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

วนัท่ี 3 เมษายน 2567 
 
เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทุน 
 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
 
เน่ืองดว้ยบริษทัจดัการไดบ้ริหารและจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล      
คอมเพลก็ซ์ มาจนครบรอบระยะเวลาส้ินสุดปี 2566 บริษทัจดัการจึงใคร่ขอน าส่งรายงานประจ าปีของกองทุน 
พร้อมทั้งรายงานของผูส้อบบญัชี และรายงานของผูดู้แลผลประโยชน์ ประจ างวดส าหรับระยะเวลาตั้งแต่
วนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 พร้อมกบัรายงานสรุปถึงการลงทุนและทรัพยสิ์นต่างๆ ท่ี
กองทุนรวมลงทุน มายงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกท่านไว ้ณ ท่ีน้ีดว้ย  
 
ทา้ยน้ี บริษทัจดัการใคร่ขอขอบคุณท่านผูถื้อหน่วยลงทุนทุกท่านท่ีไดม้อบความไวว้างใจให้กบับริษทัจดัการ 
ในการบริหารเงินลงทุนของท่านมาโดยตลอด  

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 

(นายวนา พูลผล) 
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
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ช่ือกองทุน (ไทย)   กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
ช่ือกองทุน (องักฤษ) T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 
ช่ือยอ่หลกัทรัพย ์ TU-PF              
ช่ือบริษทัจดัการ                 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด  
ช่ือผูดู้แลผลประโยชน์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากัด (มหาชน) 
ช่ือผูส้อบบญัชี บริษัท เน็คเซีย เอเอสวี (ประเทศไทย) จ ากัด 
วนัจดัตั้งกองทุน 11 ตุลาคม 2549 

 

 

 
 

โครงสร้างเงินทุนของกองทุน      
สินทรัพยร์วม 589,136,875.45 ก าไร/(ขาดทุน)สะสม (916,548,275.88) 

 

หน้ีสินรวม 471,412,845.94 สัดส่วนการกูย้ืม - 
 

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

 

สัดส่วนการลงทุน   โครงสร้างรายได้  

ลงทุนตรง                              100%  รายไดจ้ากการลงทุน    99.31% 
 

ลงทุนทางออ้มผา่นการถือหุ้น      0%  ดอกเบ้ียรับ                  0.69% 
 

                                     
                        

 
 
 
 
 
 
 
 

 

Market Cap (บาท) 60,453,284 ราคาปิด ณ วนัท าการสุดทา้ยของปี 0.58 จ านวนหน่วย 104,229,800 
 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 117,724,029.51 NAV/หน่วย 1.1294 ทุนจดทะเบียน 1,042,298,000 Par /หน่วย 9.923 
 

วนัท่ีไดรั้บอนุมติัให้จดัตั้ง 11 ตุลาคม 2549  Price/NAV 0.51 เท่า  อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนกั 14.98 ปี 

ส่วนที่ 1 
สรุปข้อมูลส าคัญของกองทุน 

ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 
(ค าเตือน: กองทุนมีทรัพย์สินหลักมีอายุจ ากัด หากไม่มีการเพ่ิมทุน มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย์ เม่ือส้ินสุดสัญญา ณ วันที่ 25 ธันวาคม 2581)  
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ประเภททรัพย์สิน (ตามมูลค่าประเมิน) 
 

พลาซ่า 37% 
เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์ 18% 
หอพกั 45% 

 
 
 
 

 

 

ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ (ปิดสมุดทะเบียนล่าสุด ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566) 

ช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 
ส านกังานประกนัสังคม 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 ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ. ไทยพาณิชย ์จ ากดั 1,418,400.00 1.36 
นายขวญัชยั  เกิดแกว้ฟ้า 1,075,600.00 1.03 
นายสมเกียรติ  สาลีพฒันา 1,063,200.00 1.02 
นายสิทธิโชค  แต่บรรพกุล 815,000.00 0.78 
นางสาวมินตรา มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
นายเมฆ  มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
นายสุชาติ  โชคพิพฒัน์กุล 672,500.00 0.65 
Foreign Limit                            -  
Current Foreign Holding 0.02%  

นโยบายการจ่ายเงินปันผล : ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทุนย้อนหลัง และยอดสะสม 

 

  บาทต่อหน่วย 2556-2566 ตั้งแต่จดัตั้ง 
        

จ่ายปันผลอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง  เงินปันผล ไม่มีการจ่ายเงินปันผล 1.810 
        

ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิ  เงินลดทุน ไม่มีการจ่ายเงินลดทุน 0.077 
 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะส้ันของกองทุนส าหรับปี 2567 ตั้งแต่วันที่ 1 ม.ค. 2567 ถึง 31 ธ.ค. 2567 
 

-ไม่มีขอ้มูล- 
   

   

 
 

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก ผู้ประเมิน 

สิทธิการเช่าของโครงการ ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล  คอมเพลก็ซ์ 419,000,000 บาท 
บริษทั พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์

เซอร์วิส จ ากดั 
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ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม
29 

สินค้าอุปโภคบริโภค
22 

บริการ
16 

สุขภาพและความงาม
10 

ส านักงาน
10 

ธนาคารและ
การเงิน
7 

ตลาดนัด
5 

Food Court
1%

ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม

สินค้าอุปโภคบริโภค

บริการ

สุขภาพและความงาม

ส านักงาน

ธนาคารและการเงิน

ตลาดนัด

Food Court

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน 
 

    

/1สมมติฐานส าคญัในการค านวณ IRR (ราคาซ้ือขาย            
เฉล่ียถ่วงน ้าหนกัดว้ยมูลค่าการซ้ือขายของปี 2566) 

0.77 บาท/หน่วย 
 *Expected IRR 

/2กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเม่ือวนัที่ 27 ตุลาคม 2566  /3ไม่รวมเงินสนบัสนุน
ผลตอบแทน 32.89% - 36.07% 

/4ค่าใชจ่้ายระดบักองทุนตามสัญญา (%ต่อรายไดร้วม) เฉล่ีย 1.07%  รวมเงินสนบัสนุน
ผลตอบแทน** -ไม่มี- 

สัดส่วนการกูย้ืม (ถา้มี) -ไม่มี-  
สมมติฐานอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้(ถา้มี) -ไม่มี-   
 

/1 ราคาซ้ือขายเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัดว้ยมูลค่าซ้ือขายของปีท่ีท าการค านวณ (ราคาซ้ือขายระหว่างวนัท่ี 2 ม.ค. 2566 - 28 ธ.ค. 2566)  
/2 กระแสเงินสดท่ีใชค้  านวณ ระหว่างวนัที่ประเมิน-วนัส้ินสุดสัญญาเช่า (ระหว่างวนัท่ี 1 ม.ค. 2567 - 25 ธ.ค. 2581) 
/3 เป็นการค านวณจากอตัราการจ่ายเงินปันผล 90% - 100% ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
/4  ค่าใชจ่้ายระดบักองทุน เฉล่ีย 14.98 ปี ตามสัญญาเช่า 
หมายเหต:ุ  
* ข้อมูลประมาณการน้ีจัดท าขึ้ นเพ่ือเป็นส่วนหน่ึงของรายงานฉบับน้ี  โดยจัดท าขึ้ นตามสถานการณ์สมมติส าหรับอนาคต                      
ซ่ึงไม่จ าเป็นตอ้งคาดว่าจะเกิดขึ้นจริง ดงันั้น ผูใ้ชข้อ้มูลตอ้งระมดัระวงัและใช้วิจารณญาณของตนเองอย่างถ่ีถว้นในการประเมินผล
การด าเนินงานในอนาคตของกองทุน และขอ้มูลประมาณการน้ีอาจไม่เหมาะสมส าหรับสถานการณ์อื่น ผลลพัธ์ท่ีเกิดขึ้นจริงมัก           
จะแตกต่างจากขอ้มูลประมาณการเน่ืองจากเหตุการณ์อื่น ๆ ท่ีคาดการณ์ไวไ้ม่เกิดขึ้นจริงตามท่ีคาดและผลต่างอาจมีสาระส าคัญ      
บริษทัจดัการไม่สามารถรับรองต่อความเป็นไปได้ของความส าเร็จตามประมาณการน้ี อีกทั้งขอ้มูลประมาณการน้ียงัไม่ได้ผ่านการ
สอบทานจาก ผูส้อบบญัชีและตวัเลขดงักล่าวเป็นเพียงตวัเลขประมาณการและไม่ถือว่าเป็นการรับประกนัผลตอบแทนแต่อยา่งใด 
**กองทุนไม่มีการสนบัสนุนผลตอบแทน 
 

 

รายละเอยีดของคู่สัญญาท่ีท าสัญญาเช่า (ส่วนพลาซ่า) 

 

ส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกจิ (%)   
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สัดส่วนของสัญญาเช่าท่ีจะหมดสัญญาภายหลังเข้าลงทุน (%) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

สัดส่วนรายได้ท่ีรับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า (ส่วนพลาซ่า) 

 ปัจจุบัน 

(ร้าน) 
ครบก าหนดสัญญา 

(ร้าน) 
ส่วนที่ผู้เช่าต่อสัญญา 

(ร้าน) 
ส่วนที่ผู้เช่าต่อสัญญา 

(ร้อยละ) 

ปี 2563 47 21 21 100% 
ปี 2564 51 27 24 62% 
ปี 2565 49 41 8 20% 
ปี 2566 62 0 0 - 

1. นอ้ยกว่า 300 ตร.ม. 

2. 300 - 1,000 ตร.ม. 
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พลาซา่  (บาท/ตรม./เดอืน)
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รายได้เฉพาะค่าเช่า/ค่าบริการ(Revenue)

 -

 5.00

 10.00

 15.00

 20.00

 25.00

 30.00

 35.00

 40.00

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

พลาซ่า  (ล้านบาท)

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์  (ล้านบาท)

หอพกั  (ล้านบาท)

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษเีงนิได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA)  

0.00

5.00

10.00

15.00

20.00

25.00

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงนิ ภาษีเงนิ
ได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 
(EBITDA)  

 

ผลการด าเนินงาน (ต่อ) 
 
 

รายได้เฉพาะค่าเช่า/ค่าบริการ (Revenue) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

- 7 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคญั 2564 2565 2566

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ (ลา้นบาท)                     68.17                      79.08                   93.75 

รายไดอ่ื้นและรายไดด้อกเบ้ีย  (ลา้นบาท) 4.57 6.40 6.10

เงินสนบัสนุนผลตอบแทน (ลา้นบาท) - - -

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ (ลา้นบาท) 9.49 17.97 23.08

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (ลา้นบาท) (40.08) (15.17) (19.71)

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิต่อหน่วย (EPU) (บาท) (0.385) (0.146) (0.189)

เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาท) - - -

เงินจ่ายคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนต่อหน่วย (บาท) - - -

หน้ีสินรวม / สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) (เท่า) 3.143 3.442 4.004

อตัราตน้ทุนดอกเบ้ีย (%) - -  -   

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท) (14.22) 6.15 7.92

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท) - (3.65) (3.65)

เงินฝากธนาคาร เพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ (ลา้นบาท) (14.22) 2.51 4.27

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 1.4641 1.3185 1.1294

ราคาตลาดต่อหน่วย / สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) * 0.813 0.736 0.514

Dividend Yield กรณีไมมี่การสนบัสนุนผลตอบแทน (%) * - - -

Dividend Yield กรณีมีการสนบัสนุนผลตอบแทน (%) * - - -

มลูค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด (Market Cap) (ลา้นบาท) * 124.03 101.10 60.45

ราคาตลาด ณ วนัส้ินรอบปีบญัชี (Closing Price) (บาท) 1.19 0.97 0.58

* ค ำนวณ Annualized โดยใช้รำคำตลำด ณ วันส้ินรอบปีบัญชี

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การวิเคราะห์และค าอธิบายการด าเนินงานและฐานะการเงิน  สรุปข้อมูลการกู้ยืมเงิน 

ผลการด าเนินงานของกองทุน TU-PF ส าหรับปี 2566 กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเป็นจ านวน
เงิน 23.08 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 23.11 ของรายได้รวม เพ่ิมขึ้นร้อยละ 28.44 เม่ือเทียบกบั ปี 2565    
(ปี 2565 กองทุนมีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 17.97 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 21.02 ของรายได้รวม) 
ทั้ งน้ี กองทุนมีรายได้รวมปี 2566 เพ่ิมขึ้ น เน่ืองมาจากอัตราการเช่า และอัตราค่าเช่าเฉล่ียของหอพกั 
เซอร์วิส-อพาร์ทเมน้ท ์และหอพกัเพ่ิมขึ้น ทั้งน้ีกองทุนมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 42.79 ลา้นบาท  
ส่งผลให้มีการลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในปี 2566 จ านวน 19.71 ลา้นบาท  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กองทุนมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิเป็นจ านวนเงิน 117.72  ลา้นบาท หรือคิดเป็น
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยเท่ากบั 1.1294 บาทต่อหน่วย โดยกองทุนมีขาดทุนสะสมเป็นจ านวนเงิน 
916.55 ลา้นบาท 

 -ไม่มี- 

   ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด                         ไม่มีเง่ือนไข                 อื่น ๆ   
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ตารางค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จากกองทุนของรอบปีบัญชี ตั้งแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 

 

 

 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด
อัตราที่เรียกเกบ็จริง 

(ล้านบาท)

* % ของก าไรสุทธิ 

ปี 2566

**% ของรายได้จากการ

ลงทุนสุทธิ ปี 2566

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุ 0.67 N/A 2.91%

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 0.05 N/A 0.20%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.08 N/A 0.35%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 0.91 N/A 3.95%

คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน - - -

คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ - - -

คา่ธรรมเนียมท่ีปรึกษาดา้นการตลาดพ้ืนท่ีพลาซ่าและ

พ้ืนท่ีจอดรถ
2.91 N/A 12.59%

คา่ธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 10.72 N/A 46.43%

คา่ใชจ่้ายในการดูแลและรักษาทรัพยสิ์น 21.10 N/A 91.41%

คา่ใชจ่้ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ 35.22 N/A 152.55%

คา่เบ้ียประกนัภยั 1.51 N/A 6.54%

คา่ภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง 1.05 N/A 4.55%

คา่ใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ 0.008 N/A 0.04%

ตน้ทนุทางการเงิน 2.19 N/A 9.47%

คา่ใชจ่้ายอ่ืนใดท่ีมีมูลคา่มากกวา่ 0.01% ของ NAV 0.24 N/A 1.03%

คา่ใชจ่้ายอ่ืน ๆ*** 0.130 N/A 0.56%

** รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ ปี 2566 = 23.08 ลา้นบาท
*  %ของก าไรสุทธิ ปี 2566 = N/A เน่ืองจาก ก าไรสุทธิปี 2566 = -19.71 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นตวัเลขติดลบ

*** คา่ใชจ่้ายในการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ (E-meeting)  คา่ใชจ่้ายในการปิดสมุดทะเบียน และอ่ืนๆ
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สรุปปัจจัยความเส่ียงท่ีส าคัญ 

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

หรือเลิกกองทุน 
11) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด 

12) ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอื่น 
13) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  

 

ข้อมูลเบื้องต้น 
 

บริษทัจดัการ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด 
ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 31-33 ถนนสาทรใต ้ 
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120  โทรศพัท ์02-786-2000    
โทรสาร 02-786-2371-74   www.uobam.co.th 

 
 

ผูดู้แลผลประโยชน์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากัด (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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ส่วนที่ 2 

การด าเนินกิจการของกองทุน 
 

1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1 ช่ือกองทุน  ประเภท เงินทุน อายุกองทุน 

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

อายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
ลกัษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจง 
จ านวนเงินทนุของโครงการ 1,065,000,000 บาท (หน่ึงพนัหกสิบห้าลา้นบาท) 
จ านวนเงินทนุท่ีจดทะเบียน 1,042,298,000 บาท (หน่ึงพนัส่ีสิบสองลา้นสองแสนเกา้หม่ืนแปดพนับาท) 
ราคาเสนอขายหน่วยลงทุน 10 บาท ต่อหน่วย 
จ านวนหน่วยลงทุน 104,229,800 หน่วย (หน่ึงร้อยส่ีลา้นสองแสนสองหม่ืนเกา้พนัแปดร้อยหน่วย) 

ประเภทของหน่วยลงทนุ ระบุช่ือผูถื้อหน่วยลงทุน 
 

1.2 ช่ือบริษัทจัดการกองทุน และผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ช่ือบริษทัจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 31-33 ถนนสาทรใต ้     
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 02-786-2000 

โทรสาร 02-786-2371-74 

เวบ็ไซต ์ www.uobam.co.th 
 

ผูดู้แลผลประโยชน ์ 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 ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1  วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินการของกองทุน 

วัตถุประสงค์ของโครงการ : 
เพ่ือระดมเงินทุนจากนกัลงทุนทัว่ไป ทั้งท่ีเป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและต่างประเทศโดยน าเงิน

ท่ีไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซ้ือ เช่า เช่าช่วง รับโอน ซ่ึงอสังหาริมทรัพยแ์ละ/หรือสิทธิการเช่าและ/หรือสิทธิการ
เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตลอดจนท าการปรับปรุง
เปล่ียนแปลงพฒันาศกัยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทุนไดล้งทุนไวห้รือมีไวร้วมทั้งให้เช่า ให้เช่า
ช่วง และ/หรือขาย หรือด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือประโยชน์ของทรัพยสิ์นเพ่ือมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่
กองทุน และผูถื้อหน่วยลงทุนรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือหลกัทรัพยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผล
อื่นโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่น ใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

นโยบายการลงทุน : 
กองทุนน าเ งินไปลงทุนก่อสร้างโครงการหอพักนักศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ บนท่ีดินซ่ึง

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ (ศูนยรั์งสิต) เป็นเจา้ของ โดยกองทุนคาดว่าโครงการดงักล่าวจะเป็นท่ีรองรับความ
ตอ้งการท่ีพกัอาศยัให้กบันักศึกษา คณาจารย ์และนักวิชาการต่าง ๆ ท่ีเพ่ิมมากขึ้นทุกปี  อีกทั้ง เพื่อเป็นการจดั
ระเบียบหอพักและท่ีอยู่อาศัยของนักศึกษาและบุคลากร ให้ได้มาตรฐาน ให้เหมาะสมต่อการควบคุม
สภาพแวดลอ้มและความปลอดภยั 

เม่ือโครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทด์งักล่าวแลว้เสร็จ  กองทุนจะด าเนินการเช่าทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยมีอายุการเช่าประมาณ 30 ปี เพื่อน ามาจดัหาผลประโยชน์โดยให้เช่าช่วง
และบริการกบันกัศึกษา คณาจารย ์และนกัวิชาการต่าง ๆ เป็นหลกั ซ่ึงในเบ้ืองตน้มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์จะเป็น
ผูบ้ริหารทรัพยสิ์นในส่วนของหอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ ดงักล่าวน้ีให้กบักองทุน และกองทุนอาจแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยร์ายอ่ืนมาด าเนินการบริหารจดัการในส่วนพ้ืนท่ีเพ่ือการคา้ท่ีเป็นร้านคา้รวมผสม และ
พ้ืนท่ีสันทนาการ (ถา้มี) อาทิเช่น ร้านคา้ปลีก ซูเปอร์มาเก็ต ร้านอาหาร โรงภาพยนตร์ หรือโรงโบวล่ิ์ง (ถา้มี) ฯลฯ 

ในระหว่างท่ีรอให้โครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทแ์ลว้เสร็จ กองทุนจะน าเงินไปลงทุนใน
ตราสารภาครัฐ ตราสารหน้ี และ/หรือเงินฝาก ตามท่ีเห็นสมควร 
(โปรดศึกษารายละเอียด“นโยบายการลงทุน”ในหนงัสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการ)  
 

2.2  การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่ส าคัญของกองทุนในปีท่ีผ่านมา 

• ในปี 2566 โครงการมีผลประกอบการท่ีเติบโตขึ้นเม่ือเทียบกบัปี 2565 โดยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ

ของโครงการเพ่ิมขึ้น 14.67 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 19 โดยรายไดท่ี้เพ่ิมขึ้นอยา่งโดดเด่นมากในปีน้ี เป็นผล

จากความร่วมมือของกองทุนรวมและผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจดัท าแผนปรับราคาค่าเช่าและบริการ 

รวมถึงปรับแผนการตลาด ให้เหมาะสมกบัโครงการ เพ่ือเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนักบัโครงการอ่ืน

โดยรอบ รวมถึงมีการประชาสัมพนัธ์โครงการในหลายช่องทาง  จึงท าให้กองทุนรวมมีรายไดค้่าเช่าและ

ค่าบริการส่วนของพลาซ่าเพ่ิมขึ้น 7.20 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 26 ส่วนของหอพกัเพ่ิมขึ้น 5 ลา้นบาท คิดเป็น

ร้อยละ 13 และส่วนของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทเ์พ่ิมขึ้น 2.47 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 17  
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• โครงการมีอตัราครอบครองพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้นทั้งโครงการ เม่ือเทียบกบัปีก่อนหนา้ ดงัน้ี 

 หอพกั เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ พลาซ่า 
ปี 2566 68% 86% 47% 
 ปี 2565 64% 77% 39% 

กล่าวโดยสรุปในปี 2566 ท่ีผา่นมา โครงการมีนโยบายการตลาด ดงัน้ี 
1.  หอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 

โครงการยงัคงใช้นโยบายดา้นราคาในการดึงดูดลูกคา้ โดยปัจจุบนัห้องพกัทั้งหมดของโครงการอยู่ใน
สภาพพร้อมปล่อยเช่า อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการสร้างรายไดอ้ย่างต่อเน่ืองของโครงการ โดยในปี 2566 
นอกเหนือจากนโยบายดา้นราคาแลว้  โครงการยงัมีแผนการท่ีจะทยอยปรับปรุงสภาพห้องพกัและอุปกรณ์
ภายในทั้ งในส่วนของหอพักท่ีย ังไม่เคยได้รับการซ่อมแซมใหญ่ โดยจะมีการเปล่ียนเฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน ้าอุ่น เพ่ือให้ห้องพกัมีสภาพน่าอยู ่ดึงดูดใจลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย และเป็นการ
เพ่ิมศกัยภาพในแข่งขนักบัโครงการอ่ืนท่ีมีอยูเ่ดิมและโครงการใหม่ได ้

 2.  พ้ืนท่ีพลาซ่า 
บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ไดจ้ดัท าแผนการตลาด โดยมีโปรโมชัน่ส าหรับผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ ท่ี

เป็นผูเ้ช่าท่ีมีศกัยภาพและเป็นท่ีรู้จกัโดยทัว่ไป เพ่ือชกัจูงให้มาตั้งร้านคา้ในพลาซ่า โดยมีวตัถุประสงคใ์นการ
เพ่ิมทั้งจ านวนร้านคา้และจ านวนคนเขา้มาใชบ้ริการในโครงการ ซ่ึงเม่ือโครงการสามารถปล่อยเช่าพ้ืนท่ีได้
มากขึ้น แนวโนม้ของค่าเช่าจะสูงขึ้น อนัจะท าให้กองทุนมีรายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง โดยในปี 2566 โครงการมีการ
ด าเนินนโยบายต่อเน่ืองจากปีท่ีผา่นมา ดงัน้ี 

• รักษาภาพลกัษณ์ของอาคาร รวมถึงการบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยู่ในสภาพดี สะอาด 
สวยงาม เพื่อเป็นการสร้างความประทบัใจให้ผูม้าใช ้

• มีการบริหารจดัการพ้ืนท่ีโซน Cool Camp ซ่ึงปัจจุบนัมีอยู่ 2 จุด เพ่ือเป็นพ้ืนท่ีให้บริการแก่นักศึกษา
และประชาชน ท าให้ผูม้าใชบ้ริการใชเ้วลาอยูใ่นโครงการนานขึ้น เพ่ือเพ่ิม traffic ให้กบัพ้ืนท่ีคา้ปลีก  

• มีแผนการจดังาน event ตามเทศกาล ต่อเน่ืองตลอดปี เพ่ือเพ่ิมจ านวนผูม้าใชศู้นยก์ารคา้ 
• เพ่ิมความร่วมมือกบัมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ เพ่ือให้มีการจดักิจกรรมของนกัศึกษาในพ้ืนท่ีโครงการ
มากขึ้น 

• รายไดร้วม และรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ ของกองทนุในปี 2566 เม่ือเทียบกบัปี 2565 มีรายละเอียด ดงัน้ี 
 รายได้รวมของกองทุน  

(ล้านบาท) 
รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ

(ล้านบาท) 
ปี 2566 99.85 23.08 
 ปี 2565 85.49 17.97 

จากแนวโนม้ของผลการด าเนินงานปี 2566 ท่ีดีขึ้นจากปีก่อนหนา้ กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิใน
ปี 2566 เท่ากบั 23.08 ลา้นบาท  เพ่ิมขึ้นจากปี 2565 ประมาณ 28.43  หรือเท่ากบั 5.11 ลา้นบาท แสดง
ให้เห็นถึงผลส าเร็จของนโยบายการตลาดขา้งตน้ ดงันั้น กองทุนจะยงัคงด าเนินนโยบายในการจดัการ
กองทุนรวมดงักล่าวอยา่งต่อเน่ือง เพ่ือบรรลุวตัถุประสงคใ์นการเพ่ิมรายไดข้องกองทุนในอนาคต 
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2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการ 
2.3.1   แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทุน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.3.2   การบริหารจัดการกองทุน 
การบริหารจัดการกองทุนจะอยู่ภายใต้โครงการจัดการกองทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถขอดูส าเนา 

โครงการจดัการกองทุนไดท่ี้บริษทัจดัการ หรือสามารถดูรายละเอียดไดใ้นหนงัสือช้ีชวนกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ทียูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพล็กซ์ ในเว็บไซต์บริษทัจดัการ www.uobam.co.th หรือ เวป็ไซต์
ส านกังาน กลต. www.sec.or.th  

 

2.4  ข้อมลูของทรัพย์สินของกองทุน 
2.4.1   รายละเอียดทรัพย์สินโดยแยกตามประเภททรัพย์สิน 

รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทท่ีลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี/มูลค่า

ตามราคาตลาด (บาท) 

ร้อยละของมูลค่า 

ทรัพย์สินสุทธิ 

1. เงินฝากธนาคาร 27,588,422.56 23.43% 
2. เงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงินและตราสารหนี ้

ตัว๋สัญญาใชเ้งินสถาบนัการเงิน -    0.00% 
ตัว๋แลกเงินและตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีรับรองหรือรับรางวลัโดยสถาบนั -    0.00% 
พนัธบตัร 49,900,928.78 42.39% 
ตัว๋เงินคลงั -    0.00% 

รวม 49,900,928.78 42.39% 
3. เงินลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

อสังหาริมทรัพย ์ -    
  

0.00% 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 462,785,244.38 393.11% 

รวม 462,785,244.38 393.11% 

http://www.uobam.co.th/
http://www.sec.or.th/
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รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี/มูลค่า

ตามราคาตลาด (บาท) 

ร้อยละของมูลค่า 

ทรัพย์สินสุทธิ 

4. สินทรัพย์อ่ืน     
ดอกเบ้ียคา้งรับ 2,920.21 0.00% 
ลูกหน้ีอ่ืน 1,255,705.03 1.07% 
ลูกหน้ีตามสัญญาประนีประนอม 44,768,500.70 38.03% 
สินทรัพยอ์ื่นๆ-สุทธิ 971,100.86 0.82% 
รายไดค้่าเช่าคา้งรับ 1,864,052.93 1.58% 

รวม 48,862,279.73  41.51% 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน 589,136,875.45 500.43% 
5. หนีสิ้นอ่ืน   

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (9,184,945.69) -7.80% 
ค่าภาษีโรงเรือนคา้งจ่าย (0.00) 0.01% 
ค่าเช่ารับล่วงหนา้ (10,166,008.60) -8.64% 
เงินประกนัการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ (14,342,560.92) -12.18% 
หน้ีเสินตามสัญญาเช่า ROU (43,785,244.38) -37.19% 
เจา้หน้ีตามสัญญาประนีประนอม (392,608,270.70) -333.50% 
เจา้หน้ีอ่ืนๆ (1,175,885.19) -1.01% 

         หนีสิ้นอ่ืนๆ (149,930.46) -0.13% 
รวมมูลค่าหนีสิ้น (471,412,845.94) -400.43% 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธขิองกองทุน 117,724,029.51  100.00% 

จ านวนหน่วยลงทุน 104,229,800.00  หน่วย 
มูลค่าหน่วยลงทนุ 1.1294  บาท 

 

2.4.2   รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพย์สิน 

รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ช่ือ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
ที่ตั้งโครงการ เลขท่ี 98/16 หมู่ 18 ถนนคลองหลวง (ทล.3214) ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอคลองหลวง 

จงัหวดัปทุมธานี 
ลักษณะโครงการ อาคารพกัอาศัย 4 อาคาร ประกอบไปด้วยอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์  สูง 10 ชั้น   

จ านวน 1 หลงั โดยมีพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ในชั้นท่ี 1-3 และอาคารหอพกันกัศึกษาสูง 9 ชั้น 
จ านวน 3 หลงัโดยมีพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ในชั้นท่ี 1-2 ส าหรับอาคารหอพกั 1-2 และมีพ้ืนท่ี
ศูนยก์ารคา้ในชั้นท่ี 1 ส าหรับอาคารหอพกั 3 ทั้งน้ีแต่ละอาคารมีชั้นใตดิ้นส าหรับเป็นท่ี
จอดรถจ านวน 1 ชั้น ซ่ึงเช่ือมต่อถึงกนัทั้งหมด 

ที่ดิน โฉนดเลขท่ี 1388 เน้ือท่ีประมาณ 12-2-50.29ไร่ 
ประเภทการใช้งาน หอพกั  เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์และ ศูนยก์ารคา้ 
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พื้นที่ของโครงการและ
พื้นท่ีกองทุนลงทุน 

อาคาร เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์         ชั้นใตดิ้น    - พ้ืนท่ีจอดรถ 
                                                       ชั้น 1- 3A   - พ้ืนท่ีศนูยก์ารคา้ 
                                                       ชั้น 4 -10    - ห้องพกัรวม 232 หอ้ง 
อาคาร Dormitory 1                       ชั้นใตดิ้น    - พ้ืนท่ีจอดรถ 
                                                       ชั้น 1 - 2     - พ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ 
                                                       ชั้น 3 - 9     - ห้องพกันกัศึกษารวม 392 ห้อง 
อาคาร  Dormitory 2                       ชั้นใตดิ้น    - พ้ืนท่ีจอดรถ 
                                                       ชั้น 1 - 2     - พ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ 
                                                       ชั้น 3 - 9     - ห้องพกันกัศึกษารวม 392 ห้อง 
อาคาร  Dormitory 3                       ชั้นใตดิ้น    - พ้ืนท่ีจอดรถ 
                                                       ชั้น 1          - พ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ 
                                                       ชั้น 2 - 9     - ห้องพกันกัศึกษารวม 448 ห้อง 

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

เงินลงทุน 1,405,028,255.30 บาท 
ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิ 12,446,137.00 บาท 
ค่าใชจ้่ายในการปรับปรุงอาคาร 20,700,000.00 บาท 
อุปกรณ์ส านกังาน 36,359,126.94 บาท 
Revaluation (1,055,533,519.24) บาท 
เงินลงทุนตามมูลค่ายติุธรรม 419,000,000.00 บาท  

ราคาประเมินล่าสุด 419,000,000 บาท ณ วนัท่ี 27 ตุลาคม 2566 โดยบริษทั พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์
เซอร์วิส จ ากดั วิธีท่ีใชใ้นการประเมิน คือ วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

รายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการต่อปี 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 - 31 ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 93.75 ลา้นบาท 

ภาระผูกพนั 
 
 
 

1. พนัธบตัรรัฐบาลไปค ้าประกนัสัญญาไฟฟ้ากบัหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ จ านวน 4 สัญญา 
เป็นเงินจ านวน 4.60 ลา้นบาท 
2. ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทุนฯ มีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมการ
จัดการ ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าธรรมเนียม
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายอื่นท่ีเก่ียวข้อง ตามเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา            
และ/หรือหนงัสือช้ีชวน ก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 4.54 ลา้นบาท และถึงก าหนด
ช าระเกิน 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี จ านวน 0.80 ลา้นบาท 

 

2.4.3 รายละเอียดการลงทุนในทรัพย์สินท่ีเป็นโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

-ไม่มี- 
 

2.4.4  รายละเอียดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียง 

-ไม่มี- 
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2.4.5 รายละเอียดท่ีทรัพย์สินหลักตามข้อ 2.4.2 เป็นทรัพย์สินหลักที่ได้มาภายในระยะเวลาบญัชีส าหรับ

รอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 

-ไม่มี- 
 

2.4.6 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชีส าหรับ 

รอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 

-ไม่มี- 
 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทุนรวมและบริษทัจดัการมีนโยบายในการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีกองทุน
รวมลงทุน โดยน าพ้ืนท่ีเช่าซ่ึงประกอบไปด้วย พ้ืนท่ีพลาซ่า พ้ืนท่ีเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ และพ้ืนท่ีหอพกั
นกัศึกษาโดยให้เช่าช่วงกบันกัศึกษา คณาจารย ์นกัวิชาการต่างๆ และออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่าเพ่ือประกอบธุรกิจ
ต่าง ๆ 

ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมเขา้ลงทุนนั้น ส าหรับพ้ืนหอพกันักศึกษามีการบริหาร
จดัการพ้ืนท่ีโดยมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยส านักงานบริหารทรัพยสิ์นและกีฬา ส่วนพ้ืนท่ีพลาซ่าและ
เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ กองทุนรวมไดแ้ต่งตั้งให้ บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั เป็นผูบ้ริหารในส่วนน้ี 
โดยมีสิทธิในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมเขา้ลงทุน ซ่ึงมีเง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ี
เก่ียวขอ้ง  

 

แผนภาพการน าทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกออกหาประโยชน์ 
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2.5.2 การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง หรือมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนยัส าคัญ 

-ไม่มี-  
 

2.5.3 ผู้เช่าหลักทีเ่ป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนัท่ีเกี่ยวข้องกบับริษัทจัดการ 

-ไม่มี- 
 

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 กองทุนมีการว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ ดงัน้ี 

1. ส่วนหอพกันักศึกษา 

กองทุนไดแ้ต่งตั้งส านกังานบริหารทรัพยสิ์นและกีฬา มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์เพื่อบริหาร พ้ืนท่ี
ส่วนหอพกันกัศึกษา โดยมีประสบการณ์ในการบริหารหอพกันกัศึกษามหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์มา
นานกว่า 20 ปี กองทุนจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจดัการเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 5 ต่อปี ของ
รายไดท้ั้งหมดท่ีกองทุนไดรั้บจากอสังหาริมทรัพย ์และค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่าในอตัรา 1.2 เท่า
ของค่าเช่าต่อเดือน ต่อสัญญาเช่า 1 ฉบบั โดยกองทุนจะจ่ายค่านายหน้าแก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
เม่ือผูเ้ช่าไดล้งนามในสัญญาและกองทุนไดรั้บช าระค่าเช่าล่วงหน้า เงินประกนัและหรืออื่นๆ ตามท่ี
ระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ดยค่าตอบแทนการบริหารจดัการ ส าหรับรอบ
ระยะเวลาบญัชี ตั้งแต่วนัท่ี1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 2.81 ลา้นบาท  

 

2.     ส่วนพื้นที่ของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และพื้นที่ค้าปลีก  

กองทุนไดแ้ต่งตั้ง บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงบริษทั         
ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ ากัด  มีประสบการณ์ในการบริหารพ้ืนท่ีค้าปลีกมานานกว่า 7  ปี                           
เช่นโครงการ เอท ทองหล่อ โดยกองทุนจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจัดการเป็นรายเดือน เฉล่ีย      
เดือนละประมาณ 0.71 ลา้นบาท (ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึง วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566) กองทุนจ่าย
ค่าตอบแทน ปี 2566 รวมทั้งส้ินจ านวน 8.54 ลา้นบาท    

     

2.5.5   การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ท้ัง

โครงการแก่ผู้ประกอบการ 

-ไม่มี- 
 

2.5.6   ข้อมลูเกี่ยวกับการรับประกันรายได้  

-ไม่มี- 
 

2.6 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงินของกองทุน ณ 31 ธันวาคม 2566 
 -ไม่มี- 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน 

(ท่ีมา: จากรายงานประเมินทรัพยสิ์นปี 2566 ของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล 

คอมเพลก็ซ์ โดยบริษทั พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนดเ์ซอร์วสิ จ ากดั)  

3.1 ภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน 
3.1.1 ธุรกิจร้านค้าปลกี  (ท่ีมา : ศูนยวิ์จยักรุงศรี) 

สถานการณ์ที่ผ่านมา  

ธุรกิจร้านคา้ปลีกสมยัใหม่ซบเซาจากการแพร่ระบาดหลายระลอกของ COVID-19 ท่ีเร่ิมตน้ตั้งแต่ปี 
2563 ก่อนกระเต้ืองขึ้นในช่วงปลายปี 2564 ซ่ึงภาครัฐทยอยผอ่นคลายความเขม้งวดของมาตรการควบคุมโรค 
(เช่น ลดระยะเวลาเคอร์ฟิว และขยายเวลาเปิดด าเนินการของร้านคา้) รวมถึงการทยอยผ่อนคลายเกณฑ์เพื่อ
เปิดรับนกัท่องเท่ียวต่างชาติในช่วงเทศกาลปลายปี ส่งผลให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยรวมขยบัดีขึ้น 

ปี 2565 ยอดขายของร้านคา้ปลีกสมยัใหม่ปรับดีขึ้นต่อเน่ือง โดยจะกลบัมาเติบโตในอตัรา 3.0 - 4.0% 
เทียบกบัที่หดตวั - 9.0% ในปี 2564 อานิสงส์จาก 

• การด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมกลบัมาเกือบเป็นปกติ  หลงัทางการประกาศให้  
COVID-19 เป็นโรคเฝ้าระวงัตั้งแต่ 1 ตุลาคม 

• การทยอยเปิดรับนักท่องเท่ียวต่างชาติตั้งแต่ต้นปี และยกเลิกระบบ Test & Go รวมถึงเร่ิมตน้       
เปิดประเทศเต็มรูปแบบส าหรับผูเ้ดินทางท่ีได้รับวคัซีนครบตามเกณฑ์ตั้งแต่ 1 พฤษภาคม 2565           
ทั้งยงัยกเลิกการลงทะเบียน Thailand pass (1 กรกฎาคม 2565) ส่งผลให้มีนกัท่องเท่ียวเดินทางเขา้ไทย
แลว้ 5.7 ลา้นคน (มกราคม-ตุลาคม) และคาดว่าจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติทั้งปีจะอยูท่ี่ 10.4 ลา้นคน 
เพ่ิมขึ้นมากจาก 4.3 แสนคนในปีก่อน ช่วยหนุนธุรกิจคา้ปลีกในท าเลท่องเท่ียวหรือมีกลุ่มเป้าหมาย
เป็นนกัท่องเท่ียวต่างชาติ 

• รายไดภ้าคเกษตรปรับดีขึ้นต่อเน่ือง (ช่วง 9 เดือนแรกของปีเพ่ิมขึ้น 14.4% YoY) หนุนให้มีการ
จบัจ่ายใชส้อยเพ่ิมขึ้นตามมา 

• มาตรการกระตุ้นการใช้จ่ายภาครัฐ อาทิ คนละคร่ึงเฟส 4-5 (มีนาคม-เมษายน และกันยายน-
ตุลาคม)  ชอ้ปดีมีคืน (ตั้งแต่ 1 มกราคม-15 กุมภาพนัธ์) และเราเท่ียวดว้ยกนัเฟส 4 (กรกฎาคม-ตุลาคม)  

• การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจ E-commerce สะทอ้นจากดชันีการส่ังสินคา้ทางไปรษณีย ์โทรทศัน์ 
วิทยุ โทรศพัท์และอินเตอร์เน็ต ช่วง 8 เดือนแรกเพ่ิมขึ้น 45.9% YoY (ภาพท่ี 1) ขณะท่ียอดส่ังซ้ือ
สินคา้ออนไลน์ของผูป้ระกอบการ เช่น Lotus’s เติบโตมากกว่า 400% จากปีก่อนหนา้ และสอดคลอ้ง
กบั Global Digital Stat 2021 (โดย We Are Social และ Hootsuit) รายงานอตัราการซ้ือสินคา้ออนไลน์
ของคนไทยสูงเป็นอนัดบั 3 ของโลก โดยสินคา้ท่ีผูบ้ริโภคเลือกซ้ือมากท่ีสุด ไดแ้ก่ สินคา้กลุ่มสุขภาพ 
กลุ่มแฟชั่น สินค้าอิเล็กทรอนิกส์ สินค้าส าหรับทารกและเด็ก และสินค้าส าหรับสัตว์เล้ียง ทั้งน้ี 
Priceza คาดว่าตลาด E-commerce ปี 2565 มีแนวโนม้เติบโต 30% จากปี 2564 
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แมจ้ะมีสัญญาณการฟ้ืนตวั แต่ธุรกิจคา้ปลีกยงัอยู่ภายใตปั้จจยักดดนั จากค่าครองชีพท่ีปรับสูงขึ้นตาม
ภาวะเงินเฟ้อ ลดทอนก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคโดยเฉพาะกลุ่มรายไดก้ลาง-ล่างท่ียงัฟ้ืนตวัไม่เต็มท่ี ผนวกกบั
ดอกเบ้ียท่ีปรับเพ่ิมเพ่ิมภาระหน้ีครัวเรือน (ผลส ารวจจากมหาวิทยาลยัหอการคา้ไทยประเมินหน้ีครัวเรือน      
ณ ส้ินปี 2565 จะอยู่ท่ี 89.3% ของ GDP สูงสุดในรอบ 16 ปีจาก 88.2% ณ ไตรมาส 2) ส าหรับก าลงัซ้ือกลุ่ม
รายไดร้ะดบัปานกลาง-บนเร่ิมชะลอการใชจ้่ายลง สะทอ้นจากดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภคท่ีลดลงแตะระดบั
ต ่าสุดในรอบ 10 เดือนในเดือนพฤษภาคม (ภาพท่ี 2) และสอดคลอ้งกบัผลส ารวจความเช่ือมัน่ผูค้า้ปลีกท่ีผนั
ผวนในทิศทางชะลอลง (ภาพท่ี 3) และพบว่าผูบ้ริโภคมียอดใชจ้่ายต่อใบเสร็จ (Spending per bill) เพ่ิมขึ้นจาก
ราคาสินคา้ท่ีปรับสูงขึ้น ขณะท่ีความถ่ีในการใชจ้่ายเพ่ิมขึ้นเพียงเลก็นอ้ย และเน้นการซ้ือเฉพาะสินคา้จ าเป็น
เท่านั้น (ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทยและสมาคมผูค้า้ปลีก) 
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ผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีกสมยัใหม่มีการขยายสาขาต่อเน่ือง โดยเฉพาะกลุ่มร้านสะดวกซ้ือท่ีเปิด                 
สาขาตามพ้ืนท่ีชุมชน ศูนย์การค้า คอมมูนิต้ีมอลล์ และซูเปอร์สโตร์ท่ีขยายพ้ืนท่ีค้าปลีกหรือเปิดใหม่                       
(ณไตรมาส 2/2565 พ้ืน ท่ีคอมมูนิ ต้ีมอลล์  +2.0% YoY และซู เปอร์สโตร์  +3.0% YoY) นอกจากน้ี  
ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัปรับรูปแบบร้านค้าและสินค้า เช่น การปรับรูปแบบบรรจุภณัฑ์ให้ตอบโจทย์
ผูบ้ริโภคด้านสุขอนามัยมากขึ้น และพฒันาช่องทางจ าหน่ายสินค้าผ่าน E-commerce รองรับพฤติกรรม
ผูบ้ริโภคท่ีหันมาใชบ้ริการแพลตฟอร์มดิจิทลัในการส่ังซ้ือสินคา้มากขึ้น ไดแ้ก่ (1) การใช ้Digital platform 
omnichannel เช่น การเปิดร้านคา้ออนไลน์ผ่าน Webstore การพฒันา Mobile application การบริการจัดส่ง
สินค้าออนไลน์ (Quick commerce) และการร่วมมือกับธุรกิจแพลตฟอร์มออนไลน์ (Online marketplace) 
อื่นๆ เช่น Lazada Shopee และ JD Central (2) การท าการตลาด Online to Offline (O2O) เช่น การให้บริการ 
Personal shopper (บริการส่วนตัวในการเลือกซ้ือสินค้า) Call & Shop และ Chat & Shop การขายผ่านส่ือ
สังคมออนไลน์ (Social commerce) เช่น Facebook, Line และ e-Ordering เป็นต้น และ (3) การรับช าระค่า
สินคา้ผา่นช่องทางช าระเงินดิจิทลั เช่น Alipay (Online banking), WeChat Pay และ Dolfin รวมถึงผา่นระบบ
ออนไลน์ของธนาคารในประเทศ ทั้งน้ี การจ าหน่ายสินคา้ออนไลน์ ท าให้ผูป้ระกอบการสามารถเพ่ิมจุด
จ าหน่ายสินคา้และเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายไดท้ัว่ถึงย่ิงขึ้น 
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แนวโน้มตลาด พื้นที่ค้าปลีกให้เช่า ปี 2023 (ท่ีมา : SCB  Economic Intelligence Center ) 

• ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าในปี 2023 มีแนวโน้มขยายตวัต่อเน่ือง โดยความตอ้งการพ้ืนท่ีคา้ปลีก          
มีแนวโน้มฟ้ืนตวั จากการออกมาท ากิจกรรมนอกบา้นเร่ิมเป็นปกติมากขึ้นหลงัสถานการณ์การแพร่
ระบาดของ  COVID-19 คล่ีคลาย ซ่ึงคาดว่าพ้ืนท่ีให้ เช่าได้จะขยายตัวราว +3% ถึง  +7%YOY                         
ในส่วนของอุปทานใหม่ คาดว่าจะเพ่ิมขึ้นมากกว่า 500,000 ตร.ม. จากทั้งตามแผนการเปิดเดิม และทั้ง
ท่ีชะลอการเปิดไปในช่วงท่ีผา่นมา อยา่งไรก็ตาม อตัราการเพ่ิมขึ้นของอุปทานท่ีคาดว่าจะมากกว่าของ
อุปสงคส่์งผลให้อตัราปล่อยเช่าปี 2023 มีแนวโน้มชะลอตวัลงเล็กน้อย อีกทั้ง ภาวะเงินเฟ้อ และหน้ี
ครัวเรือนท่ียงัมีแนวโน้มอยู่ในระดบัสูง ยงัคงกดดันให้ก าลงัซ้ือยงัคงฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป 
เช่นเดียวกบัผูเ้ช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกท่ีไดรั้บผลกระทบอย่างมากในช่วงท่ีผ่านมา และยงัอยู่ในระยะเร่ิมฟ้ืน
ตัวประกอบ กับการเติบโตของ E-commerce ท าให้การฟ้ืนตัวของพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่ามีแนวโน้ม
เป็นไปอยา่งค่อยเป็นค่อยไป  
• อตัราค่าเช่าในปี 2023 มีแนวโน้มปรับตวัเพ่ิมขึ้น ราว +1.0% ถึง +5.0%YOY ใกลเ้คียงกบัอตัรา
ในปีก่อนหนา้ โดยเป็นการฟ้ืนตวัอยา่งค่อยเป็นค่อยไปหลงัจากหดตวัแรงต่อเน่ืองในช่วง COVID-19 
และภาระตน้ทุนท่ีปรับตวัสูงขึ้น 
• ในปี 2024-2026 อุปทานใหม่อย่างน้อยอีก 600,000 ตร.ม. มีแนวโน้มกดดนัอตัราการขยายตัว           
ของตลาด ทั้งในดา้นอตัราการปล่อยเช่า และอตัราค่าเช่า 

 

ภาพรวมภาวะตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าใน Downtown  

• อัตราการปล่อยเช่าในปี 2023 มีแนวโน้มกลับมาปรับตัวเพ่ิมขึ้ น มาอยู่ท่ีราว 91-95% จาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดท่ีคล่ีคลาย การใช้ชีวิตเขา้สู่ภาวะปกติ นักท่องเท่ียวต่างชาติมีแนวโน้ม
กลบัมามากขึ้น และอุปทานใหม่ท่ีเพ่ิมขึ้นไม่มากนัก หลงัเพ่ิมขึ้นมากกว่า 1.2 แสน ตร.ม. ในปีก่อน
หนา้ โดยคาดว่าอุปสงคจ์ะขยายตวัไดต้่อเน่ือง ราว +1.5% ถึง +5.5%YOY  
• อตัราค่าเช่าปี 2023 มีแนวโนม้กลบัมาฟ้ืนตวัไดดี้ ราว +2% ถึง +6%YOY หลงัลดลงมาแรงตั้งแต่
ปี 2020 และทรงตวัไดใ้นปีท่ีผ่านมา หลงัสถานการณ์เร่ิมคล่ีคลายมากขึ้น โดยอตัราค่าเช่ามีแนวโนม้
ฟ้ืนตวัไดเ้ร็วจากท าเลในเมือง ท่ียงัคงดึงดูด Traffic ท่ีหนาแน่นไดอ้ย่างต่อเน่ือง เม่ือสถานการณ์เร่ิม
กลบัเขา้สู่ภาวะปกติ  
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ประเด็นท่ีตอ้งติดตาม  
• ความเส่ียงอุปทานส่วนเกินจากโครงการขนาดใหญ่ในระยะกลาง ช่วงปี 2024-2026 ท่ีอาจกดดนั
อัตราการขยายตัวของตลาด อาทิ  Dusit Central Park (2024) One Bangkok (2024) British Embassy 
Site (2026+) ซ่ึงอาจส่งผลให้การแข่งขนัในพ้ืนท่ีสีลม และบริเวณใกลเ้คียงมีความเขม้ขน้มากขึ้นใน
ระยะต่อไป 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพรวมภาวะตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าใน Midtown  

• พ้ืนท่ีให้เช่าไดใ้นปี 2023 ยงัมีแนวโน้มขยายตัว ราว +2% ถึง +6%YOY ตามการขยายตวัของ
อุปทานใหม่ท่ีเพ่ิมขึ้นเกือบ 200,000 ตร.ม. หรือราว +9%YOY และก าลงัซ้ือในภาพรวมท่ีค่อย ๆ ฟ้ืน
ตวัไดม้ากขึ้น แม ้Traffic อาจยงัไม่เท่าของพ้ืนท่ี Downtown ท าให้อตัราการปล่อยเช่ามีแนวโนม้ลดลง
จากปีก่อนหนา้มาอยูท่ี่ระดบั 90% หรือต ่ากว่าเลก็นอ้ย  
• อตัราค่าเช่าปี 2023 มีแนวโน้มปรับตวัเพ่ิมขึ้นเล็กนอ้ย ในอตัราท่ีใกลเ้คียงกบัในปีก่อนหนา้อยูท่ี่
ราว +0.5% ถึง +4.5%YOY ส่วนหน่ึง จากการกดดนัของอุปทานใหม่ท่ีเพ่ิมขึ้นมาก โดยในระยะต่อไป
อตัราค่าเช่าในพ้ืนท่ียงัมีทิศทางการขยายตวัอยา่งค่อยเป็นค่อยไปในอตัรา ท่ีใกลเ้คียงกบัในปัจจุบนั  
ประเด็นที่ต้องติดตาม  

• ความเส่ียงอุปทานส่วนเกินจากโครงการขนาดใหญ่ในระยะกลาง  ช่วงปี 2024-2026 ท่ีอาจ          
กดดันอัตราการขยายตัวของตลาด อาทิ  Asiatique phase 2.3 (2024) Centerpoint Shopping Mall 
Ratchadapisek (2026+) และ Gateway (Thonburi) (2026+) 
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ภาพรวมภาวะตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าใน Suburb  

• พ้ืนท่ีให้เช่าไดใ้นปี 2023 ยงัมีแนวโนม้ขยายตวั ราว +2.5% ถึง +6.5%YOY ตามการขยายตวัของ
อุปทานใหม่ท่ีเพ่ิมขึ้นกว่า 350,000 ตร.ม. ประกอบกบั การฟ้ืนตวัของก าลงัซ้ือท่ีดีขึ้น ท าให้ทิศทางการ
ขยายตวัอยูใ่นลกัษณะเดียวกบัในพ้ืนท่ี Midtown ส าหรับอตัราการเช่าท่ีมีแนวโนม้ชะลอตวัลงมา อยูท่ี่
ระดบัราว 91-95% จาก 96-97% ในช่วงก่อนหน้า อย่างไรก็ตาม จากแนวโน้ม Traffic ในพ้ืนท่ีท่ีดีมา
ตลอดแมใ้นช่วงท่ีมีการแพร่ระบาด จากการซ้ือสินคา้อาหาร และของใชท่ี้จ าเป็นตามพ้ืนท่ีคา้ปลีก ท่ี
อยู่ไม่ไกลจากบา้น ประกอบกบัสัดส่วนการพึ่งพารายไดจ้ากนกัท่องเท่ียวนอ้ย ท าให้คาดว่าอตัราการ
เช่าจะกลบัมาขยายตวัขึ้นไปอยูใ่นระดบัเดิมไดใ้นระยะต่อไป 
• อัตราค่าเช่าปี 2023 มีแนวโน้มปรับตัวเพ่ิมขึ้นเล็กน้อย ราว +0% ถึง +4% น้อยกว่าในพ้ืนท่ี 
Midtown เลก็นอ้ย จากการกดดนัของอุปทานใหม่ท่ี เพ่ิมขึ้นมากเช่นกนั  
ประเด็นท่ีตอ้งติดตาม  
• ความเส่ียงอุปทานส่วนเกินจากโครงการขนาดใหญ่ในระยะกลาง ช่วงปี 2024-2026 ท่ีอาจกดดนั
อตัราการขยายตวัของตลาด อาทิ Gateway Bangna (2026+) Central M (2026+) และ Big Lake City 
(2026+) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แนวโน้มธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ปี 2566-2568 (ท่ีมา : ศูนยวิ์จยักรุงศรี) 
ปี 2566-2568 ธุรกิจร้านคา้ปลีกสมยัใหม่มีแนวโน้มฟ้ืนตวัต่อเน่ืองเฉล่ีย 4.0-5.0% ต่อปีโดยมีปัจจยั
หนุนจาก    

• ก าลงัซ้ือมีแนวโนม้ปรับดีขึ้น ตามภาวะเศรษฐกิจไทยท่ีคาดว่าจะเติบโตในอตัรา 3.0-4.0% ต่อปี  

• การฟ้ืนตวัของภาคท่องเท่ียว ทั้งนักท่องเท่ียวไทยและนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีคาดว่าจะเพ่ิมขึ้น
ต่อเน่ืองและใกล้เคียงกับช่วงก่อนวิกฤต COVID-19 (นักท่องเท่ียวไทยจะอยู่ ท่ี  185 ล้านทริป 
(ใกลเ้คียงกบัปี 2562) ภายในปี 2567 ส่วนนกัท่องเท่ียวต่างชาติจะเพ่ิมขึ้นเป็น 42 ลา้นคน ในปี 2568) 
หนุนรายไดร้้านคา้ปลีกในท าเลแหล่งท่องเที่ยว  
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• การลงทุนโครงการเมกะโปรเจ็กต์ของภาครัฐท่ีมีแผนด าเนินการต่อเน่ือง  ท าให้มีเม็ดเงิน
หมุนเวียนในระบบ มีการจ้างงานและเพ่ิมรายได้ และจะหนุนให้มีการขยายตัวของร้านค้าปลีก
สมยัใหม่ตามมา 

• การ เ ติบโตต่ อ เ น่ือ งของภาคการค้าออนไลน์ ซ่ึ งคาด ว่ าจะอยู่ ท่ี ร ะดับ เฉ ล่ีย  13.6%                                       
ต่อปี (ท่ีมา: e-Conomy SEA 2021)  

• มาตรการกระตุน้การใชจ้่ายจากภาครัฐ เช่น การปรับขึ้นค่าแรงขั้นต ่า (มีผล 1 ตุลาคม 2565) ช่วย
หนุนการบริโภคในประเทศ การออก Visa อนุญาตให้พ านักในประเทศไทยเป็นกรณีพิเศษแก่
ชาวต่างชาติท่ีมีศกัยภาพการใชจ้่ายสูง 4 กลุ่ม จะช่วยเพ่ิมการจบัจ่ายใชส้อย และ  

• การเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศเพื่อนบา้น (CLMV) ซ่ึง IMF คาดว่าจะอยูใ่นช่วง  3.5-6.5% 
จะเพ่ิมโอกาสทางธุรกิจแก่ผูป้ระกอบการคา้ปลีกในจงัหวดัชายแดนและจงัหวดัหลกัในภูมิภาค 
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แนวโน้มธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่แต่ละประเภทสรุปได้ดังนี ้

• ห้างสรรพสินค้า: คาดว่ายอดขายจะเร่งขึ้นอย่างมีนัยส าคญัท่ีเฉล่ีย 4.0-5.0% ต่อปี จาก 3.5%        
ปี 2565 ผลจากความกงัวล COVID-19 บรรเทาลง และผูป้ระกอบการปรับกลยทุธ์ โดยให้ความส าคญั
กบัการพฒันาแพลตฟอร์ม Omnichannel และการใชเ้ทคโนโลยี 5G และ AR เพื่อสร้างประสบการณ์ท่ี
ดีแก่ผูบ้ริโภค ผนวกกบัมีการขยายการลงทุนสู่ประเทศท่ีมีศกัยภาพทางการตลาด จึงช่วยหนุนการ
เติบโตของรายไดต้่อเน่ือง 

• ดิสเคาท์สโตร์/ไฮเปอร์มาร์เก็ต/ซูเปอร์เซ็นเตอร์:  คาดว่ายอดขายจะเติบโตเฉล่ีย 3.0-4.0%           
ต่อปี จาก 3.0% ปี 2565 ผลจากผูป้ระกอบการขยายสาขาดว้ยรูปแบบท่ีหลากหลายเหมาะสมกบัพ้ืนท่ี 
และกระจายไปในแหล่งชุมชนทัว่ประเทศ ท าให้เขา้ถึงลูกคา้ไดค้รอบคลุมมากขึ้น รวมถึงมีการพฒันา
ช่องทางแพลตฟอร์มดิจิทลัต่อเน่ือง และยงัจ าหน่ายสินคา้ในราคาต ่ากว่าร้านคา้ประเภทอื่น อย่างไรก็
ตาม ธุรกิจจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เน่ืองจากสินคา้ท่ีจ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มีความแตกต่างหรือเป็น
สินคา้ใกลเ้คียงกบัที่วางขายในร้านคา้ปลีกรูปแบบอื่นๆ 

• ซูเปอร์มาร์เก็ต: ยอดขายมีแนวโน้มเติบโตดีต่อเน่ือง 6.0-7.0% ต่อปี จาก 6.0% ปี 2565 เป็นการ
เติบโตสูงสุดเม่ือเทียบกบัร้านคา้ปลีกประเภทอื่น เน่ืองจากมีกลยุทธ์การตลาดท่ีสอดรับกบัพฤติกรรม
ผูบ้ริโภคซ่ึงส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนถึงบนท่ีมีก าลงัซ้ือสูง มีจุดแข็งดา้นคุณภาพของ
สินคา้ และมีกลยทุธ์ต่างๆ อาทิ  

(1) การปรับรูปแบบร้านคา้เป็นไลฟ์สไตลพ์รีเม่ียมซูเปอร์มาร์เก็ตท่ีเนน้สินคา้น าเขา้ราคาแพง  

(2) การขยายสาขาในจงัหวดัท่ีมีก าลงัซ้ือสูง และ               

(3) การพัฒนารูปแบบการขายผ่านออนไลน์ต่อเ น่ือง เ พ่ืออ านวยความสะดวกแก่ผู ้บริโภค 
ซูเปอร์มาร์เก็ตยงัมีความได้เปรียบจากขนาด และมีการขยายสาขาในแหล่งชุมชนใหญ่ จึงมีผล
ประกอบการดีต่อเน่ือง 

• ร้านสะดวกซ้ือ/มินิมาร์ท: คาดยอดขายจะเติบโตเฉล่ีย 4.5-5.5% ต่อปี จาก 4.5% ปี 2565 ผลจาก
การมีสาขาจ านวนมากกระจายไปในทุกพ้ืนท่ี ทั้งยงัมีการเพ่ิมสินคา้ประเภทอาหารพร้อมทานและเพ่ิม
บริการการขายผ่านออนไลน์ต่อเน่ือง อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัของธุรกิจมีแนวโน้มรุนแรงขึ้น จาก
การเปิดสาขาของคู่แข่งในพ้ืนท่ีเดียวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะไฮเปอร์มาร์เก็ตท่ีเขา้มาชิงส่วน
แบ่งตลาดในรูปแบบร้านคา้ขนาดเล็ก รวมถึงมีการขยายเครือข่ายของผูป้ระกอบการรายใหญ่ผ่าน
ร้านคา้โชห่วย ส่งผลให้ยอดขายต่อสาขาของร้านสะดวกซ้ืออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยร้านสะดวกซ้ือ
ท่ีเป็นเจา้ของแฟรนไชส์ยงัสามารถท าก าไรไดต้่อเน่ือง ขณะท่ีร้านสะดวกซ้ือทัว่ไปจะมีความเส่ียงใน
การด าเนินธุรกิจมากกว่า 
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3.1.2 ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในกรุงเทพฯ (ท่ีมา : ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน)) 
ภาพรวมธุรกิจ 

• ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์(Service Apartment) คือ ธุรกิจห้องชุดพกัอาศยัให้เช่า โดยจะมีความ
คลา้ยคลึงกบั โรงแรม มีเฟอร์นิเจอร์ ครบครัน เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า เคร่ืองครัวและภาชนะในครัว เคร่ือง
นอน พร้อมทั้งมีพนกังานท าความสะอาดประจ าวนั ซ่ึงเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทส่์วนใหญ่จะมีส่ิงอ านวย
ความสะดวกส่วนกลาง เช่น สระว่ายน ้า ห้องออกก าลงักายและร้านอาหาร กลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่มกัจะ
เป็นชาวต่างชาติท่ีเขา้มาท างานในประเทศไทยเป็นหลกั สามารถเช่าเป็นรายเดือนได ้โดยแบ่งเป็น 1) 
เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์เกรดเอ (Grade A) มกัจะตั้งอยู่ในเขตศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ส่วนใหญ่บริหาร
จดัการโดยบริษทัชั้นน าของโลก มีส่ิงอ านวยความสะดวกพร้อมทั้งตกแต่งอยา่งทนัสมยั มีเฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองครัวท่ีครบครัน รวมถึงบริการ เช่นเดียวกบัโรงแรมระดบัห้าดาว 2) เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทเ์กรดบี 
(Grade B) มกัจะตั้งอยู่ในซอยระหว่างถนนสายหลกักบัเขตธุรกิจ (CBD) สามารถเดินทางเขา้มาใจ
กลางเมืองไดง้่ายถึงปานกลาง มีการรักษาความปลอดภยัในระดบัปานกลาง และบริหารจดัการโดย
บริษทัทอ้งถ่ิน หรือบริษทัต่างชาติ มีส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลาง เช่น ท่ีจอดรถ สระว่ายน ้ า และ
ฟิตเนส เป็นตน้  
• ส าหรับภาพรวมการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเพ่ืออยู่อาศยัแฟลต อพาร์ทเมน้ท์ และหอพกั
ใน พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ ในช่วง 4 เดือนแรกของปี 2566 พบว่า มีพ้ืนท่ีการขออนุญาตก่อสร้างอยู่ท่ี 48,793 
ตร.ม. ปรับลดลงถึง 70.3% จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน ขณะท่ีดา้นจ านวนอาคารพบว่าปรับเพ่ิมขึ้น
จาก 48 อาคารในปีก่อนมาอยูท่ี่ 59 อาคาร ส่งผลให้พ้ืนท่ีการขอออกใบอนุญาตก่อสร้างเฉล่ียต่ออาคาร
ลดลง  

 

• ส าหรับกลุ่มลูกค้าของธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ณ เดือน มิ.ย. 2566 ท่ีส่วนใหญ่เป็นลูกค้า
ชาวต่างชาติ ท่ีท างานในไทย ซ่ึงโดยภาพรวมพบว่าปรับลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 สะทอ้นจากจ านวน
ชาวต่างชาติ โดยเฉพาะชาวญ่ีปุ่ นท่ีไดรั้บใบอนุญาตท างานในไทยยงัอยู่ในระดบัต ่ากว่าช่วงก่อนเกิด
การระบาดของไวรัสโควิด-19 และยงัคงลดลงต่อเน่ือง มีจ านวนคงเหลือ 24,236 ต าแหน่ง จาก 27,564 
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ต าแหน่ง ณ ส้ินปี 2566 ลดลง 12.1%YoY ขณะท่ีชาวต่างชาติชาวจีนท่ีปรับเพ่ิมขึ้นมามากกว่าชาว
ญ่ีปุ่ นได้ในปีก่อนมีจ านวนอยู่ท่ี 27,647 ต าแหน่ง ลดลงเล็กน้อยท่ี 3.1%YoY จาก 28,530 ต าแหน่ง       
ณ ส้ินปีก่อน โดยส่วนหน่ึงเป็นผลจากภาวะเศรษฐกิจในต่างประเทศท่ียงัไม่ฟ้ืนตวัดีนกั  
• ทั้งน้ีจากจ านวนชาวต่างท่ีไดรั้บอนุญาตท างานในไทยท่ีเป็นกลุ่มลูกคา้หลกัยงัไม่กลบัมาฟ้ืนตวัดี
เท่าท่ีควรท าให้อุปสงคต์่อการเขา้พกัในกลุ่มเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ท่ีตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ ในช่วง 
ไตรมาสแรกของปี 2566 มีจ านวนลดลง 11.5% จาก ณ ส้ินปี2565 แต่เน่ืองดว้ยจ านวนอุปทานท่ีลดลง
จาก การปรับปรุงขอ้มูลโครงการท่ีส่วนใหญ่เป็นโรงแรมเพื่อให้สะทอ้นตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์
ไดดี้ขึ้น ส่งผลให้อตัราการเขา้พกัปรับเพ่ิมขึ้นเล็กน้อยจาก ณ ส้ินปี 2565 อยู่ท่ีระดบั 79.8% เท่ากบั
ระดบัเดียวกนักบัช่วงก่อนเกิดโรคโควิด-19 ขณะท่ีการแข่งขนัในธุรกิจยงัมีความรุนแรงจากทั้งกลุ่ม
ธุรกิจเดียวกนัท่ียงัมีการลงทุนเพ่ิมขึ้นอยา่งต่อเน่ืองและคูแ่ข่งจากลุ่มอาคารชุดและโรงแรมท่ีใหเ้ช่าราย
เดือนดว้ย โดยอตัราค่าเช่าระยะยาวเฉล่ียของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์เกรด A ลดลง 4.3% จากไตรมาส
ก่อนหนา้มาอยูท่ี่ 1,084 บาทต่อ ตร.ม. ต่อเดือน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แนวโน้มธุรกิจในระยะต่อไป  

• แนวโน้มธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ คาดอาจยงัฟ้ืนตวัไดไ้ม่ดีนกั จากจ านวน
ชาวต่างชาติท่ีท างานในไทยยงัอยูใ่นระดบัท่ีต ่ากว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 แมจ้ะ
ปรับตัวเพ่ิมขึ้นได้จากจ านวนชาวจีนท่ีเข้ามาท างานในไทยมากขึ้น แต่จากนโยบายการควบคุม
ค่าใช้จ่ายของบริษทั เน่ืองจากยงัมีความไม่แน่นอนของภาวะเศรษฐกิจ ทั้งจากภาวะเงินเฟ้อ อตัรา
ดอกเบ้ียท่ียงัเป็นทิศทางขาขึ้น ความตึงเครียดทางภูมิรัฐศาสตร์ และสงครามเทคโนโลยีระหว่างจีน – 
สหรัฐฯ ท่ียงัคงมีอยูอ่ยา่งต่อเน่ือง ลว้นเป็นความเส่ียงต่อเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทย ประกอบกบั
ความไม่แน่นอนทางการเมืองของไทยท่ีอยู่ในช่วงของการเปล่ียนผ่านรัฐบาล ท่ีอาจกระทบต่อความ
เช่ือมั่นของนักลงทุนให้ตัดสินใจชะลอการเข้ามาลงทุนในประเทศไทยและส่งผลต่อจ านวน
ชาวต่างชาติท่ีจะเขา้มาท างานในไทย กระทบต่อการฟ้ืนตวัของธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์ขณะท่ียงัมี
การแข่งขนัเพ่ิมมากขึ้นทั้งในธุรกิจเดียวกนัและจากกลุ่มธุรกิจใกลเ้คียงกนัอย่างโรงแรม เน่ืองจาก
โรงแรมมีตวัเลือกการเขา้พกัระยะยาวมากขึ้นเร่ือยๆ ซ่ึงถือเป็นความทา้ทายส าหรับเซอร์วิสอพาร์ท
เมน้ท ์ดงันั้น เพ่ือให้สามารถแข่งขนัได ้เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทจ์ะตอ้งเนน้ท่ีส่ิงอ านวยความสะดวกและ
บริการท่ีดีเพ่ือดึงดูดลูกคา้ให้มากขึ้น  
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• อย่างไรก็ดีจากการท่ีหลายบริษัท น ารูปแบบการท างานแบบผสมผสานมาใช้จึงท าให้มีความ
ตอ้งการ เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ท่ีสามารถรองรับการท างานจากท่ีพกั มีความสะดวกสบาย ทั้งการเขา้
พกัระยะส้ัน และระยะยาวเพ่ิมมากขึ้น รวมถึงผูเ้ช่าท่ีมุ่งเนน้ไปท่ีสุขภาพและความยัง่ยืนมากขึ้นเร่ือยๆ 
เช่น ศูนยอ์อกก าลงักาย ตวัเลือกอาหารเพื่อสุขภาพ และใบรับรองอาคารสีเขียว เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์
ท่ีมีคุณสมบัติเหล่าน้ีจะได้เปรียบในตลาดท่ีมีการแข่งขนัสูง รวมถึงการน าเสนอส่ิงอ านวยความ
สะดวกและบริการคุณภาพสูงท่ีไม่มีในโรงแรม อาทิ การให้บริการซักรีดภายในห้องพกั รูมเซอร์วิส
ตลอดชัว่โมง และบริการเจา้หน้าท่ีอ านวยความสะดวก ทั้งน้ีธุรกิจยงัมีปัจจยัหนุนจากการฟ้ืนตวัของ
การท่องเท่ียวตามจ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเพ่ิมมากขึ้น และ ความนิยมของกรุงเทพฯ ในฐานะท่ีเป็น
จุดหมายปลายทางเพื่อการพกัผ่อนของนักท่องเท่ียว รวมถึงการเขา้มาลงทุนในไทยของนักลงทุน
ต่างชาติท่ีคาดว่าจะค่อยๆ ฟ้ืนตวัดีขึ้นในระยะต่อไป 
 

3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการ  
โครงการมีอัตราครอบครองพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้นทั้งโครงการในปี 2566 กล่าวคืออัตราการเช่าเพ่ิมทั้งหอพกั 

เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์และพลาซ่า โดยอตัราการเช่าเฉล่ียปี 2566 ของส่วนหอพกั 68%  เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์86% 
และพ้ืนท่ีพลาซ่า 47% เม่ือเทียบกบัปี 2565 ท่ีมีอตัราการเช่าเฉล่ีย ของหอพกั 64%  เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์77% และ
พลาซ่า 39% เป็นผลมาจากโครงการมีนโยบายการตลาด ดงัน้ี 

1.  หอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 
โครงการยงัคงใชน้โยบายดา้นราคาในการดึงดูดลูกคา้ โดยปัจจุบนัห้องพกัทั้งหมดของโครงการอยู่ใน

สภาพพร้อมปล่อยเช่า อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการสร้างรายไดอ้ย่างต่อเน่ืองของโครงการ โดยในปี 2566  
นอกเหนือจากนโยบายดา้นราคาแลว้  โครงการยงัมีแผนการท่ีจะทยอยปรับปรุงสภาพห้องพกัและอุปกรณ์
ภายในทั้ งในส่วนของหอพักท่ียงัไม่เคยได้รับการซ่อมแซมใหญ่ โดยจะมีการเปล่ียนเฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน ้ าอุ่น เพ่ือให้ห้องพกัมีสภาพน่าอยู่  ดึงดูดใจลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย และเป็น
การเพ่ิมศกัยภาพในแข่งขนักบัโครงการอ่ืนท่ีมีอยูเ่ดิมและโครงการใหม่ได ้

2.  พ้ืนท่ีพลาซ่า 
บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ไดจ้ดัท าแผนการตลาด โดยมีโปรโมชัน่ส าหรับผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ ท่ี

เป็นผูเ้ช่าท่ีมีศกัยภาพและเป็นท่ีรู้จกัโดยทัว่ไป เพ่ือชักจูงให้มาตั้งร้านคา้ในพลาซ่า โดยมีวตัถุประสงคใ์น
การเพ่ิมทั้งจ านวนร้านคา้และจ านวนคนเขา้มาใชบ้ริการในโครงการ ซ่ึงเม่ือโครงการสามารถปล่อยเช่าพ้ืนท่ี
ไดม้ากขึ้น แนวโนม้ของค่าเช่าจะสูงขึ้น อนัจะท าให้กองทุนมีรายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง โดยในปี 2566 โครงการมี
การด าเนินนโยบายต่อเน่ืองจากปีท่ีผา่นมาดงัน้ี 

• รักษาภาพลกัษณ์ของอาคาร รวมถึงการบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยู่ในสภาพดี สะอาด 
สวยงาม เพื่อเป็นการสร้างความประทบัใจให้ผูม้าใช ้

• มีการบริหารจดัการพ้ืนท่ีโซน Cool Camp ซ่ึงปัจจุบนัมีอยู่ 2 จุด เพ่ือเป็นพ้ืนท่ีให้บริการแก่นกัศึกษา
และประชาชน ท าให้ผูม้าใชบ้ริการใชเ้วลาอยูใ่นโครงการนานขึ้น เพ่ือเพ่ิม traffic ให้กบัพ้ืนท่ีคา้ปลีก  

• มีแผนการจดังาน event ตามเทศกาล ต่อเน่ืองตลอดปี เพ่ือเพ่ิมจ านวนผูม้าใชศู้นยก์ารคา้ 
• เพ่ิมความร่วมมือกบัมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ เพ่ือให้มีการจดักิจกรรมของนกัศึกษาในพ้ืนท่ีโครงการ
มากขึ้น 
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อน่ึง กรณีท่ีปัจจุบนัตลาดช็อปป้ิงออนไลนแ์ละโมบายล ์ช็อปป้ิงโตขึ้นอยา่งรวดเร็ว พ้ืนท่ีพลาซ่าในโครงการ
ยงัคงไม่ไดรั้บผลกระทบมากนกั เน่ืองจากบริเวณรอบ ๆโครงการยงัไม่มีพ้ืนท่ีพลาซ่าท่ีมีศกัยภาพและสามารถ
ตอบโจทยผ์ูม้าใชบ้ริการไดเ้ท่ากบัโครงการ 

 
 

4. ปัจจัยความเส่ียง 

• ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 
กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมอาจลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ อนัเน่ืองมาจากการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่า
พ้ืนท่ี และ/หรืออตัราค่าเช่าในอาคารพกันักศึกษาและเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท์ หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทั้งน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
อยา่งมีนยัส าคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น และมูลค่าหน่วยลงทุนสุทธิของกองทุนรวม 

• ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ  
สภาพเศรษฐกิจท่ีผนัผวนอาจส่งผลกระทบต่อรายไดจ้ากอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะในช่วงสภาวะเศรษฐกิจ
ตกต ่า ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการ อตัราการเขา้พกั และ หรือ การจ่ายช าระค่าเช่าให้แก่กองทุน 

• ความเส่ียงจากความผนัแปรของค่าเช่า 
อตัราค่าเช่าและอตัราการเขา้พกัอาจผนัแปรตาม สภาวะเศรษฐกิจ สภาวะการแข่งขนัในตลาดหอพกันกัศึกษา
ในบริเวณใกลเ้คียง รวมถึงอุปสงคแ์ละอุปทาน ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อรายไดจ้ากอสังหาริมทรัพย ์ 

• ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 
ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าส่งผลกระทบถึงการช าระค่าเช่า การต่อสัญญาเช่า หรือการยกเลิก
สัญญาเช่าก่อนครบก าหนด ซ่ึงลว้นแต่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทุนรวมทั้งส้ิน 

• ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น 
เน่ืองจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนนั้น  มีหอพกันักศึกษาของ
มหาวิทยาลยัเองอยู่แล้วจ านวนประมาณ 28 หลงั ดังนั้น จึงอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากการ
แข่งขนัในการหาผูเ้ช่าระหว่างหอพกัของกองทุนรวมและหอพกัท่ีมหาวิยาลยัเป็นเจา้ของ   

• ความเส่ียงจากภยัพิบติัต่างๆ 
ภยัพิบัติท่ีไม่สามารถคาดการณ์ไดล่้วงหน้า เช่น อคัคีภยั อุทกภยั แผ่นดินไหว การจลาจล การก่อการร้าย         
เป็นตน้ อาจเป็นเหตุให้อสังหาริมทรัพยไ์ดรั้บความเสียหาย 

• ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซ่ึงขึ้นอยู่กบัปัจจยั
หลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูบ้ริหารในการ
บริหารอสังหาริมทรัพย ์ตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอื่ นๆ การแข่งขนั 
การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั้น จึงมี
ความเส่ียงท่ีนกัลงทุนจะไม่ไดรั้บเงินปันผลตามท่ีไดป้ระมาณการเอาไวใ้นปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือกองทุนรวม
จะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพ่ิมการจ่ายเงินปันผลไดใ้นปีต่อๆ ไป  
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• ผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณการในเอกสารฉบบัน้ี  
รายงานทางการเงินต่างๆ ท่ีปรากฏอยู่ในเอกสารฉบบัน้ี ซ่ึงไม่ใช่ขอ้มูลในอดีตท่ีเกิดขึ้นจริง (รวมถึงรายงาน
ใดๆ ท่ีเก่ียวข้องกับวตัถุประสงค์ในการลงทุน แผนงานอื่นๆ และวตัถุประสงค์ของผูบ้ริหารส าหรับการ
ด าเนินการในอนาคต หรือสภาวะทางเศรษฐกิจ หรือสมมติฐาน หรือการคาดการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งใดๆ) แต่เป็นการ
ประมาณการและไม่มีการรับประกนัว่าจะเป็นจริงตามนั้น   ซ่ึงเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นจริง หรือการลงทุนและผล
การด าเนินงานของกองทุนรวมอาจจะแตกต่างจากส่ิงท่ีไดค้าดการณ์ไว ้ณ ท่ีน้ี  อน่ึง  การประมาณการดงักล่าว 
มีพ้ืนฐานจากขอ้มูลและความเช่ือท่ีมีอยู ่ณ ปัจจุบนัเพื่อท าการคาดการณ์วางแผนงานประเมิน ตั้งขอ้สมมติฐาน 
ออกไปในอนาคต  ดงันั้น การประมาณการดงักล่าวจึงมีความเส่ียงและความไม่แน่นอนหลายประการแฝงอยู่   
นอกจากน้ี การตั้งสมมติฐานดังกล่าวเป็นส่ิงท่ีต้องใช้ดุลยพินิจเก่ียวกับหลายๆ ปัจจัยซ่ึงรวมถึงภาวะทาง
เศรษฐกิจ  การแข่งขนั ภาวะตลาด และการตดัสินใจทางธุรกิจในอนาคต   ซ่ึงในหลายๆ ปัจจยัเป็นส่ิงท่ีอยู่
เหนือความควบคุมของกองทุนรวม  ดงันั้น จึงเป็นส่ิงท่ียากหรือเป็นไปไม่ไดท่ี้จะคาดการณ์ไดอ้ย่างถูกตอ้ง 
แม่นย  า ปราศจากความคลาดเคล่ือน ดงันั้น สมมติฐานภายใตก้ารประมาณการของกองทุนรวมน้ี จึงอาจมีความ
คลาดเคล่ือนไม่ถูกตอ้งได ้

• ความเส่ียงจากการใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการก าหนดราคาซ้ือขายหน่วยลงทุน 
การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนท่ีบริษทัจดัการประกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงาน
การประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าท่ีจะซ้ือขายไดจ้ริงของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

• ความเส่ียงท่ีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพนัธ์กับมูลค่าท่ีได้จากการจ าหน่าย สิทธิการเช่า
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือเลิกกองทุน 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมซ่ึงไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีน้ี ไดค้  านวณโดยใช้ขอ้มูลจากรายงานการประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นฉบบัล่าสุด และมูลค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าท่ีแทจ้ริงซ่ึงกองทุนรวมจะไดรั้บหากมีการ
จ าหน่ายสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

• ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด 
เน่ืองจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงอยูบ่นพ้ืนฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ซ่ึงปริมาณ
ความต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุม          
ได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของตลาด  ดังนั้น จึงมีความเส่ียงท่ีหน่วยลงทุนน้ีจะขาดสภาพคล่อง              
ในการซ้ือขาย 

• ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอื่น 
การท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรัพยไ์ม่ต ่ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิของกองทุนรวม ท าให้การลงทุนกระจุกตวัอยู่ในอสังหาริมทรัพย ์ในขณะท่ีกองทุนรวมประเภทอื่นจะมี
นโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ  
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• การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  
ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ 

หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรับ

การแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคบั บทบัญญติั แนวนโยบาย และ/หรือค าส่ัง ของ

หน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่อาจคาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกนั 

ดงันั้น กองทุนรวมจึงไม่สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถ

รับประกนัไดว่้าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 
 

5. ข้อพพิาททางกฎหมายและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

 5.1 ข้อพพิาททางกฎหมาย ซ่ึงกองทุนเป็นคู่ความหรือคู่กรณีท่ีคดีหรือข้อพพิาทยังไม่ส้ินสุด 
  -ไม่มี- 
5.2 อสังหาริมทรัพย์อยู่ในบังคับแห่งทรัพย์สิน 
  -ไม่มี- 

 

       6. ข้อมูลส าคัญอย่างอ่ืน 

-ไม่มี- 
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ส่วนที่ 3 

การจัดการและการก ากบัดูแลกิจการ 
 

ารจ7. ข้อมูลหน่วยลงทุน และผู้ถือหน่วยลงทุน 
7.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน  
 7.1.1 ข้อมูลเงินทุนช าระแล้ว มูลค่าท่ีตราไว้ จ านวนหน่วยลงทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 

 

เงินทนุโครงการ 1,065,000,000.00 บาท 

มูลค่าท่ีตราไวจ้ านวน 10.00 บาทต่อหน่วย 
ประเภทของหน่วยลงทนุ ระบุช่ือผูถื้อ 
ราคาของหน่วยท่ีเสนอขาย 10.00 บาทต่อหน่วย 
ราคาเสนอขายวนัแรก 10.00 บาทต่อหน่วย 
จ านวนเงินทนุจดทะเบียนในปัจจบุนั 1,034,272,305.40 บาท 
มูลค่าท่ีตราไว ้ต่อหน่วย ณ ปัจจุบนั (ราคาพาร์) 9.923 บาทต่อหน่วย 

   

 7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์  
  

ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2566 0.58 บาทต่อหน่วย 
ราคาสูงสุด 1.00 บาทต่อหน่วย 
ราคาต ่าสุด 0.50 บาทต่อหน่วย 

มูลค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 60.45 ลา้นบาท                                                                                                                                                                                                 
มูลค่าการซ้ือขายเฉล่ียต่อวนั (Trade Volume)       4,283.74 บาทต่อวนั 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน ณ วนัตน้ปี (วนัท่ี 31 ม.ค. 66) 1.2707 บาทต่อหน่วย 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน ณ วนัส้ินปี (วนัท่ี 31 ธ.ค. 66) 1.1294บาทต่อหน่วย 

 

 7.1.3 การแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด (share class)  

   -ไม่มี- 
 

 7.1.4  การลดทุนช าระแล้ว (ถ้ามี)  

   (ก) เหตุแห่งการลดทุนช าระแล้วในแต่ละคร้ัง   
    เน่ืองจากกองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีดงัน้ี 

(1) มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทุนลดลงจากการประเมินค่าหรือสอบทาน
การประเมินค่าทรัพยสิ์น 

    (2) รายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีซ่ึงทยอยตดัจ่าย 
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   (ข)  จ านวนเงินที่ลด จ านวนเงนิต่อหน่วยที่ลด 

 
คร้ังที ่

ผลการ 
ด าเนินงานงวด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
ก่อนการลดเงินทุน 

จ านวนเงินทุน 
จดทะเบียนท่ีลด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
หลังการลดเงนิทุน 

จ านวนเงิน (บาท) ต่อหน่วย จ านวนเงิน (บาท) ต่อหน่วย จ านวนเงิน (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) วันปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุน และวันท่ีเฉลี่ยเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

คร้ังที ่
 

ผลการด าเนินงานงวด 
จ านวนเงินทุนจดทะเบียนท่ีลด  

วันปิดสมุดทะเบียน 
 

 
วันจ่ายเงินลดทุน 

จ านวนเงิน (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 การออกหลักทรัพย์ที่เป็นตราสารหนี ้

 -ไม่มี-   
 

7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 

 รายช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน 10 รายแรก ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566 

ช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1) ส านกังานประกนัสังคม 80,000,000.00 76.75 
2) นายทวน  ผาติหตัถกร 2,012,000.00 1.93 
3) กองทนุส ารองเล้ียงชีพส าหรับลูกจา้งประจ าของส่วนราชการ ซ่ึงจดทะเบียนแลว้ 1,563,400.00 1.50 
4) บริษทั เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ. ไทยพาณิชย ์จ ากดั  1,418,400.00 1.36 
5) นายขวญัชยั  เกิดแกว้ฟ้า 1,075,600.00 1.03 
6) นายสมเกียรติ  สาลีพฒันา 1,063,200.00 1.02 
7) นายสิทธิโชค  แต่บรรพกุล 815,000.00 0.78 
8) นางสาวมินตรา มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
9) นายเมฆ  มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
10) นายสุชาติ  โชคพิพฒัน์กุล 672,500.00 0.65 
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7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน  

7.4.1 ข้อก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 
โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง    
(1) จ่ายเงินปันผลให้ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ในแต่ละรอบปี

บญัชี ทั้งน้ี ภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชี หรือวนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่าย     เงิน
ปันผลนั้นแลว้แต่กรณีก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ตามวรรคหน่ึง ให้หมายถึงก าไรสุทธิท่ีหกัดว้ยรายการ
เงินส ารองเฉพาะเพ่ือการดงัน้ี 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมตามแผนท่ีก าหนดไว้

อย่างชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูล
ประจ าปี รายงานประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหน้ีเงินกูยื้มหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกูยื้มเงินท่ีก าหนดไว้
อย่างชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูล
ประจ าปี รายงานประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดท่ีให้สิทธิในการไดรั้บประโยชน์ตอบแทนหรือ
การคืนเงินทุนในล าดบัแรก (ถา้มี)  

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

(3)  บริษทัจดัการตอ้งไม่กูยื้มเงินเพ่ือจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 
(4)   ในกรณีท่ีกองทุนรวมยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ห้ามมิให้บริษทัจดัการจ่ายเงินปันผล 

ในกรณีท่ีบริษทัจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตามวรรคหน่ึง (1) 
ผูดู้แลผลประโยชน์และบริษทัจดัการตอ้งช้ีแจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ตามแนวทางท่ีส านกังาน
ก าหนดและเปิดเผยให้ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมทราบในการประชุมสามญัประจ าปี 

เง่ือนไขเพิม่เตมิ :  

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถา้เงินปันผลท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าต ่ากว่า
หรือเท่ากบั 0.10 บาท บริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในคร้ังนั้นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผล
พร้อมกนั ในงวดส้ินปีบญัชี 

 

7.4.2 เง่ือนไข และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

(1)    ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษทัจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลใดถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมเกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด บริษทัจดัการจะไม่
จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50  ของจ านวนหน่วย
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  เวน้แต่ บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ล้วทั้งหมดอยู่แล้วก่อนวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550 และไม่มีการลงทุนใน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติมนบัแต่วนัท่ี  1 กรกฎาคม 2550 โดยเงินปันผลส่วนท่ีไม่ไดจ้่าย
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ดงักล่าวบริษทัจดัการจะจดัท าบญัชีและแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรัพยสิ์นอื่นของกองทุน
รวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมจนกว่าจะเลิกกองทุนรวม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกนัใดตามกรณีท่ีระบุขา้งตน้  บริษทัจดัการจะ
ค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายท่ีอยูใ่น 
กลุ่มบุคคลนั้นโดยจะใชวิ้ธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ  (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงิน
ปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมด) ทั้งน้ี เวน้แต่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศ
ก าหนด ส่ังการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น 

(2) ในกรณีท่ีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดท่ีถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดเป็นบุคคลตามท่ีส านกังานประกาศก าหนดดงัต่อไปน้ี       

1.  กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกนัสังคม กองทุนส ารองเล้ียงชีพ หรือกองทุนรวม
เพ่ือผูล้งทุนทัว่ไป 

2.  นิติบุคคลท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยซ่ึงไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

3.  บุคคลอื่นใดท่ีไดรั้บการผอ่นผนัจากส านกังานเม่ือมีเหตุจ าเป็นและสมควร 

 บริษทัจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 
ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด  เวน้แต่บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อย
ละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดอยู่แลว้ก่อนวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552 และ
ไม่มีการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติมนบัแต่วนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552  โดยเงินปัน
ผลส่วนท่ีไม่ได้จ่ายดังกล่าวบริษทัจัดการจะจัดท าบัญชีและแยกเงินปันผลส่วนดังกล่าวออกจาก
ทรัพยสิ์นอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมจนกว่าจะ
เลิกกองทุนรวม 

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

(3) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่าผู ้ท่ี เคยเป็นเจ้าของหรือผู ้โอนสิทธิการเช่าใน
อสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าว
ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษทัจดัการจะ
ปฏิบติัตามขอ้ (1) โดยอนุโลม 
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(4) เงินปันผลส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตาม (1) และ (2) บริษทัจดัการจะจดัท าบญัชีและแยก
เงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรัพยสิ์นอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิของกองทุนรวมจนกว่าจะเลิกกองทุนรวม   

(5) บริษทัจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมุดทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1. ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอยา่งนอ้ย 1 ฉบบั  

2. ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ และจดัให้มีประกาศดงักล่าวไว้           
ท่ีตวัแทน  

3. ส่งหนังสือแจ้ง ผูถื้อหน่วยท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วย ณ วนัปิดสมุดทะเบียน และผูดู้แล 
ผลประโยชน์  และตลาดหลกัทรัพย ์

(6)  บริษทัจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ เป็นเช็คขีด
คร่อมเฉพาะส่ังจ่ายในนามผูถื้อหน่วยลงทุนตามช่ือและท่ีอยู่ท่ีปรากฎในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วย
ลงทุน  

(7)  ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ใชสิ้ทธิขอรับเงินปันผลจ านวนใดภายในอายคุวามใชสิ้ทธิ เรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บริษทัจดัการจะไม่น าเงินปันผลจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่น
ใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทุน 

 

7.4.3 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ประวัติการจ่ายเงินปันผล  

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด เงินปันผล วันปิดสมุดทะเบียน วันจ่ายเงินปันผล 

จ านวนเงิน 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 

หมายเหตุ *  การจ่ายเงินปันผลคร้ังน้ีเป็นการจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานงวดปี 2554 ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2554 ถึง  
31 ธนัวาคม 2554 ซ่ึงไดร้วมเงินค่าชดเชยความเสียหายในการบริหารจดัการกองทุนไวแ้ลว้ 
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8. โครงสร้างการจัดการ 
 8.1 บริษัทจัดการ  

8.1.1  ช่ือ ท่ีอยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์ โทรสาร และเว็บไซต์ของบริษัทจัดการ 

 

บริษทัจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 31-33 
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 2566 ยโูอบี แอสเซท แมเนจเมน้ท ์ลิมิเตด็ ถือหุ้นในบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ

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 พูลผล  กรรมการ และประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
 5. นายสัญชยั อภิศกัด์ิศิริกุล กรรมการ 

 

๏ คณะผู้บริหาร 
 1. นายวนา พูลผล  ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
 2. นายเจิดพนัธ์ุ นิธยายน  กรรมการผูจ้ดัการ สายการลงทุน 
 3. นางสุนรี พิบูลยศ์กัด์ิกุล กรรมการผูจ้ดัการ สายปฏิบติัการ 

  4. นางสาวรัชดา ตั้งหะรัฐ  กรรมการผูจ้ดัการ สายพฒันาธุรกิจ 
 

๏ ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
   

ช่ือ – นามสกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณ์การท างาน หน้าท่ีความรับผิดชอบ 
นางสาวเยน็ฤดี ซอเจริญทรัพย ์ - ปริญญาตรี  

สาขา พาณิชยศาสตร์และ
การบญัชี  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

- 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   หน้าท่ีและความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุน 
ในการจัดการกองทุน บริษทัจดัการมี หน้าท่ี และความรับผิดชอบในการด าเนินการและบริหาร
กองทุนให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพย ์รวมถึงหนา้ท่ีและความรับผิดชอบดงัต่อไปน้ี  

1) การบริหารกองทุน  

1.1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นโครงการท่ีได้รับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผูกพนัระหว่างบริษทัจดัการและผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจน
ปฏิบัติหน้าท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125  และข้อก าหนดอื่นๆ ท่ีเ ก่ียวข้องแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  
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1.2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู ้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ  สัญญาแต่งตั้ งผู ้ดูแล 
ผลประโยชน์ และหนงัสือช้ีชวน โดยมีสาระส าคญัไม่ต่างจากร่างขอ้ผกูพนั ร่างสัญญา และ
ร่างหนงัสือช้ีชวน ท่ีผา่นการพิจารณาจากส านกังาน 

1.3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัให้มีหนงัสือช้ีชวนท่ีเป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปน้ี 

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษทัจดัการจดั        
ส่งหนงัสือช้ีชวนให้ส านกังานไม่นอ้ยกว่า 1 วนัท าการก่อนการเร่ิมจดัส่งหรือแจกจ่าย
หนังสือช้ีชวนให้แก่ประชาชน และให้จัดส่งเอกสารดังกล่าวผ่านระบบรับและ
เผยแพร่ขอ้มูลหนงัสือช้ีชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report 
and Prospectus (MRAP)) ของส านักงานด้วย และหากมีการเปล่ียนแปลงข้อมูล
ดงักล่าว ให้บริษทัด าเนินการให้ขอ้มูลท่ีจดัส่งนั้นมีขอ้มูลท่ีเป็นปัจจุบนัโดยไม่ชกัชา้
และให้กระท าผา่นระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

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

(ค)   เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนส้ินสุดลงแล้ว บริษัทจัดการจะจัดให้มี
หนังสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ เพ่ือให้
ประชาชนสามารถตรวจดูได ้และจดัส าเนาให้เม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนร้องขอ ในกรณีท่ี
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์หากมี
การแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการบริษทัจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าว
ให้ตลาดหลกัทรัพยท์ราบภายใน 10 วนัท าการนับตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีไดรั้บความ
เห็นชอบจากส านกังานให้แกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือวนัท่ีไดมี้มติให้แกไ้ขเพ่ิมเติม
โครงการ แลว้แต่กรณี ทั้งน้ี จนกว่าจะเลิกกองทุนรวม 

(ง) จดัให้มีใบจองซ้ือหน่วยลงทุนซ่ึงตอ้งมีค าเตือนว่า “การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่
การฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดรั้บเงินลงทุนคืน
มากกว่าหรือน้อยกว่าเงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได ้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 ส่ังโอน และเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติม
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่นท่ีลงทุนไว้ ตามนโยบาย วัตถุประสงค์ 
หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและ
หลักเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ดว้ย  

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

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

1.8)  จดัสรรผลก าไรของกองทุนเพ่ือจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการท่ีก 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
อสังหาริมทรัพย์นั้นในคร้ังต่อ ๆ ไปอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง ทั้ งน้ี การตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย ์อาจด าเนินการดว้ยวิธีการหรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตามท่ีผูดู้แลผลประโยชน์
ของกองทุนรวมและบริษทัจดัการตกลงกนัได ้

ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึง ให้บริษทัจดัการจดัให้มีการบนัทึก 
สภาพอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งถูกตอ้งและครบถว้นให้แลว้เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเร่ิม
ตรวจตรา 

หากบริษทัจดัการตรวจพบหรือไดรั้บแจง้จากผูดู้แลผลประโยชน์วา่อสังหาริมทรัพยช์ ารุด
บกพร่องอยา่งมีนยัส าคญั  ใหบ้ริษทัจดัการด าเนินการให้มีการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์
นั้นใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ไดโ้ดยเร็ว 

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

(2)   ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชน์ในการเขา้
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนตามท่ีก าหนดไวใ้น
สัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ 

1.13) จดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไม่นอ้ยกว่าร้อยละ10 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอให้มี
การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน   

1.14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทุน ตามขอ้ก าหนด เง่ือนไข 
หลกัเกณฑ ์ท่ีระบุไวใ้นโครงการ  

1.15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุน ซ่ึงบริษทัจดัการมีอ านาจกระท าไดภ้ายใน
ขอบเขตของกฎหมาย  

1.16) ปฏิบติัการอื่นๆ เพื่อให้บรรลุซ่ึงวตัถุประสงคข์องกองทุนและรักษาไวซ่ึ้งผลประโยชน์ของ
ผูถื้อหน่วยลงทุนภายใตข้อบเขต หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของบริษทัจดัการ ทั้งน้ีจะตอ้ง
ไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรัพย ์ และ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.17) ด าเนินการเลิกกองทุน ตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  

2)  การรับและจ่ายเงินของกองทุน  

จดัให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใดตามท่ีก าหนด
ไวใ้นโครงการ  

3)  การแต่งตั้งบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือการจดัการกองทุน  

3.1)  จดัให้มีคณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) 

3.2)   แต่งตั้งบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพ่ือท าหน้าท่ี
ดงัต่อไปน้ี    

(1)   ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าหน้าท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

(2)   ผูจ้ดัการกองทุนเพื่อท าหนา้ท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นตามขอ้ 6.2  
เพื่อการบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม 

ทั้งน้ี บริษทัจดัการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยข์อง
บริษทัไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการของบริษทัจดัการ 

3.3) แต่งตั้ งผูบ้ริหารสินทรัพย์สภาพคล่อง  ทั้ งน้ี  โดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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3.4)  แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์กองทุน ซ่ึงมีคุณสมบติัตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ว่าดว้ยคุณสมบติัผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการ
เปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุน และแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์อ่ืนแทนตาม
เง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  

3.5)  แต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทนุ 
และแต่งตั้ งนายทะเบียนหน่วยลงทุนอ่ืนท่ีมีคุณสมบัติตามท่ีส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตั้งดงักล่าวให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

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

3.7)  แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ทั้งน้ี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะตอ้งมี
คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

3.8) แต่งตั้งท่ีปรึกษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ท่ีเป็นท่ีปรึกษาของบริษทัจดัการและ/หรือกองทุน  

3.9)  แต่งตั้ งผูส้อบบัญชีของกองทุน ทั้งน้ีผูส้อบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มี
ลกัษณะตอ้งห้ามตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลกัเกณฑก์ารให้ความ
เห็นชอบผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบญัชีของกองทุน และแต่งตั้งผูส้อบบญัชี
อื่นท่ีมีคุณสมบติัครบถว้นตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนดแทน และแจง้การ
แต่งตั้งดงักล่าวให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.10)  แต่งตั้งผูช้  าระบญัชีกองทุนเพ่ือท าหนา้ท่ีรวบรวม แจกจ่ายทรัพยสิ์นให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
และหน้าท่ีอ่ืนๆท่ีจ าเป็นเพ่ือให้การช าระบญัชีเสร็จส้ิน เม่ือยุติหรือเลิกกองทุน ทั้งน้ีโดย
ไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

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

4)  การด าเนินการอื่นๆ  

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 านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด ในกรณีท่ีหลกัฐานดงักล่าวสูญหายหรือถูกท าลาย  
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4.4)  ด าเนินการแยกทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรัพยสิ์นของบริษทัจดัการและน า
ทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไปฝากไวก้บัผูดู้แลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษทัศูนยรั์บฝาก
หลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

4.5) จัดให้มีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บรักษาไวซ่ึ้งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทุน  

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

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

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

4.9) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีส าหรับกิจการที่มีธุรกิจ
เฉพาะด้านการลงทุน  รวมทั้งจัดท ารายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปีการเงิน และส่ง
รายงานดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือหน่วยลงทุนท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผู ้ถือหน่วยลงทุน และ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัส้ินปีการเงิน 

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

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

เช่า รับโอนสิทธิการเช่า  หรือให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์แลว้แต่กรณี 
(2)    สัญญาเป็นหนังสือท่ีแสดงการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการ เ ช่ า

อสังหาริมทรัพย ์

ทั้ งน้ีบริษัทจัดการกองทุนรวมจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์          
ให้ แ ก่ผู ้ ดู แล  ผลประโยชน์  ภ ายใน  5  วันท าการนับแต่ วัน ท่ี เ ข้ าครอบครอง                                   
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวดว้ย 
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4.12)  จดัส่งส าเนาสัญญาดงัต่อไปน้ีให้ผูดู้แลผลประโยชน์   

(1)     สัญญาแต่งตั้งบริษทัประเมินคา่ทรัพยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสัญญา หรือ
นับแต่วันแต่งตั้ งผู ้ดูแลผลประโยชน์  ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้ งบริษัทประเมินค่า
ทรัพยสิ์นก่อนการแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ แลว้แต่กรณี 

(2)  สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถ้ามี) และสัญญาแต่งตั้งท่ีปรึกษา (ถ้ามี) 
ภายใน  5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสัญญาดงักล่าว 

4.13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการส่ังให้ผูมี้หน้าท่ีต่างๆ 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
หนงัสือสรุปขอ้มูลจะมีสาระส าคญัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีท่ี
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดรั้บอนุมติัให้เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แลว้ บริษทัจดัการอาจจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัตามวรรคก่อน ให้ตลาด
หลกัทรัพยแ์ทนการด าเนินการตามวรรคก่อน ภายในวนัท าการถดัจากวนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย 
หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามท่ี
ตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด 

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

4.16) ปฏิบติัหนา้ท่ีอื่นๆ ตาม กฎหมายหลกัทรัพยก์ าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของบริษทัจดัการ 

 

8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ 

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

1) เม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม มีมติของผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกนั       
เกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมดให้เปล่ียนบริษัทจัดการ             
กองทุนจะตอ้งบอกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้บริษทัจดัการทราบล่วงหน้าไม่น้อย
กว่า 90 วนั โดยท่ีหากสาเหตุการเปล่ียนแปลงบริษทัจดัการนั้น มิได้เกิดจากความผิด หรือ
ประกอบหน้าท่ีบกพร่องอยา่งร้ายแรงอนัเกิดจากบริษทัจดัการโดยตรงแลว้ กองทุนจะตอ้งจ่าย
ค่าชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการใหบ้ริษทัจดัการ ตามจ านวนท่ี
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ค านวณไดจ้ากระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ก่อนครบ 7 ปี โดยให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ท่ีไดค้  านวณไว้
ของเดือนล่าสุดเป็นฐานในการค านวณ 
 ตวัอยา่ง: หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติให้เปล่ียนบริษทัจดัการเม่ือกองทุนบริหารไปแลว้เป็นเวลา 

• 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 กองทุนไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยเป็นค่าธรรมเนียมการจดัการให้แก่บริษทัจดัการ 

2) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติท่ีประชุมผู ้ถือ           
หน่วยลงทุนหรือมีการแก้ไขพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  พ.ศ.2535 
ประกาศคณะกรรมการ ก.ต.ล. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ต.ล.  และหรือกฎหมาย
อื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อนัจะมีผลให้บริษทัจดัการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคลอ้งกบัประกาศ                 
ค  าส่ัง ระเบียบ และข้อบังคบัดังกล่าว ทั้งน้ีเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็น           
การเพ่ิมภาระหน้าท่ีแก่บริษทัจดัการ และบริษทัจดัการไม่ประสงคจ์ะรับหน้าท่ีต่อไป บริษทั
จัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าท่ีในการจัดการกองทุนต่อไป ทั้ งน้ีบริษัทจัดการ         
จะต้องแจ้งต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ท่ีจะรับหน้าท่ี    
ต่อไปโดยท่ีประชุมผู ้ถือหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ท่ีมี    
คุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้า    ท่ีจดัการกองทุนตามท่ีระบุไวใ้นโครงการแทนบริษทั
จดัการ ภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จากบริษทัจดัการ 

3) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การด าเนินงาน การบริหารจดัการ
กองทุนหรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถื้อหน่วยลงทุน หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลใหบ้ริษทั
จดัการไม่ประสงค์ท่ีจะปฏิบติัหน้าท่ีต่อไป บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าท่ีใน
การจดัการกองทุนต่อไป ทั้งน้ี บริษทัจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็น ลาย
ลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงคท่ี์จะรับหนา้ท่ีต่อไป (ลาออก) โดยท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้ง
ด าเนินการจดัหาบริษทัจดัการกองทุนรายใหม่ท่ีมีคฯัสมบติัครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรัพย ์
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และได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าท่ีจดัการกองทุน
ตามท่ีระบุไวใ้นโครงการแทนบริษทัจดัการภายในระยะเวลาไม่เกิน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บ
แจง้จากบริษทัจดัการ 

4)      ในกรณีท่ีบริษทัจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทจดัการ
กองทุนรวม ซ่ึงมีผลให้ไม่สามรถปฎิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการไดต้่อไป 

 ทั้งน้ีหากเหตุดงักล่าวเกิดก่อนท่ีบริษทัจดัการจะบริหารกองทุนมาครบระยะเวลา 7 ปีนบัจาก
วนัจดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวม กองทุนไม่ต้องจ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการ
จดัการให้กบับริษทัจดัการ  

อยา่งไรก็ดี บริษทัจดัการจะยงัคงไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการ
จนถึงวนัสุดทา้ยของการปฏิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษทัจัดการหากเป็นกรณีท่ีกฎหมายก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ให้ด าเนินการขอความเห็นชอบดังกล่าวก่อนโดยบริษทัจดัการ      
จะปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้ งบริษัทจัดการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณี                
ท่ีบริษทัจัดการได้ท าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษทัจัดการตาม ข้อ2) หรือ ข้อ 3) 
ข้างต้นน้ี จนครบถ้วนแต่กองทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือคณะกรรมการลงทุนไม่
สามารถจัดหาบริษัทจัดการกองทุนรวมอื่นใดมารับหน้าท่ีได้ภายใน 90 วนันับแต่วนัท่ีบริษทั     
จัดการได้ท าการบอกกล่าวบริษทัจัดการสงวนสิทธิท่ีจะเลิกโครงการโดยถือว่าการด าเนินการ
ดงักล่าวไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้ 

 

8.1.6 รายละเอียดท่ีท าหน้าท่ีบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ และกองทุนรวม
โครงการสร้างพืน้ฐานภายใต้การจัดการ 

ณ 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั มีกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยจ์ านวน 2 กองทนุ 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 ท่ีอยู่ เลขทะเบียนบริษทั หมายเลขโทรศัพท์ โทรสาร และเว็บไซต์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมลงทุนไดแ้ต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์2 ราย มีรายละเอียดดงัน้ี 
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1. พื้นที่ส่วนหอพกันักศึกษา 
 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

ส านกังานบริหารทรัพยสิ์นและกีฬา มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยรั์งสิต 
(ช่ือเดิมคือ ส านกังานจดัการทรัพยสิ์น มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์) 

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- 

 

2. พื้นที่ส่วนเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ และพื้นที่ค้าปลกี 
 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ท่ีอยู ่
 

เลขท่ี 88/333 ซอยสุขมุวิท 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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โครงสร้างองค์กร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

โครงสร้างผู้ถือหุ้น  
บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จ ากัด 

 

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 
1 นายชยัรัตน์            แสงทอง 99,998.00 99.9980% 
2 นางสาวจณัญญา    อิงควิโรจน์ 1.00  0.0010% 
3 นายบรรเจิด           ลิขิตธรรมากูล 1.00  0.0010% 

รวม 100,000.00 100.0000% 
 

8.2.3   หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(1)    ไดรั้บค่าตอบแทนในการท าหนา้ท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ตามสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าขึ้นระหว่าง บริษทัจดัการกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
(2)    จดัหาผูเ้ช่า ดูแลรักษาและจดัการอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม ให้อยู่ในสภาพท่ีดีอยู่เสมอ

และพร้อมท่ีจะหาประโยชน์ตลอดเวลา 
(3)    จดัเก็บรายรับ และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยข์องกองทุน 
(4)    หนา้ท่ีอื่นใด ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้ง 
(5)    ปฏิบติัหนา้ท่ีอื่น ๆ ตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
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8.3 ผู้ดูแลผลประโยชน์ 
8.3.1   ช่ือ ท่ีอยู่ หมายเลขโทรศัพท์ โทรสาร และเว็บไซต์ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 
 
 
 
 
 
 

 

8.3.2  โครงสร้างการถือหุ้น 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากัด (มหาชน) ข้อมูล ณ วันท่ี 10 ตุลาคม 2566 

 

 
 

หมายเหตุ  * ประกอบด้วยกองทพับก กองทพัเรือ กองทพัอากาศ หน่วยงานทหาร และบริษทั อาร์ทีเอ เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากดั 
(มหาชน)  https://www.ttbbank.com/th/ir/stock-information/major-shareholders  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูดู้แลผลประโยชน ์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน)   
ท่ีอยู ่
 

ส านกังานใหญ่ 3000 ถนนพหลโยธิน   
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ 02-299-1111 

โทรสาร 02-242-3497 

เวบ็ไซต ์ www.ttbbank.com 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้นใหญ่ จ านวนหุ้น 
สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

1 บริษทั ทุนธนชาต จ ากดั (มหาชน) 23,608,317,525 24.33 
2 ING BANK N.V. 22,190,033,791 22.85 
3 กระทรวงการคลงั 11,364,282,005 11.70 
4 กองทุนรวม วายภุกัษห์น่ึง 10,047,618,815 10.35 
5 บริษทั ไทยเอน็วดีีอาร์ จ ากดั 5,636,418,068 5.80 
6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 1,559,939,891 1.61 
7 State Street Europe Limites 956,385,482 0.98 
8 MR. HENDRIK ROBERTUS CASTENDIJK 755,250,000 0.78 
9 กองทพั* 744,611,497 0.77 
10 นางสมพร จึงรุ่งเรืองกิจ 559,655,100 0.58 
11 ผูถื้อหุ้นรายอ่ืนๆ 19,678,975,803 20.27 

รวมทุนท่ีออกและช าระแล้ว 97,101,487,977 100.00 

https://apc01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.ttbbank.com%2Fth%2Fir%2Fstock-information%2Fmajor-shareholders&data=05%7C02%7CThunyaporn.Tan%40UOBgroup.com%7C3c8773a9b7904ca9e3ab08dc27afdc31%7C7e586855d88243399a56032d0aa10991%7C0%7C0%7C638428883495500622%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=lggrFMW1KrPJkUw3dV38M19WjLG3FWMvktvPvuWq%2Fe0%3D&reserved=0
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8.3.3 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุน  

ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบในโครงการดงัต่อไปน้ี 

(1) ไดรั้บค่าตอบแทนจากการท าหน้าท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ตามอตัราท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีท าขึ้นกบับริษทัจดัการ 

(2) ดูแลให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่น ๆ                         
ท่ีเก่ียวขอ้งแห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของ
โครงการจดัการกองทุนรวมท่ีไดรั้บอนุมติั ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีท าไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนโดย
เคร่งครัด หากบริษทัจดัการมิไดป้ฏิบติัตามให้แจง้บริษทัจดัการโดยทนัที 

ในกรณีท่ีบริษทัจดัการกระท าการ จนก่อให้เกิดความ เสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบติั 
ตามหนา้ท่ีตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 ผูดู้แลผลประโยชน์จะท ารายงานเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวโดยละเอียด
และส่งให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชน์รู้หรือ
มีเหตุอนัควรท่ีจะรู้ถึงเหตุการณ์ดงักล่าว 

(3) ด าเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดีให้บริษทัจดัการปฏิบติัตามหนา้ท่ีของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่า
สินไหมทดแทนความเสียหายจากบริษทัจดัการ  ทั้งน้ีเพ่ือประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทั้งปวง  
หรือเม่ือไดรั้บค าส่ังจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยข์องกองทนุให้แลว้เสร็จตามก าหนดเวลาดงัต่อไปน้ี 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้การเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยจ์ากบริษทัจดัการ 

(ข) ด าเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยค์ร้ังต่อ ๆ ไปอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

ทั้งน้ี การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยอ์าจด าเนินการดว้ยวิธีการหรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตามท่ี
ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทนุรวม และบริษทัจดัการตกลงกนัได ้นอกจากน้ี ค่าใชจ้่ายท่ีเกิด
จากการตรวจสอบทรัพยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุ 

(5) บนัทึกสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูดู้แลผลประโยชน์ไดต้รวจตราใหถู้กตอ้งและครบถว้นตาม
ความเป็นจริงให้แลว้เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเร่ิมด าเนินการตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพยน์ั้น 

(6) แจง้ให้บริษทัจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชน์พบว่า
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมช ารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัส าคญั 

(7) แจง้ให้บริษทัจดัการจดัให้มีการประเมินมูลค่าใหม่โดยพลนั เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์เห็นว่ามี
เหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึ้น อนัมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือ
มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทนุรวมอยา่งมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทุนรวมให้เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
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(9) จดัท าบญัชีและรับรองความถูกตอ้งของทรัพยสิ์นของกองทุนท่ีรับฝากไวร้วมทั้งจดัท าบญัชี
แสดงการ รับจ่ายทรัพยสิ์นของกองทุน 

(10) รับรองว่าการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมถูกต้องและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด        
โดยผูดู้แลผลประโยชน์สามารถใช้ข้อมูลท่ีได้รับจากบริษัทจัดการ ซ่ึงอาจเป็นข้อมูลจาก
รายงาน    ท่ีบริษทัจดัการจดัท าและไดรั้บรองรายงานดงักล่าวเอง หรือท่ีบริษทัจดัการไดรั้บ
จากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัจดัการว่าจ้างและผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด้ลงนาม
รับรองความถูกตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิได ้

(11) ให้ความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทุนในรายงานของกองทุน 

(12) มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบอ่ืนตามท่ีก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน ์

(13) ปฏิบติัหนา้ท่ีอื่นตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ 

 

8.3.4    เง่ือนไขการเปลี่ยนแปลงผู้ดูแลผลประโยชน์  
บริษทัจดัการอาจเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์เม่ือเกิดเหตุการณ์กรณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 

(ก) เม่ือบริษทัจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญา
แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ ให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีจะเลิกสัญญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบ
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

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

(ค) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขในโครงการจดัการกองทุน หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง
กฎหมาย ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลให้บริษทัจดัการและผูดู้แลผลประโยชน์ไม่สามารถ
ตกลงท่ีจะแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ให้สอดคลอ้งกบัประกาศค าส่ัง 
ระเบียบและขอ้บงัคบัดงักล่าว ทั้งน้ี เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลให้เป็นการเพ่ิม
ภาระหน้าท่ีแก่ผูดู้แลผลประโยชน์  และผูดู้แลผลประโยชน์ไม่ประสงคจ์ะรับหน้าท่ีดงักล่าว
ต่อไป ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ได ้โดยบอกกล่าว
ให้บริษทัจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ง) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีมติโดยเสียงขา้งมาก ซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกิน
กว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุน เรียกร้องให้มีการ
เปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชน์ 
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(จ) ในกรณีท่ีผู ้ดูแลผลประโยชน์ขาดคุณสมบัติข้อใดข้อหน่ึงตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ  ก.ล.ต. เร่ือง คุณสมบติัของผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหริมทรัพย ์ 
บริษัทจัดการจะด าเนินการให้ผูดู้แลผลประโยชน์จัดการแก้ไขให้ถูกต้องภายใน 15 วนั  
นับตั้ งแต่วันถัดจากวันท่ีบริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษทัจัดการจะแจง้การแก้ไข ดังกล่าวให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนัท าการนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีแกไ้ขเสร็จส้ิน  

 หากผูดู้แลผลประโยชน์น าขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุน หรือขอ้มูลอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการจดัการกองทุนไปเปิดเผยโดยมิชอบ เพ่ือก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อกองทุน 
หรือก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผูดู้แลผลประโยชน์ บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ง
ผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที โดยผูดู้แลผลประโยชน์จะตอ้งรับผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความ
เสียหายให้แก่บริษทัจัดการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการท่ีบริษทั
จดัการตอ้งติดต่อกบับุคคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์ดว้ย   

(ฉ) เม่ือมีผูใ้ดเสนอหรือยื่นค าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งในส่วนท่ีเก่ียวกบัผูดู้แล
ผลประโยชน์ของกองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดท่ีคลา้ยคลึงกนั หรือ (ข) เพื่อ
ฟ้ืนฟูกิจการ ประนอมหน้ี หรือผ่อนผนัการช าระหน้ี จดัการทรัพยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ 
หรือร้องขออื่นใด ท่ีคลา้ยคลึงกนั  ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบั
ต่างๆ  บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

(ช) เม่ือหน่วยงานหรือองคก์รของรัฐมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบติังานของผูดู้แลผลประโยชน์ว่า
มีความผิด หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงและแจ้งให้บริษทัจดัการทราบหรือประกาศเ       
ป็นการทัว่ไป  บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

เน่ืองจากพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 ก าหนดให้กองทุนตอ้งมีผูดู้แล
ผลประโยชน์ ดงันั้นในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ หมดหน้าท่ีลงตามขอ้ 8.3.4  เง่ือนไขการเปล่ียน
ผูดู้แลผลประโยชน์ ผูดู้แลผลประโยชน์นั้นตอ้งท าหนา้ท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนต่อไปอยา่ง
สมบูรณ์จนกว่าจะจัดการโอนทรัพย์สินและเอกสารหลักฐานทั้งหมดของกองทุนให้แก่ผูดู้แล
ผลประโยชน์รายใหม่หรือตามค าส่ังของบริษทัจดัการ หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึง
การด าเนินการอ่ืนใดท่ีจ าเป็น เพ่ือให้การโอนทรัพยสิ์น และเอกสารทั้งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อย
ให้แก่ผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จส้ิน และภายในเวลาอนัสมควรท่ีสามารถท างานไดต้่อเน่ือง 

 

8.3.5    สถานท่ีเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุน 
 

 

 

 

 

 

 

ผูดู้แลผลประโยชน ์ 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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บริษทัจดัการจะตอ้งด าเนินการเก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทุน หรือเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น
ของกองทุน ซ่ึงรวมถึงเอกสารการท าธุรกรรมเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีกองทุนลงทุนทั้งหมดไว ้ณ 
ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์ เวน้แต่ทรัพย์สินซ่ึงโดยลกัษณะของทรัพยสิ์นนั้นไม่สามารถเก็บ
รักษาไว ้ณ ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์ได ้หรือในกรณีท่ีบริษทัจดัการและดูแลผลประโยชน์
ตกลงเป็นประการอื่น ผู ้ดูแลผลประโยชน์ต้องแจ้งให้บริษัทจัดการทราบโดยพลันเม่ือมีการ
เปล่ียนแปลงสถานท่ีเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุน  และในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
ผลประโยชน์รายใหม่ บริษทัจดัการจะเก็บเอกสารส าคญัและทรัพยสิ์นของกองทุนไวท่ี้ส านกังาน
ของผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่ 

 

8.4 คณะกรรมการลงทุน  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 
1.  นายวนา พูลผล  ประธานคณะกรรมการ 
2.  นายเจิดพนัธ์ุ นิธยายน กรรมการ 
3.  นางสาวรัชดา ตั้งหะรัฐ กรรมการ 
4.  นางสุนรี พิบูลยศ์กัด์ิกุล กรรมการ 
5.  นางสาวเยน็ฤดี ซอเจริญทรัพย ์ กรรมการ 
6.  นางสาวไดลดา พงษพ์านิช กรรมการ 
7.  นายชลชั เติมศรีเจริญพร กรรมการ 
8. นางสาวธญัญาพร ตั้งอุทยัสุข กรรมการ 

 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุน (โดยสังเขป) 
คณะกรรมการลงทุนมีหน้าท่ีในการตัดสิน  พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเร่ืองต่างๆ ท่ีเก่ียวกับการบริหาร
กองทุน ดงัน้ี 
1) พิจารณา  ตัดสินใจ  ลงทุน  ซ้ือ  เ ช่า  เ ช่าช่วง  ให้ เ ช่า  ให้ เ ช่าช่วง  จ าหน่าย  โอน  หรือรับโอนซ่ึง

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

ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ีมีอยู่แลว้และท่ีจะมีขึ้นใน
ภายหนา้ 

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

4) คณะกรรมการลงทุนจะตอ้ง พิจารณา ตดัสินใจ ในเร่ีองใดๆ ดว้ยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยู่บน
พ้ืนฐานของการปฏิบติัตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ีมีอยูแ่ลว้และจะมีขึ้นในภายหนา้ 
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8.5 ช่ือ ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบญัชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน และ 
ท่ีปรึกษากองทุน 

 

ผูส้อบบญัชี บริษทั เนค็เซีย เอเอสวี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

47 ซอยโชคชยัจงเจริญ ถนนพระราม 3 แขวงบางโพงพาง 
เขตยานนาวา กรุงเทพฯ 10120 

โทรศพัท ์ 081-274-2075  

โทรสาร 02-294-8504 
 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

ชั้น 23A, 25 อาคารเอเซียเซ็นเตอร์ เลขท่ี 173/27-30, 31-33   
ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120   

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

 

บริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น บริษทั พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์เซอร์วิส จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

เลขท่ี 898/10 อาคารส านกังาน 2 เอสวี ซิต้ี ชั้น 7 ถนนพระราม 3  
แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพฯ 10120 

โทรศพัท ์ 02-682-6545-8 
โทรสาร 02-682-6549 

 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีปรึกษากองทุน 
(ท่ีปรึกษาดา้นการตลาดพ้ืนท่ี
พลาซ่าและพ้ืนท่ีจอดรถ) 

บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
 
 

ท่ีอยู ่
 

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

โทรศพัท ์ 02-714-7610 
โทรสาร - 
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9. การก ากับดูแลกิจการ 
9.1 นโยบายก ากับดูแลกิจการของกองทุน 

บริษทัจดัการมีนโยบายในการบริหารและจดัการกองทุนดว้ยความรับผิดชอบ ความระมดัระวงัและความ
ซ่ือสัตยสุ์จริต เพื่อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจนบริหารและจดัการกองทุนให้เป็นไปตามโครงการ
จดัการกองทุน ขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกบับริษทัจดัการ มติผูถื้อหน่วยลงทุน หนงัสือช้ีชวน กฎหมาย
หลกัทรัพย ์และขอ้ตกลงต่างๆ ซ่ึงกองทุนหรือบริษทัจดัการเป็นหรือจะเขา้เป็นคูสั่ญญา นอกจากน้ี การบริหารและ
จดัการกองทุนไดอ้ยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลของฝ่ายกฎหมายและตรวจการ และคณะกรรมการการลงทุนกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย ์

 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

 -ไม่มี- 
 

9.3 การประชุมคณะกรรมการ  
         9.3.1  ข้อก าหนดในการประชุม 

(1) การเรียกประชุม  
ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนให้กรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการ

ลงทุนเพื่อพิจารณาและลงมติตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยบริษทัจดัการจะส่งหนงัสือเชิญ
ประชุม ซ่ึงระบุถึง วนั เวลา สถานท่ี และวาระของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือ
ทางจดหมายอิเลคโทรนิค ตามควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วนัท าการ
ก่อนวนัประชุม  เวน้แต่กรณีฉุกเฉินไม่จ าเป็นต้องส่งหนังสือเชิญประชุม ในกรณีท่ีไม่มีการส่ง
หนงัสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเ้ขา้ร่วมในการประชุมแลว้ ให้ถือว่ากรรมการดงักล่าวสละสิทธิ
ในการไดรั้บหนงัสือเชิญประชุม  
(2) ก าหนดการประชุม  

คณะกรรมการลงทุนจะจดัให้มีการประชุมปีละ 1 คร้ังเป็นอย่างน้อย หรือตามท่ีก าหนดโดย
คณะกรรมการลงทุน 
(3) วิธีการประชุม 

 คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจดัให้มีการประชุมหรือลงมติโดยไม่ตอ้งจดัประชุมก็ได ้
โดยกรรมการคนหน่ึงคนใดอาจเสนอมติท่ีท าขึ้นเป็นลายลกัษณ์อกัษร เพ่ือเวียนให้คณะกรรมการ
ลงทุนพิจารณาและลงนามในมติดงักล่าว  ทั้งน้ีจะแยกลงช่ือในแต่ละตน้ฉบบัของมติ หรือลงช่ือ
ร่วมกนัในตน้ฉบบัเดียวกนัก็ได ้ 
(4)  องค์ประชุม  

 ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจดัให้มีการประชุม จะตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุม
เกินกว่าก่ึงหน่ึงของกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม ทั้งน้ี ในการประชุมนั้นอาจเป็นใน
ลกัษณะการนัง่ประชุมร่วมกนั หรือการประชุมทางโทรศพัท ์(Telephone Conference) ก็ได ้ 
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(5)  มติของท่ีประชุม 
  กรณีจัดให้มีการประชุม  

 ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะตอ้งไดรั้บมติเสียงขา้งมากจากคณะกรรมการลงทุนท่ีเขา้ประชุม
ถา้คะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานในท่ีประชุมมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 

  กรณีไม่จัดให้มีการประชุม 
 คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติท่ีท าขึ้นเป็นลายลักษณ์อักษร            

โดยมติดังกล่าวจะต้องมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกันเกินกว่า          
ก่ึงหน่ึงของคณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้งน้ี กรรมการสามารถจดัส่งมติท่ีได้ลงนามแล้วมายงั
บริษทัจัดการทางโทรสาร ซ่ึงบริษทัจัดการจะถือเอาประโยชน์จากส าเนามติท่ีลงลายมือช่ือโดย
กรรมการซ่ึงส่งทางโทรสาร ถึงบริษทัจดัการเป็นการลงมติท่ีมีผลสมบูรณ์ในทนัที โดยกรรมการ        
ท่ีน าส่งมติทางโทรสารดังกล่าวจะต้องน าส่งต้นฉบับของมติให้บริษทัจัดการต่อไปเพื่อบริษัท   
จัดการจะเก็บรักษาต้นฉบับของมติท่ีได้รับมาไวเ้ป็นหลักฐานท่ีบริษัทจัดการ  ถ้าคะแนนเสียง                    
เท่ากนั ให้ประธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 
 ทั้งน้ี หากมติเสียงข้างมากดังกล่าวหรือการด าเนินการตามมติดังกล่าวอาจเป็นการขัดต่อ
กฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั ตลอดจนค าส่ังใดๆ ตามท่ีหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมายประกาศ
ก าหนด และ/หรือ จรรยาบรรณ  กรรมการซ่ึงเป็นตัวแทนของบริษัทจัดการมีสิทธิใช้สิทธิ                
ยบัย ั้งพิเศษ (Veto Right)  

การลงมติของคณะกรรมการลงทุนซ่ึงมีส่วนได้เสีย 
 ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเร่ืองใด ๆ จะไม่นบัคะแนนเสียงของกรรมการผูมี้
ส่วนไดเ้สียรวมในจ านวนเสียงในการขอมติ 
(6) ประธานท่ีประชุม  

ให้บริษทัจดัการแต่งตั้งกรรมการรายใดรายหน่ึงซ่ึงเป็นตวัแทนของบริษทัจดัการท าหน้าท่ีเป็น
ประธานกรรมการ และเป็นประธานในท่ีประชุม ประธานในท่ีประชุมมีอ านาจและหน้าท่ีในการ
ด าเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรียบร้อย และถูกตอ้งตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้น้ี  
(7)  รายงานการประชุม  

 บริษทัจดัการจะตอ้งท ารายงานการประชุมกรรมการให้ประธานในท่ีประชุมคร้ังนั้นลงนาม
รับรองและเก็บรักษาไว ้รวมทั้งจดัให้มีส าเนาเพ่ือให้กรรมการตรวจสอบได ้ณ ส านกังานใหญ่ของ
บริษทัจดัการในวนัและเวลาท าการของบริษทัจดัการ  

 

  9.3.2    การท าธุรกรรมท่ีส าคัญในรอบปีบัญชีท่ีผ่านมา 
  - ไม่มี- 
 

9.4 การลงทุนโดยทางอ้อมโดยถือหุ้นผ่านบริษัทท่ีกองทุนเข้าลงทุน 
- ไม่มี- 
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9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมลูภายใน 

 บริษทัจดัการมีนโยบายในการป้องกนั การใชข้อ้มูลภายใน โดยมีการแบ่งแยกพ้ืนท่ีและการควบคุมพ้ืนท่ีเขา้

ออกระหว่างเจ้าหน้าท่ีสายการลงทุน ออกจากเจ้าหน้าท่ีฝ่ายอื่นๆ และก าหนดให้มีการรายงานการซ้ือขาย

หลกัทรัพยข์องพนกังานและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนักงาน ก าหนดขั้นตอนในการอนุมติัการซ้ือขายหลกัทรัพย์

และหน่วยลงทุนท่ีลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ย่างเคร่งครัด รวมทั้งมีการก ากบัและตรวจสอบการ

ปฏิบติังาน และติดตามการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบั หลกัทรัพยใ์นบญัชี (Watch List)  และบญัชีรายช่ือหลกัทรัพย ์

ท่ีตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชี (Restricted List)  เพื่อป้องกนัการน าขอ้มูลภายในของ

กองทุนไปใชเ้พื่อประโยชน์ส่วนตนและบุคคลใดๆ โดยพิจารณาจากขอ้มูลภายในท่ีมีผลกระทบต่อราคาซ้ือขาย

หน่วยลงทุน และให้เจา้หน้าท่ีของบริษทัจดัการท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง  ตามประกาศ

ส านกังาน ก.ล.ต. และขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยอยา่งเคร่งครัด 
 

9.6  การพจิารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน 

 ผูจ้ดัการกองทุนมีกระบวนการและขั้นตอน ท่ีใชพิ้จารณาคดัเลือกอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือตดัสินใจลงทุน โดย

พิจารณาถึงความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด, ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน, การตรวจสอบเอกสารสิทธิทาง

กฎหมาย, การตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนความเห็นของท่ีปรึกษา

ทางการเงิน โดยผ่านคณะกรรมการการลงทุน และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ก าหนด รวมถึงวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซ้ือหรือ เช่า อสังหาริมทรัพย ์การ

ลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น โดยผูจ้ดัการกองทุนฝ่ายบริหารเงินทุน รวมทั้ง แต่งตั้งผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์ในการจดัหาผูเ้ช่าเพื่อผลประโยชน์ของกองทุนรวม  
 

9.7  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 บริษทัจดัการก าหนดให้มีการท าการคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยค านึงถึงคุณสมบติัท่ีจะตอ้ง

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

อสังหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีจะได้รับมอบหมาย และมีบุคลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย ์มีฐานะทางการเงินมัน่คง โครงสร้างการบริหารจดัการท่ีน่าเช่ือถือ และมีมาตรการในการป้องกนั

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั 

  โดยกองทุนรวมพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยใช้เกณฑ์การคดัเลือกพิจารณาจากหัวขอ้

ต่างๆ ไดแ้ก่ ช่ือเสียงขององค์กร ผลงานในการบริหารโครงการอื่นๆในอดีต จ านวนบุคลากรประจ าโครงการ 

แผนการบริหารหรือขอ้เสนอท่ีช่วยให้การบริหารอสังหาริมทรัพยมี์ประสิทธิภาพ ความเช่ือมัน่ในความสามารถ

ของทีมงาน และค่าบริการ เป็นตน้ 
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9.8  การติดตามดูแลการปฏบิัติงานผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์/ผู้บริหารทรัพย์สิน 

  บริษทัจัดการไดมี้การติดตามดูแลการปฏิบัติงานผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้ง

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดก้ าหนดให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ีปฏิบติั ดงัน้ี 

9.8.1  การบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย ์ดูแลรักษาให้พ้ืนท่ีบริหารอยูใ่นสภาพท่ีดีและพร้อมท่ีจะใชห้า

ผลประโยชน์ไดต้ลอดเวลา 

9.8.2 การซ่อมแซม ดูแลรักษา พ้ืนท่ีบริหาร 

9.8.3  งานดา้นบญัชีและการเงิน 

9.8.4  การจดัท าบญัชีและรายงาน เอกสารการจดัการ และการตรวจสอบภายใน 

 นอกจากน้ี  ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัท างบประมาณประจ าปี โดยตอ้งไดรั้บมติเห็นชอบจาก

คณะกรรมการลงทุน และรายงานผลการด าเนินการต่อผูจ้ดัการกองทุนเป็นประจ าทุกเดือน 

 

9.9 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุน 

 ผูจ้ดัการกองทุนรวมมีวตัถุประสงคห์ลกัท่ีจะท าให้ผูถื้อหน่วยลงทุนไดรั้บผลประโยชน์จากการลงทุนอย่าง

สม ่าเสมอและต่อเน่ืองในระยะยาว โดยผูจ้ ัดการกองทุนรวมมีการติดตามดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สิน 

ดงัต่อไปน้ี  

9.9.1  ตรวจสอบรายไดใ้ห้เป็นไปตามสัญญา จากขอ้มูลผูเ้ช่ารายเดือน 

9.9.2 ควบคุมค่าใชจ้่ายให้เป็นไปตามโครงการจดัการกองทุน 

9.9.3 การเบิกจ่ายค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ของทรัพยสิ์นให้อยูภ่ายใตง้บประมาณประจ าปีท่ีไดรั้บอนุมติัจากกองทุน 

 9.9.4 ตรวจตราทรัพยสิ์นของกองทุนเป็นประจ าทุกปี 
 

9.10  ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

  บริษทัจดัการไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการกองทุนรวมเป็นรายปี ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของ

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ส าหรับรอบปีบญัชีตั้งแต่ วนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึง วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566

ไดเ้รียกเก็บจริงเป็นจ านวน 671,758.67 บาท 

                                        
9.11 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 

   บริษทัจดัการปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าส่ัง หรือหนงัสือเวียนตามท่ีไดแ้กไ้ข

หรือออกโดย คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน และ/หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์

แห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูลและหรือสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยไวอ้ยา่งเคร่งครัด อาทิเช่น 

9.11.1      บริษทัจดัการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน 

ของกองทุนรวม ณ วนัสุดทา้ยของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมให้แลว้เสร็จภายใน 45 วนั

นับแต่วนัสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แล้วต่กรณี ทั้งน้ี มูลค่าท่ีค  านวณได้
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ดงักล่าวตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน์รับรองว่าการค านวณมูลค่าดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ี

ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 บริษทัจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัและปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย 

ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจัดการ และส านักงานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์ พร้อมทั้ง

เปิดเผยช่ือ ประเภทและท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากลงทุนดว้ย 

9.11.2 บริษทัจดัการจะตอ้งจดัเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจ า 

ปีรายงานเหตุการณ์ส าคัญท่ีอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน ฐานะทางการเงิน หรือผล

ประกอบการของกองทุนรวมและเหตุการณ์อื่นใดตามท่ีส านักงานคณะกรรมการก ากับ           

ตลาดทุน และ/หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลักทรัพย์แห่ง            

ประเทศไทย (แลว้แต่กรณี) ก าหนด 
 

9.12  การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

  ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน  บริษทัจดัการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้

ในข้อน้ี  ทั้งน้ี  ในกรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย         

ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน  บริษทัจดัการขอ

สงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามการส่ังการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผันของส านักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  และ/หรือหน่วยงาน อื่นใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือว่า

การด าเนินการนั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย  
 

  9.12.1  การจัดประชุม  

     บริษทัจดัการจะจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในกรณีดงัต่อไปน้ี 

     (1.1)  บริษทัจดัการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ 

    (1.2)  ผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วย

ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอให้มีการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน 

 9.12.2 องค์ประชุม (เฉพาะกรณีท่ีจัดประชุมเพ่ือขอมติ) 

องค์ประชุมต้องเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้นๆ เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ 

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

เก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น 

 9.12.3 การลงมติของผู้ถือหน่วยลงทุน  (ท้ังกรณีท่ีจัดประชุมและการขอมติเวียน) 

การลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุนให้เป็นตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้น ๆ เวน้แต่กฎ 

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

หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น 
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9.12.4 การไม่นับมติของผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีมีข้อจ ากัดในการออกเสียง หรือมีส่วนได้เสียในเร่ืองที่ออก

เสียงลงคะแนน 

 เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้งท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) ของ ส านักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น  ในการนับมติของผูถื้อหน่วยลงทุน           

ไม่ว่าในกรณีการจดัประชุมหรือกรณีการขอมติเวียนแทนการจดัประชุมตามขอ้ 3 จะไม่นบัรวม

มติของผูถื้อหน่วยลงทุน ท่ีมีข้อจ ากัดในการออกเสียง หรือมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีออกเสียง

ลงคะแนน ตามท่ีก าหนดไว้ในโครงการ  กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ ของ ส านักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.   
 

9.13  การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

  -ไม่มี-   
 

9.14  ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 

กองทุนรวมช าระค่าธรรมเนียมแก่ผูส้อบบญัชีตามอตัราท่ีจ่ายจริง โดยในรอบปี 2566 กองทนุรวมไดช้ าระ

เป็นเงินจ านวน 910,780.00 บาท 
 

9.15  การปฏบิัติตามหลักการก ากับดูแลกิจการท่ีดีในเร่ืองอ่ืนๆ 

  -ไม่มี-   
 

10. ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities: CSR) 

10.1 นโยบายและการด าเนนิงานของกองทุนรวม ท่ีแสดงถึงความรับผิดชอบต่อสังคม ส่ิงแวดล้อม เพ่ือความ
ยั่งยืนของกิจการและสังคมโดยรวม ซ่ึงเป็นส่วนหนึง่ในการด าเนนิธุรกิจปกต ิ
กองทุนรวมได้มีการดูแลสังคมและชุมชนอย่างต่อเน่ืองโดย ส านักงานบริหารทรัพย์สินและกีฬา

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ และบริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั 
ไดมี้การจดักิจกรรมการดูแลสังคม และชุมชนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวม ต่อไปน้ี 

1.    สนบัสนุนพ้ืนท่ีการจดัแสดง และขายสินคา้ แก่กลุ่มร้านคา้ O-Top สินคา้ชุมชน จากกระทรวงพาณิชย์

จงัหวดัปทุมธานี 

2.    สนบัสนุนพ้ืนท่ีการจดัการเลือกตั้งสมาชิกสภาผูแ้ทนราษฎร  

3.    สนบัสนุนงานวนัเด็กของชุมชนคุง้ผา้พบั 

4.    สนบัสนุนเขา้ร่วมกิจกรรมลอกท่อ กบัทางชุมชนคุง้ผา้พบั 

5.   สนับสนุนการจัด กิจกรรมหมากล้อม TU DOME GO Championships 2023 ร่ วมกับสถาบัน                  

หมากลอ้มโกะ 

6.   สนับสนุนพ้ืนท่ีจดัตลาดนัด นัดศึกษา ให้กับ นักศึกษาทุกสถาบนั เพ่ือใช้เวลาว่างให้เป็นประโยชน์             

และสร้างรายได ้
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7.  เขา้ร่วมกิจกรรมกบัทาง องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดัปทุมธานี  เทศบาลเมืองท่าโขลง  เทศบาลนครรังสิต 

ไดร่้วมกนัท าความสะอาดพ้ืนถนน บริเวณหนา้อาคารโครงการ ทียโูดม พลาซ่า เพ่ือลดฝุ่ น PM 2.5 

8.   ช่วยท าความสะอาด ปรับภูมิทัศน์ ถนนด้านข้างและด้านหลัง ของ ทียูโดม ซ่ึงอยู่ในบริเวณ                  

ชุมชนคุง้ผา้พบั 

9.   สนบัสนุนพ้ืนท่ีการจดักิจกรรม Random Dance กบั บางกอกระบ าสุ่ม เพื่อให้นอ้งๆเขา้ร่วมกิจกรรม 

 

10.2 แนวทางปฏิบัติเพิม่เตมิเกี่ยวกับการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอร์รัปช่ัน 
 

 (1) นโยบาย   

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัจดัการของกองทุนรวม        

และเป็นบริษทัในเครือของกลุ่มยโูอบี ประเทศสิงคโปร์  ด าเนินธุรกิจดว้ยความมุ่งมัน่ ภายใตก้รอบระเบียบ

ของกฎหมายท่ีก ากับดูแล  และปฏิบัติตามมาตรฐานสูงสุดของหลักการปฏิบัติงานและหลักจริยธรรม       

บริษทัจดัการมีนโยบาย และขั้นตอนการปฏิบติัท่ีเหมาะสมเพ่ือป้องกนัความเส่ียงและต่อตา้นการคอร์รัปชัน่

ท่ีอาจเกิดขึ้น  

บริษทัจดัการตระหนักดีว่าการให้สินบนการคอร์รัปชั่นนั้น ส่งผลเสียหายต่อภาคธุรกิจและประเทศ

เป็นอย่างมาก  ดงันั้น  บริษทัจดัการจึงมีนโยบายไม่ยอมรับการคอร์รัปชั่นและการให้สินบนโดยส้ินเชิง 

(Zero Tolerance Policy) และถือปฏิบัติตามกฎหมายต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นของประเทศไทยและ

ประเทศอื่นๆ ท่ีกลุ่มยโูอบีด าเนินธุรกิจอยูใ่นปัจจุบนั 

(2) การด าเนินการ  

บริษัทจัดการให้พนักงานปฏิบัติตามนโยบายต่อต้านการคอร์รัปชั่นและคู่มือปฏิบัติงานและการ
ก าหนดมาตรการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมในการป้องกนัการคอร์รัปชัน่อย่างเคร่งครัด  และบริษทัจดัการ
จะไม่เขา้ไปมีส่วนร่วมในการให้สินบนและการคอร์รัปชัน่ทั้งทางตรงและทางออ้ม ทั้งน้ีบริษทัจดัการจะให้
ความเป็นธรรมและคุม้ครองพนกังานผูท่ี้ให้ความร่วมมือในการรายงานการทุจริตคอร์รัปชัน่ หรือพนกังานผู ้
ถูกกล่าวหา เร่ืองการทุจริตคอร์รัปชัน่ตามท่ีก าหนดไวใ้น Whistleblowing Policy 

หากมีการฝ่าฝืนการปฏิบัติตามนโยบายการต่อต้านคอร์รัปชั่น  และ/หรือคู่มือปฏิบัติงานและการ

ก าหนดมาตรการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมในการป้องกนัการต่อตา้นคอร์รัปชัน่จะถูกลงโทษทางวินยัตาม        

กฎขอ้บงัคบัของบริษทัจดัการ  และอาจมีความผิดตามกฎหมาย  กฎเกณฑ ์ หรือขอ้ก าหนดอื่นๆท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

 บริษทัจดัการได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ และวิธีการควบคุมภายในเพื่อให้การด าเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของ     
บลจ.ยูโอบี เป็นไปตามมาตรฐานการปฏิบัติงานท่ียอมรับโดยทั่วไปและมีระบบการควบคุมภายในท่ีดีบรรลุ
วตัถุประสงค์ตามนโยบาย เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจโดย มีการจัดตั้งหน่วยงานท่ีดูแลรับผิดชอบด้านต่าง ๆ             
โดยก าหนดขอบเขต หนา้ท่ี ความรับผิดชอบไวอ้ยา่งชดัเจน เพื่อให้สามารถควบคุม และดูแลการปฏิบติังานของบุคลากร
ภายในหน่วยงานให้เป็นไปตามขอบเขตความรับผดิชอบไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  มีการแบ่งสายงานการบงัคบับญัชาของ
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หน่วยงานต่างๆ รวมถึงแบ่งความรับผิดชอบในการควบคุมดูแลการบริหารงานต่างๆ ภายในหน่วยงาน  และหน้าท่ีใน
การรายงานให้กบัผูบ้งัคบับญัชาตามสายงานท่ีไดก้ าหนดอยา่งเหมาะสมและชดัเจน สอดคลอ้งกบันโยบายการประกอบ
ธุรกิจ นอกจากน้ี ยงัมีการประกาศใชก้ฎระเบียบ และขอ้บงัคบัมาตรฐานภายในองคก์ร ทั้งน้ี เพ่ือให้บุคคลกร  มีแนวทาง
ในการปฏิบติังานเป็นไปในแนวทางเดียวกนั ภายใตก้ฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ียอมรับโดยทัว่ไปของการด าเนินธุรกิจ 
และของหน่วยงานทางการท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีฝ่ายตรวจการและกฎหมาย ท่ีเป็นหน่วยงานกลางในการท าหนา้ท่ีก ากบัดูแล
การปฏิบัติงานและมีสายการบังคบับัญชาเป็นอิสระจากหน่วยงานจดัการลงทุนท าหน้าท่ีก ากับดูแลการปฏิบติังาน 
ตรวจสอบ  และให้ค  าปรึกษา เพื่อให้แน่ใจว่าบริษทัจดัการ ผูบ้ริหารระดบัสูง และพนกังานทุกคนของบริษทัจดัการจะ
ปฏิบติัให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบั (หลกัเกณฑ์  และ เง่ือนไขต่าง ๆ)  ตลอดจนจรรยาบรรณ และ
มาตราฐานการประกอบวิชาชีพของหน่วยงานทางการและหน่วยงานสมาคมท่ีจดัตั้งขึ้นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนิน งาน
และการประกอบธุรกิจของบริษทัก าหนด 
        ในส่วนของการบริหารความเส่ียงนั้นบริษทัจดัการยึดหลกัการบริหารความเส่ียงเชิงบูรณาการท่ีครอบคลุมการ
บริหารความเส่ียงทัว่ทั้งองค์กร มีการแต่งตั้งคณะกรรมการบริหารความเส่ียงส าหรับให้ความเห็นในเร่ืองซ่ึงครอบ     
คลุมความเส่ียง และประเด็นส าคญัขององคก์รไดอ้ย่างครบถว้น เพ่ือให้มัน่ใจว่าการบริหารความเส่ียงของบริษทัจดัการ
ได้ด าเนินการอย่างเหมาะสมตามนโยบายท่ีก าหนด สอดคล้องกับมาตรฐานสากล และเป็นไปตามแนวทางของ
หน่วยงานท่ีก ากบัดูแลตลอดจนให้สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคก์ารลงทุนและความเส่ียงท่ียอมรับไดข้องลูกคา้ ซ่ึงการ
บริหารความเส่ียงด าเนินการโดยหน่วยงานเจา้ของความเส่ียง (Risk Owner) จะร่วมกบัฝ่ายบริหารความเส่ียง เพื่อระบุ
และประเมินระดบัความเส่ียงมีการก าหนดมาตรการจดัการความเส่ียงให้อยูใ่นระดบัที่ยอมรับได ้(Risk Appetite) รวมทั้ง
การติดตามผลและการรายงานสถานะความเส่ียง โดยครอบคลุมความเพียงพอและความมีประสิทธิภาพของมาตรการ
จัดการความเส่ียงท่ีส าคัญ เพ่ือให้มั่นใจว่ากรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ความเ ส่ียงขึ้ น จะสามารถจัดการความเ ส่ียง                                           
ได้อย่างทันท่วงที ทั้ งน้ีฝ่ายบริหารความเส่ียงยงัเป็นผูป้ระสานงานและสนับสนุนหน่วยงานเจ้าของความเส่ียง              
(Risk Owner) ในการด าเนินการตามนโยบายท่ีไดรั้บมอบหมาย และรายงานสถานะความเส่ียงท่ีส าคญัต่อคณะกรรมการ
บริษทั และคณะกรรมการบริหารความเส่ียงอยา่งสม ่าเสมอ เพื่อให้คณะกรรมการบริษทัและคณะกรรมการบริหารความ
เส่ียง ได้รับทราบสถานะความเส่ียงขององค์กร รวมทั้งมีการสร้างความตระหนักด้านการบริหารความเส่ียงให้แก่
ผูบ้ริหารและพนกังานในองคก์รอยา่งต่อเน่ือง เพื่อให้กลายเป็นส่วนหน่ึงของวฒันธรรมองคก์รท่ีส าคญั 
 
12. การป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1 รายการระหว่างกองทุนกบับริษัทจัดการและบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกับบริษัทจัดการ 

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566  ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ล าดับ รายละเอียดการท าธุรกรรม รายช่ือ ความสัมพนัธ์กับกองทุนรวม 
1 การรับค่าธรรมเนียมการจดัการ

กองทุนรวม 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ 
ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 

บริษทัจดัการ 

2 การรับค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
จากกองทุนรวม 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ 
ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 

นายทะเบียน 
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12.2 รายการระหว่างกองทุนรวมกับผู้ดูแลผลประโยชน์ และบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกันกับผู้ดูแลผลประโยชน์ 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 

 

ล าดับ รายละเอียดการท าธุรกรรม รายช่ือ ความสัมพนัธ์กับกองทุนรวม 
1 การรับค่าธรรมเนียมการดูแล

ผลประโยชนจ์ากกองทุนรวม 
ธนาคารทหารไทยธนชาต  

จ ากดั (มหาชน) 
ผูดู้แลผลประโยชน ์

 

12.3 ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเน่ืองจากกองทุนรวมใช้บริการบุคคลอ่ืน (Soft Commission) 
 

ล าดับ บริษัทที่ให้ผลประโยชน์ 
ผลประโยชน์ที่

ได้รับ 

เหตุผลในการรับ
ผลประโยชน์ 

1 บริษทัหลกัทรัพย ์บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) 
 

 

 

ข่าวสารและ 
บทวิเคราะห ์

 

 
 
 
 
 
 
 

เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูล
ในการ

ประกอบการ
ตดัสินใจลงทุน 

 

2 บริษทัหลกัทรัพย ์อินโนเวสท ์เอกซ์ จ ากดั 
3 บริษทัหลกัทรัพย ์ยโูอบี เคยเ์ฮียน (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
4 บริษทัหลกัทรัพย ์กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
5 บริษทัหลกัทรัพย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
6 บริษทัหลกัทรัพย ์กรุงศรี พฒันสิน จ ากดั (มหาชน) 
7 บริษทัหลกัทรัพยห์ยวนตา้ (ประเทศไทย) จ ากดั 
8 บริษทัหลกัทรัพย ์ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
9 บริษทัหลกัทรัพย ์ทิสโก ้จ ากดั 
10 บริษทัหลกัทรัพย ์เกียรตินาคนิ ภทัร จ ากดั (มหาชน) 
11 บริษทัหลกัทรัพย ์ยบีูเอส (ประเทศไทย) จ ากดั 
12 บริษทัหลกัทรัพย ์เมยแ์บงก์  (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
13 บริษทัหลกัทรัพย ์ดีบีเอส วิคเคอร์ส (ประเทศไทย) จ ากดั 
14 บริษทัหลกัทรัพย ์กรุงศรี จ ากดั (มหาชน) 
15 บริษทัหลกัทรัพย ์ซีจีเอส-ซีไอเอม็บี (ประเทศไทย) จ ากดั  
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ส่วนที่ 4 

ฐานะทางการเงินและผลการด าเนนิงาน 
 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ 

13.1 งบการเงิน 

งบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์  ส้ินสุด         

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

ผูส้อบบญัชีส าหรับงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอม

เพล็กซ์ ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ไดแ้ก่ บริษทั เน็คเซีย เอเอสวี (ประเทศไทย) จ ากดั โดยรายงาน

ของผูส้อบบญัชีสรุปไดด้งัน้ี 

จากการตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล            

คอมเพล็กซ์ ผูส้อบบัญชีเห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ผลการด าเนินงาน           

การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสด ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ของกองทุนรวมสิทธิการ           

เช่าอสังหาริมทรัพย์ ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ถูกต้องตามท่ีควรในสาระส าคัญตามมาตรฐาน                         

การรายงานทางการเงิน 
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หน่วย : บำท

2566 2565 (ปรับปรุงใหม่)  2564 (ปรับปรุงใหม่)

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 93,754,651.31             79,082,558.56             68,168,004.06             

รายไดด้อกเบ้ีย 693,478.70                   210,948.18                   227,983.55                   

รายไดอ่ื้น 5,406,322.42                6,193,213.39                4,341,088.19                

รวมรายได้ 99,854,452.43             85,486,720.13             72,737,075.80             

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 31,749,552.10             24,831,591.62             21,702,075.67             

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 671,758.67                   748,794.82                   926,237.81                   

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 47,023.12                     52,415.62                     64,836.64                     

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 80,611.06                     89,855.37                     111,148.56                   

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 10,717,217.60             9,895,454.93                9,727,315.42                

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 24,008,702.66             22,177,113.45             20,059,621.58             

ค่านายหนา้ 3,465,633.90                3,246,280.16                2,804,280.77                

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 910,780.00                   1,032,640.00                1,025,156.00                

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืน 2,933,402.61                3,186,912.52                3,050,715.79                

ตน้ทุนทางการเงิน 2,185,399.38                2,252,719.88                3,773,367.80                

รวมค่าใช้จ่าย 76,770,081.10             67,513,778.37             63,244,756.04             

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 23,084,371.33             17,972,941.76             9,492,319.76                

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงนิลงทุน

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน 323.08 (736,998.55) 2,510.48

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทุน (42,790,473.87) (32,409,439.30) (49,579,365.31)

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงนิลงทุน (42,790,150.79)            (33,146,437.85)            (49,576,854.83)            

การเพิ่มขึ้น(ลดลง)ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน (19,705,779.46)            (15,173,496.09)            (40,084,535.07)            

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม

ปี พ.ศ.
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์

งบกระแสเงนิสด

หน่วย : บำท

2566 2565 (ปรับปรุงใหม่) * 2564

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน (19,705,779.46)            (15,173,496.09)            (40,084,535.07)            
รายการปรับกระทบการเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน
การซ้ือเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (2,346,013.76)              (3,709,544.22)              
การจ าหน่ายเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ -                                  750,000.00                   
การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (131,554,484.50)          (86,818,363.46)            (68,417,293.86)            
การจ าหน่ายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 118,004,537.40           81,258,985.80             59,997,603.30             
ส่วนต ่ากวา่มลูค่าตราสารหน้ีตดับญัชี (436,715.77)                  (137,523.38)                  (2,399.67)                      
รายการ(ก าไร)ขาดทุนสุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทุน (323.08)                          736,998.55                   49,579,365.31             
รายการ(ก าไร)ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 42,790,473.87             32,409,439.30             (2,510.48)                      
ค่าเผ่ือการดอ้ยค่าเงินฝากธนาคาร (กลบัรายการ) 667.51                           (5,233.92)                      1,316.30                        
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากดอกเบ้ียคา้งรับ (643.95)                          (385.27)                          5,852.21                        
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีอ่ืน (353,657.94)                  (381,955.65)                  342,847.39                   
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากรายไดค้่าเช่าคา้งรับ (748,253.68)                  (168,573.26)                  568,748.36                   
การลดลงในสินทรัพยอ่ื์น 309,924.61                   229,606.72                   (251,237.27)                  
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเงินประกนัการเช่า 1,853,517.74                1,124,816.82                (1,548,079.00)              
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในค่าเช่ารับล่วงหนา้ 1,393,313.07                2,360,549.99                (2,777,659.05)              
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 723,843.65                   (4,471,950.80)              (5,513,750.18)              
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีอ่ืน 323,952.90                   (441,322.75)                  228,482.85                   
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในหน้ีสินอ่ืน (77,089.62)                    (62,359.31)                    (254,557.80)                  
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีตามสญัญาประนอมหน้ี (4,442,119.34)              (3,600,000.00)              (6,090,336.38)              
ตน้ทุนทางการเงิน 2,185,399.38                2,252,719.88                
เงนิสดสุทธิที่ได้มาจากกิจกรรมด าเนนิงาน 7,920,549.03                6,152,408.95                (14,218,143.04)            
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดจ่ายช าระหน้ีตามสญัญาเช่า (3,646,519.00)              (3,646,519.00)              
เงนิสดสุทธิที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ (3,646,519.00)              (3,646,519.00)              

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึ้นสุทธิ 4,274,030.03                2,505,889.95                (14,218,143.04)            
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 23,317,729.98             20,811,840.03             35,029,983.07             
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายปี 27,591,760.01             23,317,729.98             20,811,840.03             

หมายเหตุ

* ปี 2564 งบกระแสเงนิสดที่แสดงข้างต้น เป็นงบเดมิในปี 2564 ที่ยงัไม่ได้มีการปรับปรุง 
1/ งบปี 2564 เป็นรายการซ้ือเงนิลงทุน
2/ งบปี 2564 เป็นรายการขายเงนิลงทุน

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม

ปี พ.ศ.
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หน่วย: ล้ำนบำท
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม

2566 2565 
(ปรับปรุง
ใหม)่

จ านวนเงิน ร้อยละ 2565 
(ปรับปรุง
ใหม)่

 2564 
(ปรับปรุง
ใหม)่

จ านวนเงิน ร้อยละ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 93.75 79.08 14.67 18.55% 79.08 68.17 10.91 16.01%
รายไดอ่ื้น 5.41 6.19 -0.79 -12.71% 6.19 4.34 1.85 42.66%
รวมรายไดจ้ากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 99.16 85.28 13.89 16.28% 85.28 72.51 12.77 17.61%

รายไดด้อกเบ้ีย 0.69 0.21 0.48 228.74% 0.21 0.23 -0.02 -7.47%

รวมรายได้ 99.85 85.49 14.37 16.81% 85.49 72.74 12.75 17.53%

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 31.75 24.83 6.92 27.86% 24.83 21.70 3.13 14.42%
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 0.67 0.75 -0.08 -10.29% 0.75 0.93 -0.18 -19.16%
ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ 0.05 0.05 -0.01 -10.29% 0.05 0.06 -0.01 -19.16%
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.08 0.09 -0.01 -10.29% 0.09 0.11 -0.02 -19.16%
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 10.72 9.90 0.82 8.30% 9.90 9.73 0.17 1.73%
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 24.01 22.18 1.83 8.26% 22.18 20.06 2.12 -
ค่านายหนา้ 3.47 3.25 0.22 6.76% 3.25 2.80 0.44 -
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.91 1.03 -0.12 -11.80% 1.03 1.03 0.01 0.73%
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืน 2.93 3.19 -0.25 -7.95% 3.19 3.05 0.14 4.46%
ตน้ทุนทางการเงิน 2.19 2.25 -0.07 -2.99% 2.25 3.77 -1.52 -
รวมค่าใช้จ่าย 76.77 67.51 9.26 13.71% 67.51 63.24 4.27 6.75%

รายได้(ค่าใช้จ่าย)จากการลงทุนสุทธิ 23.08 17.97 5.11 28.44% 17.97 9.49 8.48 89.34%

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน -42.79 -33.15 -9.64 29.09% -33.15 -49.58 16.43 -33.14%

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน -19.71 -15.17 -4.53 29.9% -15.17 -40.08 24.91 -62.1%

*ปี 2564 งบก าไรขาดทุนเป็นงบเดมิ ที่ยงัไม่ได้มีการปรับปรุง  

** ต้นทุนการเช่าและบริการได้รวมค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ค่านายหน้า และต้นทุนทางการเงนิแล้ว

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

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

 14.1  การวิเคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทุน ปี 2565/2566 เทียบกับ ปี 2564/2565 และการเปลี่ยนแปลงที่มีนัยส าคัญ 

ในปี 2566 กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนลงทุน จ านวน 99.16 ลา้นบาท (แบ่งเป็น

รายไดค้่าเช่าและบริการ 93.75 ลา้นบาท รวมกบัรายไดอ้ื่น 5.41 ลา้นบาท)  เพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 13.89 ลา้นบาท 

คิดเป็น 16.28  รายไดร้วม ปี 2566 เพ่ิมขึ้นเน่ืองจากกองทุนมีผลประกอบการดีขึ้นจากการท่ีอตัราการเขา้พกัและอตัรา

ค่าเช่าเฉล่ียของหอพกั เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์และพลาซ่า เพ่ิมขึ้น ส่งผลให้กองทุนมีรายไดค้่าเช่าหอพกั เซอร์วิสอพาร์ท

เมน้ท ์และพลาซ่าเพ่ิมขึ้น ซ่ึงภาพรวมรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึ้นจ านวน 14.67 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 18.55  ทั้งน้ี

หากรวมรายได้ดอกเบ้ียแลว้กองทุนมีรายได้รวม 99.85 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 14.37 ล้านบาท หรือ             
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คิดเป็น 16.81   ทั้งน้ีในส่วนปี 2565 กองทุนมีรายไดค้่าเช่าและบริการเพ่ิมขึ้นจากปี 2564 จ านวน 10.91 ลา้นบาท หรือ

คิดเป็น  16.01   และรายได้รวมปี 2565 เพ่ิมขึ้นจากปี 2564 จ านวน 12.75 ล้านบาท หรือคิดเป็น 17.53   เน่ือง                     

จากปี 2565 สถานการณ์แพร่ระบาดโรคโควิด-19 ตั้ งแต่เดือนมีนาคม 2563 ได้ผ่อนคลายลง ท าให้ผลประกอบ               

การโดยรวมของกองทุนดีขึ้น 

เม่ือเปรียบเทียบภาพรวม 3 ปี พบว่า กองทุนมีแนวโน้มของผลการด าเนินงานท่ีดีขึ้น กล่าวคือ ปี 2566 กองทุน           

มีรายได้ค่าเช่าและบริการและรายได้รวม เพ่ิมขึ้นจากปี 2565  และปี 2564  โดยกองทุนมีรายได้ค่าเช่าและบริการ                  

ปี 2566-2564 จ านวน 93.75 ล้านบาท 79.08 ล้านบาท และ 68.17 ล้านบาท ตามล าดับ และกองทุนมีรายได้รวม                        

ปี 2566-2564 จ านวน 99.85 ลา้นบาท 85.49 ลา้นบาท และ 72.74 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ทั้งน้ีภายหลงัจากหักค่าใช้จ่ายกองทุน และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ แล้ว กองทุนมีรายได้จากการลงทุนสุทธิ ปี 2566                

เท่ากบั 23.08 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 5.11 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 28.44  เน่ืองจากกองทุนมีรายไดร้วม

เพ่ิมขึ้น 14.37 ล้านบาท (จาก 85.49 ล้านบาท เพ่ิมเป็น 99.85 ล้านบาท)  และมีค่าใช้จ่ายรวมเพ่ิมขึ้น 9.26 ล้านบาท              

(จาก 67.51 ลา้นบาท เพ่ิมเป็น 76.77 ลา้นบาท) สาเหตุหลกัเน่ืองจากกองทุนมีตน้ทุนการเช่าและบริการและค่าซ่อมแซม

บ ารุงรักษาเพ่ิมขึ้น และปี 2566 กองทุนมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน จ านวน 42.79 ลา้นบาท ขาดทุนเพ่ิมขึ้น       

จากปี 2565 จ านวน 9.64 ล้านบาท หรือคิดเป็น 29.09  จึงท าให้ปี 2566 กองทุนมีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิ                 

จากการด าเนินงานเท่ากบั 19.71 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2565 จ านวน 4.53 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 29.9  และเม่ือเทียบ          

ปี 2565 กับ ปี 2564 กองทุนมีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน จากเดิม 40.08 ล้านบาทในปี 2564                    

เป็น 15.17 ลา้นบาทในปี 2565  
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อัตราส่วนทางการเงนิท่ีส าคัญของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 

อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ    

  ส าหรับปีส้ินสุด 31 ธนัวาคม  
 ปี พ.ศ. 

  
2566 2565 

(ปรับปรุง
ใหม่) 

 2564 
(ปรับปรุง
ใหม่) 

ผลการด าเนินงานภาพรวม    

อตัราส่วนของการเพ่ิมขึ้นสุทธิของสินทรัพยสุ์ทธิท่ีเกิดจากการ
ด าเนินงานต่อจ านวนถวัเฉล่ียของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิระหว่างปี/งวด   

-15.07% -10.39% -22.22% 

อตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด   58.72% 46.23% 35.06% 

อตัราส่วนรายไดร้วมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด  76.38% 58.54% 40.32% 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)    

อตัราส่วนสภาพคล่อง 1.04  0.82  0.69  

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 1.04  0.82  0.69  

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)       

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม (Return on Total Asset)  3.92% 2.94% 1.50% 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)       

อตัราผลตอบแทนขั้นตน้ (Gross Profit Margin) 24.30% 23.08% 15.71% 

อตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ (Net Profit Margin) 23.12% 21.02% 13.05% 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้น (ต่อราคาพาร์) 0.00% 0.00% 0.00% 

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

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)    

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น 4.00  3.44  3.14  

อตัราการจ่ายเงินปันผล 0% 0% 0% 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิส้ินปี/งวด 1.1294 1.3185 1.4641 

หมายเหตุ :     * ราคาตลาดของ TU-PF    
- ณ วนัท่ี 28 ธ.ค.2566 : 0.58 บาทต่อหน่วย      
- ณ วนัท่ี 30 ธ.ค.2565 : 0.97 บาทต่อหน่วย      
- ณ วนัท่ี 30 ธ.ค.2564 : 1.19 บาทต่อหน่วย      
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สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงินทุน 

กองทุนมีอตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว ปี 2566 เพ่ิมขึ้นจากปี 2565 และ เพ่ิมขึ้น          

จากปี 2564 (อตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว  ปี 2566 ปี 2565  และปี 2564 จ านวน 1.04                    

เท่า 0.82 เท่า 0.69 เท่า ตามล าดบั) เน่ืองจาก ปี 2566 กองทุนมีสินทรัพยห์มุนเวียนเพ่ิมขึ้น เม่ือเทียบกบัปี 2565 และ            

ปี 2564 โดยรายการหลกัท่ีเพ่ิมไดแ้ก่ เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ซ่ึงเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ปี 2566 ปี 2565 และปี 2564 

จ านวน 49.9 ลา้นบาท 35.89 ลา้นบาท และ 30.99 ลา้นบาท ตามล าดบั ทั้งน้ีในปี 2566 และปี 2565 กองทุนมีอตัราส่วน

สภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว เท่ากับ 1.04 เท่า และ 0.82  เท่า ตามล าดับ แสดงให้เห็นว่าปี 2566 

กองทุนมีความคล่องตวัดีขึ้นในการเปล่ียนเป็นเงินสดท่ีจะมาช าระหน้ีในระยะส้ัน      

แหล่งท่ีมาและใช้ไปของเงินทุน 

ส าหรับเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน ปี 2566 เท่ากบั 7.92 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 1.76 

ลา้นบาท คิดเป็น 28.74  (ปี 2565 จ านวน 6.15 ลา้นบาท) โดยกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานมาจาก การเพ่ิมขึ้น

ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน -19.70 ลา้นบาท สุทธิกบัการใช้ไปของเงินทุนในรายการท่ีส าคญัระหว่างงวดปี 

2566 คือการซ้ือเงินลงทุนจ านวน 131.55 ลา้นบาท และสุทธิกบัการไดม้าของเงินทุนในรายการท่ีส าคญัคือ การขายเงิน

ลงทุน 118.00 ลา้นบาท ทั้งน้ีในปี 2566 กองทุนมีเงินฝากธนาคารตน้ปี 23.32 ลา้นบาท รวมเงินสดสุทธิท่ีไดจ้ากกิจกรรม

ด าเนินงาน 4.27 ลา้นบาท ส่งผลให้เงินฝากธนาคาร ณ วนัปลายปีเท่ากบั 27.59 ลา้นบาท     

รายจ่ายงบลงทุนและค่าปรับปรุงทรัพย์สิน   

ปี 2566 กองทุนมีรายจ่ายงบลงทุนและค่าปรับปรุงทรัพยสิ์น จ านวน 2.35 ลา้นบาท ทั้งน้ีรายการหลกัเป็นการติดตั้ง

เคร่ืองดูดควนั Exhaust ดาดฟ้า  เปล่ียนตู้ Control Transfer Pump   จัดซ้ือเฟอร์นิเจอร์ โซน TU YOUNG TU SLEEP  

ติดตั้งราวกนัตกสแตนเลส จ านวน 38 ชุด ในอาคารโดม 1 โดม 2 และ โดม 3 ติดตั้งชุดรางประตูอตัโนมติั อาคารโดม 3  

และการเปล่ียนฟูกท่ีนอน เคร่ืองปรับอากาศ ทีวี  และเคร่ืองท าน ้ าอุ่น ของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ และการซ้ือโต๊ะเขียน

หนงัสือ เปล่ียนเคร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน ้ าอุ่นของหอพกั เป็นตน้ โดยค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามรายจ่ายการ

ลงทุนประจ าปีตามงบประมาณท่ีไดรั้บอนุมติั เพื่อความปลอดภยัของผูเ้ช่า และเพื่อท าการปรับปรุงทรัพยสิ์นในห้องพกั

ให้ห้องพกัอยูใ่นสภาพท่ีปล่อยให้เช่าได ้

ความสามารถและประสิทธิภาพในการบริหารทรัพย์สิน 

กองทุนมีสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับ 589.13 ล้านบาท มีการปรับตัวลดลงจากปี 2565            

เท่ากบั 21.39 ลา้นบาท คิดเป็น 3.50  (สินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 จ านวน 610.52 ลา้นบาท) และปี 2566 

กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเท่ากบั 23.08 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 5.11 ลา้นบาท คิดเป็น 28.44   

เน่ืองจากกองทุนมีผลประกอบการดีขึ้น ท าให้อตัราการเขา้พกัและอตัราค่าเช่าเฉล่ียเพ่ิมขึ้น ท าให้ปี 2566 กองทุนมี

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 14.67 ลา้นบาท คิดเป็น 18.55  ส่งผลให้อตัราผลตอบแทนต่อ

สินทรัพยร์วม (Return on Total Assets) ปี 2566 เท่ากบั 3.92  ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม

ของทั้ง 3 ปีพบว่า อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วมของปี 2566 ปี 2565 และ ปี 2564 เท่ากบั 3.92  2.94  และ 1.50  

ตามล าดบั แสดงให้เห็นว่ากองทุนมีประสิทธิภาพในการบริหารทรัพยสิ์นมีแนวโนม้ท่ีเพ่ิมขึ้น  
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ทั้งน้ีราคาประเมินทรัพยสิ์นของกองทุน ปี 2566 ลดลงจากปี 2565 จ านวน 39 ลา้นบาท จากราคาประเมิน ปี 2565 

(ประเมินโดย บจ.15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ โดยวิธีรายได)้ ราคาประเมิน 458 ลา้นบาท ลดลงเป็น 419 ลา้นบาทในปี 2566 

(ประเมินโดย บจ.1พรสยามคอนซลัแทนส์  แอนด ์เซอร์วิส โดยวิธีรายได)้ โดยราคาประเมินแต่ละปี เป็นดงัน้ี 
 

โครงการ 

ปี 2566 ปี 2565 ปี 2564 

(ประเมิน ณ วันที่ 27 ต.ค. 2566) (ประเมิน ณ วันที่ 28 ต.ค. 2565) (ประเมิน ณ วันที่ 29 ต.ค. 2564) 

โดย บจ.พรสยามคอนซัลแทนส์  
แอนด์ เซอร์วิส  

โดย บจ.15 ที่ปรึกษาธุรกิจ   โดย บจ.15 ที่ปรึกษาธุรกิจ   

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

อัตราคิดลด 
ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

อัตราคิดลด 

ที ย ูโดม เรสซิเดนท์
เชียล คอมเพล็กซ์ 

419.0 12  458.0 
ที ย ูโดม เรสซิ
เดนทเ์ชียล คอม

เพล็กซ์ 
419.0 12  

 

 

ความสามารถและประสิทธิภาพในการท าก าไรของกองทุนฯ 

ในปี 2566 อตัราผลตอบแทนก าไรขั้นต้น (Gross Profit Margin) เท่ากับ 24.30  เพ่ิมขึ้น 1.22  เม่ือเทียบกบั          

ปี 2565 ท่ีมีอัตราผลตอบแทนก าไรขั้นต้นเท่ากับ 23.08  และในทางเดียวกันอัตราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ              

(Net Profit Margin) ปี 2566 เท่ากบั 23.12  เพ่ิมขึ้น 2.1  เม่ือเทียบกบัปี 2565 ท่ีมีอตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ

เท่ากบั 21.02   เน่ืองจาก ปี 2566 กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมขึ้น 5.11 ลา้นบาท คิดเป็น 

28.44  และกองทุนมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการเพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 7.67 ล้านบาท คิดเป็น 20.75                 

ส่วนอตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้นต่อราคาพาร์และต่อราคาตลาดใน 3 ปีท่ีผ่านมายงัไม่มีอตัราผลตอบแทน เน่ืองจาก

กองทุนยงัไม่มีการจ่ายเงินปันผลนับตั้งแต่ปี 2556 (จ่ายปันผลคร้ังล่าสุด วนัท่ี 12 มีนาคม 2556 ส าหรับงวดการ

ด าเนินงานปี 2555)   

ท่ีผ่านมากองทุนเคยมีผลประกอบการขาดทุนและมีคดีความในศาล อย่างไรก็ตามในปี 2560 คดีไดส้ิ้นสุดลงดว้ย

การประนีประนอมยอมความในศาล  หลงัจากนั้นรายไดค้่าเช่าของกองทุนมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นในปี 2562 และมีรายไดค้่า

เช่าลดลงในปี 2563 และในปี 2564 เน่ืองจากกองทุนไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดโควิด-19 อยา่งไรก็ตามปี 2565 

และปี 2566 กองทุนมีรายไดค้่าเช่าเพ่ิมขึ้น เน่ืองจากสถานการณ์ไดผ้่อนคลายลง  ทั้งน้ีโครงการมีอตัราการเขา้พกัเฉล่ีย

ทั้งปี 2566 ของหอพกั 68  อพาร์ทเมน้ท์ 86  และอตัราการเช่าเฉล่ียของพ้ืนท่ีพลาซ่า เป็น 47  ส่วนอตัราการเขา้พกั

เฉล่ียทั้งปี 2565ของหอพกั 64  อพาร์ทเมน้ท ์77  และอตัราการเช่าเฉล่ียของพ้ืนท่ีพลาซ่า เป็น 39   

นอกจากน้ี ในส่วนของรายไดร้วมของกองทุนในปี 2566 เท่ากบั 99.85 ลา้นบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2565 ประมาณ 

16.81  หรือเท่ากบั 14.37 ลา้นบาท และมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิในปี 2566 เท่ากบั 23.08 ลา้นบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจาก         

ปี 2565 ประมาณ 28.44  หรือเท่ากบั 5.11 ลา้นบาท 
โดยรวมจะเห็นไดว่้าปี 2566 ท่ีผา่นมากองทุนมีแนวโนม้การบริหารจดัการท่ีดีขึ้นจากอดีต กองทุนมีความสามารถ

ในการท าก าไรดีขึ้น และมีประสิทธิภาพในการด าเนินงานดีขึ้น จากปี 2565 และ ปี 2564 แต่อย่างไรก็ตามยงันอ้ยกว่าปี 
2562 ซ่ึงเป็นปีท่ีไม่กระทบต่อการระบาดของโควิด-19 
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 ความสามารถและประสิทธิภาพในการช าระหนี ้

ในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมากองทุนไม่มีการกูย้ืม 
 

ผลตอบแทนของกองทุน 
ในรอบ 5 ปีท่ีผ่านมา กองทุนยงัไม่มีการจ่ายเงินปันผลหรือลดทุน ทั้ งน้ีกองทุนจ่ายเงินปันผลคร้ังล่าสุด                           

ณ วนัท่ี 12 มีนาคม 2556 ส าหรับงวดการด าเนินงานปี 2555  เน่ืองจากท่ีผ่านมากองทุนมีผลประกอบการขาดทุน              
และยงัมีคดีความซ่ึงต่อมาเม่ือวนัท่ี 16 มีนาคม 2560 กองทุนได้ท าสัญญาประนีประนอมยอมความเรียบร้อยแล้ว       
อย่างไรก็ตามในอนาคต หากผลประกอบการของกองทุนดีขึ้นอย่างต่อเน่ืองและเม่ือกองทุนมีสภาพคล่องส่วนเกิน 
กองทุนอาจพิจารณาจ่ายเงินลดทุนให้กบัผูล้งทุน 

ประวัติการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด เงินปันผล วันปิดสมุดทะเบียน วันจ่ายเงินปันผล 

จ านวนเงิน 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 ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2554 ถึง 31 
ธันวาคม 2554 ซ่ึงได้รวมเงินค่าชดเชยความเสียหายในการบริหารจัดการกองทุนไว้แล้ว 
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ประวัติการจ่ายเงินลดทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพลก็ซ์ 

คร้ังที ่ ผลการ 
ด าเนินงาน

งวด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
ก่อนการลดเงินทุน 

จ านวนเงินทุน 
จดทะเบียนท่ีลด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
หลังการลดเงนิทุน 

วันปิดสมุด 
ทะเบียน 

วันจ่าย 
เงินลดทุน 

จ านวนเงิน ต่อหน่วย จ านวนเงิน ต่อหน่วย จ านวนเงิน 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   ปัจจัยท่ีมีกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุน  
หอพกั และอพาร์ทเมน้ท ์ 

กองทุนไดรั้บผลกระทบจากการแข่งขนัจากโครงการในย่านใกลเ้คียงมากขึ้น โดยในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมา         
มีคอนโดมีเนียมเปิดใหม่ในย่านใกลเ้คียงหลายโครงการ ทั้งน้ี คอนโดมีเนียมจะไดรั้บความนิยมจากทั้งผูล้งทุน
และผูอ้ยูอ่าศยัเองมาก ปัจจุบนัมีนกัศึกษาบางส่วนหนัไป เช่าคอนโดมีเนียมอยูแ่ทนการเช่าหอพกั โดยเพ่ิมค่าเช่าท่ี
อยู่อาศยัขึ้นจากเดิมประมาณ 2,000-3,000 บาท เน่ืองจากเห็นว่าคอนโดมีเนียมมีความสะดวกสบายกว่าทั้งในแง่
ของท าเลท่ีตั้ง การใชง้านสาธารณูปโภค และความเป็นสัดส่วนของห้อง ระยะหลงัแนวโน้มการลงทุนซ้ือคอนโด
ใกลเ้คียงสถานศึกษาเพื่อเป็นกรรมสิทธ์ิของตวัเองและปล่อยเช่าต่อให้แก่นักศึกษาคนอ่ืน ๆ หลงัจบการศึกษา            
มีความนิยมเพ่ิมมากขึ้นซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่ออตัราค่าเช่าและอตัราการเขา้พกัของกองทุน นอกจากน้ี      
หลงัสถานการณ์โควิด-19 ท าให้รูปแบบของวิถีทางการด าเนินชีวิตของผูค้นเปล่ียนไป โดยใชร้ะบบออนไลน์ใน
การด าเนินชีวิต ผูค้นจึงไม่จ าเป็นตอ้งเดินทางเพื่อท าธุระตามปกติ ซ่ึงเป็นอาจสาเหตุท าให้กระทบต่อรายไดข้อง
กองทุนในอนาคต 

พ้ืนท่ีคา้ปลีก 
นอกจากน้ีธุรกิจคา้ปลีกท่ีเร่ิมไดรั้บผลกระทบจากชอ้ปป้ิงออนไลน์และพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไป 

ดงันั้น ไฮเปอร์มาร์เก็ตหรือศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่หลายแห่งไม่สามารถรักษาการด าเนินกิจการให้อยูใ่นระดบัเดิม
ได้ การ ชอปป้ิงออนไลน์ส่งผลกระทบต่อรายได้ของโครงการคา้ปลีกรูปแบบเดิม ถึงแม้ปัจจุบนัการช้อปป้ิง
ออนไลน์ยงัไม่ส่งผลต่อโครงการมากนกั แต่ในอนาคตอนัใกลโ้ครงการมีแนวโน้มท่ีจะไดรั้บผลกระทบเหมือน
ผูค้้าปลีกรายอื่นเช่นกัน นอกจากน้ี หลงัสถานการณ์โควิด-19 ส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าและอตัราการเช่า 
เ น่ืองจากผู ้ใช้บริการบางกลุ่มในโครงการลดลง เช่น นักศึกษาท่ีไม่ได้เดินทางมาเรียนท่ีมหาวิทยาลัย                         
หรือบุคคลากรท่ีท างานท่ีบา้น แต่ศึกษาหรือท างานผ่านระบบออนไลน์แทน จึงส่งผลกระทบต่อยอดขายสินคา้
ของผูเ้ช่าพ้ืนท่ีในโครงการ อาจน ามาซ่ึงการขอลดค่าเช่าพ้ืนท่ีในพลาซ่า อย่างไรก็ตาม กองทุนจะพิจารณาค่าเช่า
พ้ืนท่ีให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์อยูต่ลอด เพื่อท าให้กองทุนสามารถรักษาผูเ้ช่าให้ยงัคงอยูก่บัโครงการต่อไป อนั
จะสร้างรายไดใ้ห้กบักองทุนในระยะยาว 



 

- 75 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 
 

 

 



 

- 76 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

- 77 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

- 78 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

- 79 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 80 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 

  



 

- 81 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 

  



 

- 82 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 83 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 
 

  



 

- 84 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 85 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 86 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 87 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 88 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 89 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

  



 

- 90 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 91 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

  



 

- 92 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 93 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

  



 

- 94 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

  



 

- 95 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 
  



 

- 96 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 97 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 98 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 99 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

  



 

- 100 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 101 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

  



 

- 102 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 103 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

  



 

- 104 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

 



 

- 105 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

  



 

- 106 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

15. ความเห็นของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนเกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทุน 
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ส่วนที่ 5 
การรับรองความถกูต้องของข้อมลู 
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เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ และผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
• กรรมการ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด 

ช่ือ – นามสกุล ประวัติการศึกษา 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
คณะกรรมการบริหารของ UOB Asset 
Management 

- กรรมการ 
 

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

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

- กรรมการ 
 

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

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

-  ก ร ร ม ก า ร
และประธาน
เ จ้ า ห น้ า ท่ี
บริหาร 
 

นายสัญชยั อภิศกัด์ิศิริกุล - ระดบัปริญญาโท การบญัชี  
จาก University of Kentucky, USA 
 

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

- กรรมการ 
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• ผู้บริหาร และรองผู้จัดการ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด 

ช่ือ – นามสกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณ์การท างาน ต าแหน่ง 
นายวนา พูลผล - ปริญญาโท ธุรกิจมหาบณัฑิต 

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

- ปัจจุบนั ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร บลจ. 
ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2546 - มิ.ย.2556 ประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหาร บลจ. ยโูอบี (ไทย) จ ากดั 
- 2542 – 2546 รองผูจ้ ัดการใหญ่บริษทั
ทุนลดาวัลย์จ ากัด (บ ริษัทของสนง.
ทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย)์ 
-  2 5 3 9  –  2 5 4 2  Portfoilio Manager 
Prudential Portfolio Managers Asis, 
ประเทศสิงคโปร์ 
-  2538  –  2539  Vice President บริษัท
เงินทุนหลกัทรัพย ์ทิสโก ้จ ากดั 
- 2536 – 2537 Portfolio Manager บริษทั
หลักทรัพย์จัดการกองทุน ทิสโก้ จ ากัด 
(บจ. บริหารทุนไทย) 
- 2534 – 2536 Investment Officer บริษทั
เงินทุนหลกัทรัพย ์ทิสโก ้จ ากดั 

-  ก ร ร ม ก า ร และ
ประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหาร 

นางรัชดา ตั้งหะรัฐ - ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต 
จากมหาวิทยาลยัอสัสัมชญั 
- ปริญญาตรี สังคมสงเคราะห์ศาสตร์
บณัฑิต จากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

- ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ สายพฒันา
ธุรกิจ บลจ. ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
- เม.ย. 2541 – 2543 ผูจ้ ัดการ สายงาน
การตลาด บริษทัหลกัทรัพย ์กิมเอง็ จ ากดั 
- ม.ค. 2541 - มี.ค 2541 ผูจ้ดัการ สายงาน
ธุรกิจเงินทุน  บริษัทเงินทุนหลกัทรัพย ์
นิธิภทัร จ ากดั (มหาชน) 
- 2539 – 2540 ผูช่้วยผูจ้ ัดการ สายงาน
ธุรกิจเงินทุน  บริษัทเงินทุนหลกัทรัพย ์
ธนพล จ ากดั (มหาชน) 
- 2536 – 2539 เจ้าหน้าท่ีการตลาด สาย
ง า น ธุ ร กิ จ เ งิ น ฝ า ก  บ ริ ษัท เ งิ นทุ น
หลกัทรัพย ์เอกสิน จ ากดั (มหาชน) 

- กรรมการผูจ้ดัการ 
สายพฒันาธุรกิจ 

นางสุนรี พิบูลยศ์กัด์ิกุล 
 
 

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต  
(การ เ งิน)  จากมหาวิทยาลัย ธุ ร กิจ
บณัฑิตย ์

-  ปั จ จุ บัน  กรรมการผู ้จัดการ  สาย
ปฏิบัติการ บลจ. ยูโอบี (ประเทศไทย) 
จ ากดั 

- กรรมการผูจ้ดัการ  
สายปฏิบติัการ 



 

- 110 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท ีย ูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
T.U. Dome Residential Complex Leasehold Property Fund 

ช่ือ – นามสกุล ประวัติการศึกษา 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
ผูจ้ ัดการ  บริษัทเงินทุนหลักทรัพยน์คร
หลวงเครดิต จ ากดั (มหาชน) 
- 2534-2536 หัวหน้างาน ฝ่ายวางแผน
และสารสนเทศ บริษทัเงินทุนหลกัทรัพย์
เอกธนา จ ากดั (มหาชน) 
- 2529-2534 เจ้าหน้าท่ีฝ่ายตรวจสอบ 
เจ้าหน้าท่ีฝ่ายงบประมาณและวางแผน   
ธ.เอเชีย จ ากดั (มหาชน) 

นายเจิดพนัธ์ุ นิธยายน - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
จาก University of New Haven, USA 
-  ป ริญญาตรี  บ ริหารธุร กิจบัณฑิต  
( 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 ประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร
ดา้นการตลาด บลจ. ซีไอเอ็มบี – พรินซิ
เพิล จ ากดั 
- 2551 – 2554 ผูช่้วยกรรมการผูจ้ ัดการ 
หัวหน้าสายงานการลงทุน บลจ. ซีไอเอ็ม
บี – พรินซิเพิล จ ากดั 
- 2548 – 2551 ผูช่้วยกรรมการผูจ้ ัดการ 
หวัหนา้สายงานการลงทุน บลจ.บีที จ ากดั 
- 2542 – 2548 รองผู ้อ  านวยการ (ฝ่าย
บริหารกองทุน) ธนาคารไทยธนาคาร 
จ ากดั (มหาชน) 
-  2537 – 2542 ผู ้จัดการ (ฝ่ายจัดการ
กองทุนส ารองเล้ียงชีพ)  บงล.ธนสยาม 
จ ากดั (มหาชน) 
- 2533 – 2537 เจ้าหน้าท่ีสินเช่ืออาวุโส 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั มหาชน 

- กรรมการผูจ้ดัการ  
สายการลงทุน 
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• ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
 

ช่ือ – นามสกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณ์การท างาน ต าแหน่ง 
นางสาวเยน็ฤดี ซอเจริญทรัพย ์ - ปริญญาตรี 

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

- 2556 ถึงปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ บลจ.ยูโอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2551 – 2556 ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ บลจ.กรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 

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

- 2560 ถึงปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ บลจ.ยูโอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2554 – 2560 ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ บลจ.กรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 

  


