ส่งผลให้นักศึกษาบางส่วนขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนด เน่ืองจากสามารถ
เรียนผา่นระบบออนไลน์ไดจึ้งไม่จ าเป็นตอ้งเดินทางมาเรียนท่ีมหาวิทยาลยั ซ่ึงเป็นอาจสาเหตุท าให้กระทบต่อรายได้
ของกองทุนในอนาคต 

พื้นท่ีคา้ปลีก 
ธุรกิจคา้ปลีกได้รับผลกระทบจากช้อปป้ิงออนไลน์และพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไป การชอปป้ิง

ออนไลน์ส่งผลกระทบต่อรายไดข้องโครงการคา้ปลีกรูปแบบเดิม ซ่ึงส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า
และอตัราการเช่าของผูเ้ช่าพื้นท่ีของโครงการ 
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15. ความเห็นของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนเกีย่วกบัการด าเนินงานของกองทุน 
 

  



 

- 112 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

ส่วนที ่5 
การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
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เอกสารแนบ 1 รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ และผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
 กรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 

ช่ือ – นามสกลุ ประวตัิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน ต าแหน่ง 
นายลี ไหว ไฟ - ระดบัปริญญาตรี บญัชี (เกียรติ

นิยม) จาก The National University 
of Singapore 
- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ การเงิน
การธนาคาร จาก Nanyang 
Technological University 

- ปัจจุบันด ารงต าแหน่ง Chief Financial 
Officer, Group Finance and Corporate 
Services, UOB 
 

- ประธาน
คณะกรรมการ 
 

นายทีโอ บุน เคียต - ระดบัปริญญาตรี (เกียรตินิยม)  
สาขาบริหารธุรกิจ  
จาก The National University of 
Singapore 
 

- ปัจจุบนัด ารงต าแหน่ง Managing Director 
and Chief Executive Officer ท่ี UOB Asset 
Management โ ด ย ดู แ ล ใ น ส่ ว น ข อ ง 
Singapore Equities แ ล ะ ยั ง เ ป็ น  Lead 
Portfolio Manager ท่ี ดู แ ล International 
Equities น อ ก จ า ก น้ี ย ั ง เ ป็ น ห น่ึ ง ใ น
คณะกรรมการบ ริหารของ UOB Asset 
Management 

- กรรมการ 
 

นางสาวอมัพร ทรัพยจิ์นดาวงศ ์ - ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ 
(การเงิน) จาก Drexel University, 
USA 
 

-ปัจจุบันด ารงต าแหน่ง ผู ้ช่วยกรรมการ
ผูจ้ดัการใหญ่พาณิชยธ์นกิจ ธนาคารยโูอบี 
จ ากดั (มหาชน) 
 

- กรรมการ 
 

นายวนา พลูผล - ระดบัปริญญาโท ธุรกิจ
มหาบณัฑิต สาขาการเงิน จาก SAN 
DIEGO STATE UNIVERSITY, 
USA 
 

- ปัจจุบันด ารงต าแหน่ง กรรมการและ
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร บริษทัหลกัทรัพย์
จดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2546 จนถึงปัจจุบนั 

- กรรมการและ
ประธานเจา้หนา้ท่ี
บริหาร 
 

นายสัญชยั อภิศกัด์ิศิริกลุ - ระดบัปริญญาโท การบญัชี  
จาก University of Kentucky, USA 
 

- ปัจจุบันด ารงต าแหน่ง รองกรรมการ
ผูจ้ดัการใหญ่การเงินและสนับสนุนธุรกิจ
ธนาคาร ธนาคารยูโอบี จ ากัด (มหาชน) 
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2555 จนถึงปัจจุบนั ร่วมงาน
กบัธนาคารตั้งแต่ปี พ.ศ. 2544 
 

- กรรมการ 
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 ผู้บริหาร และรองผู้จัดการ บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 

ช่ือ – นามสกลุ ประวตัิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน ต าแหน่ง 
นายวนา พลูผล - ปริญญาโท ธุรกิจมหาบณัฑิต 

(การเงิน)  
จาก San Diego State University USA 
- ปริญญาตรี วศิวกรรมศาสตร์  
จาก จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

- ปัจจุบนั ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร บลจ. 
ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2546 - มิ .ย.2556 ประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหาร บลจ. ยโูอบี (ไทย) จ ากดั 
- 2542 – 2546 รองผูจ้ ัดการใหญ่บริษัท
ทุนลดาวัลย์จ  ากัด (บ ริษัทของสนง.
ทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย)์ 
- 2 5 3 9  – 2 5 4 2  Portfoilio Manager 
Prudential Portfolio Managers Asis, 
ประเทศสิงคโปร์ 
- 2 538  – 2539  Vice President บ ริษัท
เงินทุนหลกัทรัพย ์ทิสโก ้จ ากดั 
- 2536 – 2537 Portfolio Manager บริษัท
หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ทิสโก้ จ  ากัด 
(บจ. บริหารทุนไทย) 
- 2534 – 2536 Investment Officer บริษทั
เงินทุนหลกัทรัพย ์ทิสโก ้จ ากดั 

- ก ร ร ม ก า ร แ ล ะ
ประธาน เจ้าหน้ า ท่ี
บริหาร 

นางรัชดา ตั้งหะรัฐ - ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 
จากมหาวทิยาลยัอสัสัมชญั 
- ปริญญาตรี สังคมสงเคราะห์ศาสตร์
บณัฑิต จากมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 

- ปัจจุบัน กรรมการผูจ้ัดการ สายพฒันา
ธุรกิจ บลจ. ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
- เม.ย. 2541 – 2543 ผู ้จัดการ สายงาน
การตลาด บริษทัหลกัทรัพย ์กิมเอง็ จ ากดั 
- ม.ค. 2541 - มี.ค 2541 ผูจ้ดัการ สายงาน
ธุรกิจเงินทุน  บริษัทเงินทุนหลักทรัพย ์
นิธิภทัร จ ากดั (มหาชน) 
- 2539 – 2540 ผู ้ช่วยผู ้จัดการ สายงาน
ธุรกิจเงินทุน  บริษัทเงินทุนหลักทรัพย ์
ธนพล จ ากดั (มหาชน) 
- 2536 – 2539 เจ้าหน้าท่ีการตลาด สาย
ง าน ธุ ร กิ จ เ งิ น ฝ าก  บ ริ ษั ท เงิ น ทุ น
หลกัทรัพย ์เอกสิน จ ากดั (มหาชน) 

- กรรมการผูจ้ดัการ 
สายพฒันาธุรกิจ 

นางสุนรี พิบูลยศ์กัด์ิกลุ 
 
 

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต  
(ก าร เงิน ) จ ากมห าวิท ยาลัย ธุ ร กิ จ
บณัฑิตย ์

- ปั จ จุ บั น  ก ร รม ก ารผู ้ จัด ก า ร  ส าย
ปฏิบัติการ บลจ. ยูโอบี (ประเทศไทย) 
จ ากดั 

- กรรมการผูจ้ดัการ  
สายปฏิบติัการ 
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ช่ือ – นามสกลุ ประวตัิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน ต าแหน่ง 
 
นางสุนรี พิบูลย์ศักด์ิกุล
(ต่อ) 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบณัฑิต  (การ
บญัชี) จากมหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- 2539 - มิ .ย. 2556 ประธานเจ้าหน้าท่ี
ปฏิบติัการ บลจ. ยโูอบี (ไทย) จ ากดั 
- 2536-2539 ผู ้จัดการส านักกรรมการ
ผูจ้ัดการ  บริษัทเงินทุนหลักทรัพยน์คร
หลวงเครดิต จ ากดั (มหาชน) 
- 2534-2536 หัวหน้างาน ฝ่ายวางแผน
และสารสนเทศ บริษทัเงินทุนหลกัทรัพย์
เอกธนา จ ากดั (มหาชน) 
- 2529-2534 เจ้าหน้าท่ี ฝ่ายตรวจสอบ 
เจ้าหน้าท่ีฝ่ายงบประมาณและวางแผน   
ธ.เอเชีย จ ากดั (มหาชน) 

นายเจิดพนัธ์ุ นิธยายน - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
จาก University of New Haven, USA 
- ป ริญญ าตรี  บ ริห ารธุรกิจบัณ ฑิ ต  
( ก า ร ต ล า ด )  จ า ก จุ ฬ า ล ง ก ร ณ์
มหาวิทยาลยั 

- ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ สายงานการ
ลงทุน บลจ. ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2554 -2556 ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร
ดา้นการตลาด บลจ. ซีไอเอ็มบี – พรินซิ
เพิล จ ากดั 
- 2551 – 2554 ผูช่้วยกรรมการผูจ้ัดการ 
หัวหนา้สายงานการลงทุน บลจ. ซีไอเอ็ม
บี – พรินซิเพิล จ ากดั 
- 2548 – 2551 ผูช่้วยกรรมการผูจ้ัดการ 
หวัหนา้สายงานการลงทุน บลจ.บีที จ ากดั 
- 2542 – 2548 รองผู ้อ  านวยการ (ฝ่าย
บริหารกองทุน) ธนาคารไทยธนาคาร 
จ ากดั (มหาชน) 
- 2537 – 2542 ผู ้จัดการ (ฝ่ ายจัดการ
กองทุนส ารองเล้ียงชีพ)  บงล.ธนสยาม 
จ ากดั (มหาชน) 
- 2533 – 2537 เจ้าหน้าท่ีสินเช่ืออาวุโส 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั มหาชน 

- กรรมการผูจ้ดัการ  
สายการลงทุน 

 

 

 

 

 



 

- 116 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 

 ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
 

ช่ือ – นามสกลุ ประวตัิการศึกษา ประสบการณ์การท างาน ต าแหน่ง 
นางสาวเยน็ฤดี ซอเจริญทรัพย ์ - ปริญญาตรี 

 สาขา พาณิชยศาสตร์และ
ก า ร บั ญ ชี  จุ ฬ าล ง ก ร ณ์
มหาวิทยาลยั 

- 2556 ถึงปัจจุบัน ผูจ้ดัการกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ บลจ.ยูโอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2551 – 2556 ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสั งหาริมท รัพย์ บลจ.ก รุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 

นางสาวธญัญาพร ตั้งอุทยัสุข - ปริญญาโท  
ส า ข า  เศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร์ 
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
- ปริญญาตรี  
สาขา บริหารธุรกิจบัณฑิต  
(การเงิน) จากมหาวิทยาลัย
กรุงเทพ 

- 2560 ถึงปัจจุบัน ผูจ้ดัการกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ บลจ.ยูโอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2554 – 2560 ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสั งหาริมท รัพย์ บลจ.ก รุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


