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

วนัท่ี 3 เมษายน 2568 
 
เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทุน 
 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ 
 
เน่ืองดว้ยบริษทัจดัการไดบ้ริหารและจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล      
คอมเพลก็ซ์ มาจนครบรอบระยะเวลาส้ินสุดปี 2567 บริษทัจดัการจึงใคร่ขอน าส่งรายงานประจ าปีของกองทุน 
พร้อมทั้งรายงานของผูส้อบบญัชี และรายงานของผูดู้แลผลประโยชน์ ประจ างวดส าหรับระยะเวลาตั้งแต่
วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 พร้อมกับรายงานสรุปถึงการลงทุนและทรัพยสิ์นต่างๆ             
ท่ีกองทุนรวมลงทุน 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 569,971,556.27 ก าไร/(ขาดทุน)สะสม (933,555,642.38) 

 

หน้ีสินรวม 469,254,893.26 สัดส่วนการกูย้ืม - 
 

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

 

สัดส่วนการลงทุน   โครงสร้างรายได้  

ลงทุนตรง                              100%  รายไดจ้ากการลงทุน    98.62% 
 

ลงทุนทางออ้มผา่นการถือหุ้น      0%  ดอกเบ้ียรับ                  1.38% 
 

                                     
                        

 
 
 
 
 
 
 
 

 

Market Cap (บาท) 72,960,860 ราคาปิด ณ วนัท าการสุดทา้ยของปี 0.70 จ านวนหน่วย 104,229,800 
 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 100,716,663.01 NAV/หน่วย 0.9662 ทุนจดทะเบียน 1,042,298,000 Par /หน่วย 9.923 
 

วนัท่ีไดรั้บอนุมติัให้จดัตั้ง 11 ตุลาคม 2549  Price/NAV 0.72 เท่า  อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนกั 13.98 ปี 

ส่วนที่ 1 
สรุปข้อมูลส าคัญของกองทุน 

ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 
(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 30 ธันวาคม 2567) 

ช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 

ส านกังานประกนัสังคม 80,000,000.00 76.75 

นาย ทวน  ผาติหตัถกร 2,027,000.00 1.94 

นาย สุชาติ  โชคพิพฒัน์กุล 1,949,500.00 1.87 

กองทุนส ารองเล้ียงชีพส าหรับลูกจา้งประจ าของส่วนราชการ ซ่ึงจดทะเบียนแลว้ 1,563,400.00 1.50 

นาย ขวญัชยั  เกิดแกว้ฟ้า 1,075,600.00 1.03 

นาย สมเกียรติ  สาลีพฒันา 1,059,800.00 1.02 

นางสาว ษณภร  แต่บรรพกุล 815,000.00 0.78 

นางสาว มินตรา มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 

นาย เมฆ มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 

นาย กิติชยั  โสภาปุรานนท ์ 580,900.00 0.56 
Foreign Limit                            -  
Current Foreign Holding 0.92%  

นโยบายการจ่ายเงินปันผล : ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทุนย้อนหลัง และยอดสะสม 

  บาทต่อหน่วย 2556 - 2567 ตั้งแต่จดัตั้ง 
        

จ่ายปันผลอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง  เงินปันผล ไม่มีการจ่ายเงินปันผล 1.810 
        

ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิ  เงินลดทุน ไม่มีการจ่ายเงินลดทุน 0.077 
 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะส้ันของกองทุนส าหรับปี 2568 ตั้งแต่วันที่ 1 ม.ค. 2568 ถึง 31 ธ.ค. 2568 
 

-ไม่มีขอ้มูล- 
   

 
 
 
 

  

 
 

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก ผู้ประเมิน 

สิทธิการเช่าของโครงการ ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล  คอมเพลก็ซ์ 378,000,000 บาท 
บริษทั พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์

เซอร์วิส จ ากดั 
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ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน 
 

    

/1สมมติฐานส าคญัในการค านวณ IRR (ราคาซ้ือขาย            
เฉล่ียถ่วงน ้าหนกัดว้ยมูลค่าการซ้ือขายของปี 2567) 

0.58 บาท/หน่วย 
 *Expected IRR 

/2กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเม่ือวนัที่ 25 ตุลาคม 2567  /3ไม่รวมเงินสนบัสนุน
ผลตอบแทน 39.7% - 43.5% 

/4ค่าใชจ่้ายระดบักองทุนตามสัญญา (%ต่อรายไดร้วม) เฉล่ีย 0.95%  รวมเงินสนบัสนุน
ผลตอบแทน** -ไม่มี- 

สัดส่วนการกูย้ืม (ถา้มี) -ไม่มี-  

สมมติฐานอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้(ถา้มี) -ไม่มี-   
 

/1 ราคาซ้ือขายเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัดว้ยมูลค่าซ้ือขายของปีท่ีท าการค านวณ (ราคาซ้ือขายระหว่างวนัท่ี 2 ม.ค. 2567 - 30 ธ.ค. 2567)  
/2 กระแสเงินสดท่ีใชค้  านวณ ระหว่างวนัที่ประเมิน-วนัส้ินสุดสัญญาเช่า (ระหว่างวนัท่ี 1 ม.ค. 2568 - 25 ธ.ค. 2581) 
/3 เป็นการค านวณจากอตัราการจ่ายเงินปันผล 90% - 100% ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
/4  ค่าใชจ่้ายระดบักองทุน เฉล่ีย 13.98 ปี ตามสัญญาเช่า 
หมายเหต:ุ  
* ข้อมูลประมาณการน้ีจัดท าขึ้นเพ่ือเป็นส่วนหน่ึงของรายงานฉบับน้ี  โดยจัดท าขึ้นตามสถานการณ์สมมติส าหรับอนาคตซ่ึงไม่
จ าเป็นตอ้งคาดว่าจะเกิดขึ้นจริง ดงันั้น ผูใ้ช้ขอ้มูลตอ้งระมัดระวงัและใช้วิจารณญาณของตนเองอย่างถ่ีถ้วนในการประเมินผลการ
ด าเนินงานในอนาคตของกองทุน และขอ้มูลประมาณการน้ีอาจไม่เหมาะสมส าหรับสถานการณ์อื่น ผลลพัธ์ท่ีเกิดขึ้นจริงมกัจะแตกต่าง
จากขอ้มูลประมาณการเน่ืองจากเหตุการณ์อื่น ๆ ท่ีคาดการณ์ไวไ้ม่เกิดขึ้นจริงตามท่ีคาดและผลต่างอาจมีสาระส าคัญบริษทัจัดการ            
ไม่สามารถรับรองต่อความเป็นไปได้ของความส าเร็จตามประมาณการน้ี อีกทั้งขอ้มูลประมาณการน้ียงัไม่ได้ผ่านการสอบทานจาก 
ผูส้อบบญัชีและตวัเลขดงักล่าวเป็นเพียงตวัเลขประมาณการและไม่ถือว่าเป็นการรับประกนัผลตอบแทนแต่อยา่งใด 
**กองทุนไม่มีการสนบัสนุนผลตอบแทน 
 

รายละเอยีดของคู่สัญญาท่ีท าสัญญาเช่า (ส่วนพลาซ่า) 
 

ส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกจิ (%)   
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สัดส่วนรายได้ท่ีรับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

สัดส่วนของสัญญาเช่าท่ีจะหมดสัญญาภายหลังเข้าลงทุน (%) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า (ส่วนพลาซ่า) 

 
ปัจจุบัน 

(ร้าน) 
ครบก าหนดสัญญา 

(ร้าน) 
ส่วนท่ีผู้เช่าต่อสัญญา 

(ร้าน) 
ส่วนท่ีผู้เช่าต่อสัญญา 

(ร้อยละ) 

ปี 2562 43 21 17 81% 

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

ปี 2566 65 26 20 77% 

ปี 2567 79 45 32 71% 

 1. นอ้ยกว่า 300 ตร.ม. 
  2. 300 - 1,000 ตร.ม. 
  3. มากกว่า 1,000 ตร.ม  
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ผลการด าเนินงาน 
 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate) 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupency Rate) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

พลาซา่  (บาท/ตรม./เดอืน)

 -

 1,000

 2,000
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 7,000

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

พลาซ่า  (บาท/ตรม./
เดือน)

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์  
(บาท/ห้อง/เดือน)

หอพกั (บาท/ห้อง/เดือน)
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ผลการด าเนินงาน (ต่อ) 

 

รายได้เฉพาะค่าเช่า/ค่าบริการ (Revenue) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 
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การวิเคราะห์และค าอธิบายการด าเนินงานและฐานะการเงิน  สรุปข้อมูลการกู้ยืมเงิน 

ผลการด าเนินงานของกองทุน TU-PF ส าหรับปี 2567 กองทุนมีก าไรจากการลงทุนสุทธิเป็นจ านวน  
เงิน 30.87 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 28.55 ของรายไดร้วม เพ่ิมขึ้นร้อยละ 33.72 เม่ือเทียบกบั ปี 2566    
(ปี 2566 กองทุนมีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 23.08 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 23.11 ของรายได้รวม) 
เน่ืองจากกองทุนมีรายไดร้วมปี 2567 เป็นจ านวนเงิน 108.13 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 8.28 ลา้น
บาท คิดเป็นร้อยละ 8.29 เน่ืองจากกองทุนมีรายได้ค่าเช่าค่าบริการของหอพกั เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ และ 
พลาซ่าเพ่ิมขึ้น ทั้งน้ีกองทุนมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 47.88 ลา้นบาท  ส่งผลให้มีการลดลงใน
สินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในปี 2567 จ านวน 17.01 ลา้นบาท  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทุนมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิเป็นจ านวนเงิน 100.72 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยเท่ากบั 0.9662 บาทต่อหน่วย โดยกองทุนมีขาดทุนสะสมเป็นจ านวนเงิน 
933.56 ลา้นบาท 

 -ไม่มี- 

   ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด                         ไม่มีเง่ือนไข                 อื่น ๆ   

 

ตวัเลขทางการเงินที่ส าคัญ 2565 2566 2567

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ (ลา้นบาท)                     79.08                      93.75                 101.68 

รายไดอ่ื้นและรายไดด้อกเบ้ีย  (ลา้นบาท) 6.40 6.10 6.46

เงินสนบัสนุนผลตอบแทน (ลา้นบาท) - - -

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ (ลา้นบาท) 17.97 23.08 30.87

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (ลา้นบาท) (15.17) (19.71) (17.01)

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิต่อหน่วย (EPU) (บาท) (0.146) (0.189) (0.163)

เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาท) - - -

เงินจ่ายคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนต่อหน่วย (บาท) - - -

หน้ีสินรวม / สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) (เท่า) 3.442 4.004 4.659

อตัราตน้ทุนดอกเบ้ีย (%) - -  -   

เงินสดสุทธิท่ีไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท) 6.15 7.92 (7.38)

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท) (3.65) (3.65) (3.83)

เงินฝากธนาคาร เพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ (ลา้นบาท) 2.51 4.27 (11.21)

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 1.3185 1.1294 0.9662

ราคาตลาดต่อหน่วย / สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) * 0.736 0.514 0.724

Dividend Yield กรณีไมมี่การสนบัสนุนผลตอบแทน (%) * - - -

Dividend Yield กรณีมีการสนบัสนุนผลตอบแทน (%) * - - -

มลูค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด (Market Cap) (ลา้นบาท) * 101.10 60.45 72.96

ราคาตลาด ณ วนัส้ินรอบปีบญัชี (Closing Price) (บาท) 0.97 0.58 0.70

* ค ำนวณ Annualized โดยใช้รำคำตลำด ณ วันส้ินรอบปีบัญชี
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ตารางค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จากกองทุนของรอบปีบัญชี ตั้งแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด 
อัตราที่เรียกเก็บจริง 

(ล้านบาท) 
* % ของก าไรสุทธิ  

**% ของก าไรจาก       
การลงทุนสุทธิ  

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทุน 0.67 N/A 2.18% 

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 0.05 N/A 0.15% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.08 N/A 0.26% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.91 N/A 2.95% 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน - - - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน - - - 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาดา้นการตลาดพ้ืนท่ี
พลาซ่าและพ้ืนท่ีจอดรถ 

2.91 N/A 9.42% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 10.72 N/A 34.72% 

ค่าใชจ่้ายในการดูแลและรักษาทรัพยสิ์น 21.10 N/A 68.36% 

ค่าใชจ่้ายดา้นการจดัการอสังหาริมทรัพย ์ 35.22 N/A 114.08% 

ค่าเบ้ียประกนัภยั 1.51 N/A 4.89% 

ค่าภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง 1.05 N/A 3.40% 

ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์ 0.008 N/A 0.03% 

ตน้ทุนทางการเงิน 2.19 N/A 7.08% 

ค่าใชจ่้ายอื่นใดท่ีมีมูลค่ามากกว่า 0.01% ของ 
NAV 

0.24 N/A 0.77% 

ค่าใชจ่้ายอื่น ๆ/1 0.13 N/A 0.42% 

*  %ของก าไรสุทธิ ปี 2567 = N/A เน่ืองจาก ก าไรสุทธิปี 2567 = -17.01 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นตวัเลขติดลบ 

** ก าไรจากการลงทุนสุทธิปี 2567 = 30.87 ลา้นบาท 
/1   ค่าใชจ่้ายในการจดัประชุมผูถื้อหน่วย (E-meeting)  ค่าใชจ่้ายในการปิดสมุดทะเบียน และอื่นๆ  
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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 าหน่ายสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นที่เช่า

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/หรือสิทธิการเช่า
ช่วงอสังหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวตลอดจนท าการปรับปรุงเปล่ียนแปลง
พฒันาศกัยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทุนไดล้งทุนไวห้รือมีไวร้วมทั้งให้เช่า ให้เช่าช่วง และ/หรือ
ขาย หรือด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือประโยชน์ของทรัพยสิ์นเพ่ือมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุน และผูถื้อ
หน่วยลงทุนรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือหลกัทรัพยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตาม
กฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่น ใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

นโยบายการลงทุน : 
กองทุนน า เ งินไปลงทุนก่อสร้างโครงการหอพักนักศึกษาและเซอร์ วิสอพาร์ทเม้นท์ บนท่ี ดินซ่ึง

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ (ศูนยรั์งสิต) เป็นเจ้าของ โดยกองทุนคาดว่าโครงการดงักล่าวจะเป็นท่ีรองรับความ
ต้องการท่ีพกัอาศยัให้กับนักศึกษา คณาจารย ์และนักวิชาการต่าง ๆ ท่ีเพ่ิมมากขึ้นทุกปี  อีกทั้ง เพื่อเป็นการจดั
ระเบียบหอพกัและท่ีอยูอ่าศยัของนกัศึกษาและบุคลากร ให้ไดม้าตรฐาน ให้เหมาะสมต่อการควบคุมสภาพแวดลอ้ม
และความปลอดภยั 

เม่ือโครงการหอพกันกัศึกษาและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ดงักล่าวแลว้เสร็จ  กองทุนจะด าเนินการเช่าทรัพยสิ์นท่ี
เช่าจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยมีอายุการเช่าประมาณ 30 ปี เพื่อน ามาจัดหาผลประโยชน์โดยให้เช่าช่วง            
และบริการกบันกัศึกษา คณาจารย ์และนกัวิชาการต่าง ๆ เป็นหลกั ซ่ึงในเบ้ืองตน้มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์จะเป็น
ผูบ้ริหารทรัพยสิ์นในส่วนของหอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ ดงักล่าวน้ีให้กบักองทุน และกองทุนอาจแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยร์ายอ่ืนมาด าเนินการบริหารจดัการในส่วนพ้ืนท่ีเพ่ือการคา้ท่ีเป็นร้านคา้รวมผสม และพ้ืนท่ี
สันทนาการ (ถา้มี) อาทิเช่น ร้านคา้ปลีก ซูเปอร์มาเก็ต ร้านอาหาร โรงภาพยนตร์ หรือโรงโบวล่ิ์ง (ถา้มี) ฯลฯ 

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

2.2  การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่ส าคัญของกองทุนในปีท่ีผ่านมา 

• ในปี 2567 โครงการมีผลประกอบการท่ีเติบโตอย่างต่อเน่ืองจากปี 2566 โดยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ
ของโครงการเพ่ิมขึ้น 7.92 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 8.45 โดยรายไดท่ี้เพ่ิมขึ้นในปีน้ี เป็นผลจากความร่วมมือของ
กองทุนและผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจดัท าแผนปรับราคาค่าเช่าและบริการ รวมถึงปรับแผนการตลาด  
ให้เหมาะสมกับโครงการ เพ่ือเพ่ิมความสามารถในการแข่งขันกับโครงการอ่ืนโดยรอบ รวมถึงมีการ
ประชาสัมพนัธ์โครงการเพ่ิมเติมในหลายช่องทาง และมีการจดั Event ต่างๆ ในโครงการ  จึงท าให้กองทุนมี
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึ้นในทุกส่วนของโครงการ โดยเฉพาะส่วนของหอพกัท่ีเพ่ิมขึ้นถึง 6.52 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 15.37 อนัดบัรองลงมาไดแ้ก่ ส่วนของพลาซ่าเพ่ิมขึ้น 1.19 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 3.44 และส่วน
ของเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ทเ์พ่ิมขึ้น 0.21 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 1.23 
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• โครงการมีอตัราครอบครองพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้น เม่ือเทียบกบัปีก่อนหนา้ ดงัน้ี 
 หอพกั เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ พลาซ่า 

ปี 2567 75% 83% 56% 
ปี 2566 68% 86% 47% 

กล่าวโดยสรุปในปี 2567 ท่ีผา่นมา โครงการมีนโยบายการตลาด ดงัน้ี 
1.  หอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 

โครงการยงัคงใชน้โยบายดา้นราคาในการดึงดูดลูกคา้ ยกเวน้ห้องพกัท่ีไดมี้การปรับปรุงสภาพห้องพกั และ
อุปกรณ์ภายในห้องพกัใหม่ โครงการไดมี้การปรับราคาเพ่ิมขึ้นจากราคาเดิม โดยปัจจุบนัห้องพกัทั้งหมดของ
โครงการอยูใ่นสภาพพร้อมปล่อยเช่า โดยในปี 2568 นอกเหนือจากนโยบายดา้นราคาแลว้ โครงการยงัมีแผนการ
ท่ีจะทยอยปรับปรุงสภาพห้องพกัและอุปกรณ์ภายในทั้งในส่วนของหอพกั และเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์ท่ียงัไม่เคย
ไดรั้บการซ่อมแซมใหญ่ โดยจะมีการเปล่ียนเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน ้าอุ่น เพ่ือให้ห้องพกัมี
สภาพน่าอยู่  เป็นการเพ่ิมศกัยภาพในแข่งขนักบัโครงการอ่ืนท่ีมีอยู่เดิมและโครงการใหม่ได ้โดยในอนาคต
โครงการจะสามารถปรับเพ่ิมราคาของห้องพกั ซ่ึงเป็นแผนการสร้างรายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองของโครงการ 

2.  พ้ืนท่ีพลาซ่า 
ในปีท่ีผ่านมา บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั ไดจ้ดัท าแผนการตลาด โดยเสนอโปรโมชัน่ส าหรับผูเ้ช่า

พ้ืนท่ีรายใหม่ ท่ีเป็นผูเ้ช่าท่ีมีศกัยภาพและเป็นท่ีรู้จกัโดยทัว่ไป เพ่ือชกัจูงให้มาเช่าพ้ืนท่ีเพ่ือตั้งร้านคา้ในพลาซ่า 
โดยในปี 2567 โครงการมีการด าเนินนโยบายต่อเน่ืองจากปีท่ีผา่นมา ดงัน้ี 
• รักษาภาพลกัษณ์ของอาคาร รวมถึงการบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรัพยสิ์นให้อยูใ่นสภาพดี สะอาด สวยงาม 
เพื่อเป็นการสร้างความประทบัใจให้ผูม้าใช ้

• มีการบริหารจดัการพ้ืนท่ีโซน Cool Camp ซ่ึงปัจจุบนัมีอยู่ 2 จุด เพ่ือเป็นพ้ืนท่ีให้บริการแก่นกัศึกษาและ
ประชาชน ท าให้ผูม้าใชบ้ริการใชเ้วลาอยูใ่นโครงการนานขึ้น เพ่ือเพ่ิม traffic ให้กบัพ้ืนท่ีคา้ปลีก  

• มีแผนการจดังาน event ตามเทศกาล ต่อเน่ืองตลอดปี เพ่ือเพ่ิมจ านวนผูม้าใชศู้นยก์ารคา้ 
• เพ่ิมความร่วมมือกบัมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ เพ่ือให้มีการจดักิจกรรมของนกัศึกษาในพ้ืนท่ีโครงการมาก
ขึ้น 

โดยในปี 2568 บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั ไดจ้ดัท าแผนการตลาดเพ่ิมเติม โดยเสนอโปรโมชั่น       
ของพ้ืนท่ีส่วนท่ีไม่เคยมีผู ้เ ช่าตั้ งแต่เปิดโครงการ  ส าหรับผู ้เ ช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ท่ีไม่เคยเป็นผู ้เ ช่ามาก่อน                     
โดยกลุ่มเป้าหมายจะเป็นผูเ้ช่าท่ีมีศกัยภาพและเป็นแบรนดสิ์นคา้ท่ีเป็นท่ีรู้จกัโดยทัว่ไป เพ่ือช่วยดึงดูดคนให้เขา้
มาใชบ้ริการและเพ่ิมผูเ้ช่าในโครงการมากขึ้น ซ่ึงเม่ือโครงการสามารถปล่อยเช่าพ้ืนท่ีไดม้ากขึ้น แนวโนม้ของค่า
เช่าจะสูงขึ้น อนัจะท าให้กองทุนมีรายไดเ้พ่ิมขึ้นอยา่งต่อเน่ือง 
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• รายไดร้วม และรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ ของกองทุนในปี 2567 เม่ือเทียบกบัปี 2566 มีรายละเอียด ดงัน้ี 

 รายได้รวมของกองทุน  
(ล้านบาท) 

รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ
(ล้านบาท) 

ปี 2567 108.13 30.87 
ปี 2566 99.85 23.08 

จากแนวโน้มของผลการด าเนินงานปี 2567 ท่ีดีขึ้นจากปีก่อนหนา้ กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิในปี 
2567 เท่ากบั 30.87 ลา้นบาท  เพ่ิมขึ้นจากปี 2567 ประมาณ 33.75  หรือเท่ากบั 7.79 ลา้นบาท แสดงให้เห็น
ถึงผลส าเร็จของนโยบายการตลาดขา้งตน้ ดังนั้น กองทุนจะยงัคงด าเนินนโยบายในการจดัการกองทุน
ดงักล่าวอยา่งต่อเน่ือง เพื่อบรรลุวตัถุประสงคใ์นการเพ่ิมรายไดข้องกองทุนในอนาคต 

 

2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการ 
2.3.1   แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทุน 

 

2.3.2   การบริหารจัดการกองทุน 
การบริหารจดัการกองทุนจะอยูภ่ายใตโ้ครงการจดัการกองทนุ ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถขอดูส าเนา โครงการ

จัดการกองทุนได้ท่ีบริษัทจัดการ หรือสามารถดูรายละเอียดได้ในหนังสือช้ีชวนกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ในเว็บไซต์บริษทัจดัการ www.uobam.co.th หรือ เว็ปไซต์
ส านกังาน กลต. www.sec.or.th  

 
 
 

 

http://www.uobam.co.th/
http://www.sec.or.th/
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2.4  ข้อมลูของทรัพย์สินของกองทุน 
2.4.1   รายละเอียดทรัพย์สินโดยแยกตามประเภททรัพย์สิน 

รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภทท่ีลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี/มูลค่า

ตามราคาตลาด (บาท) 

ร้อยละของมูลค่า 

ทรัพย์สินสุทธิ 

1. เงินฝากธนาคาร 16,381,475.23 16.26% 
2. เงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงินและตราสารหนี ้

ตัว๋สัญญาใชเ้งินสถาบนัการเงิน -    0.00% 
ตัว๋แลกเงินและตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีรับรองหรือรับรางวลัโดยสถาบนั -    0.00% 
พนัธบตัร 85,135,239.44 84.53% 
ตัว๋เงินคลงั -    0.00% 

รวม 85,135,239.44 84.53% 
3. เงินลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

อสังหาริมทรัพย ์ -    
  

0.00% 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 420,071,226.69 417.08% 

รวม 420,071,226.69 417.08% 
4. สินทรัพย์อ่ืน     

ดอกเบ้ียคา้งรับ 30,668.32 0.03% 
ลูกหน้ีอ่ืน 1,169,543.33 1.16% 
ลูกหน้ีตามสัญญาประนีประนอม 44,768,500.70 44.45% 
สินทรัพยอ์ื่นๆ-สุทธิ 1,179,611.34 1.17% 
รายไดค้่าเช่าคา้งรับ 1,235,291.22 1.23% 

รวม 48,383,614.91  48.04% 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน 569,971,556.27 565.91% 
5. หนีสิ้นอ่ืน   

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (11,497,260.47) -11.42% 
ค่าเช่ารับล่วงหนา้ (12,485,439.51) -12.40% 
เงินประกนัการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ (15,604,398.70) -15.49% 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า ROU (42,071,226.69) -41.77% 
เจา้หน้ีตามสัญญาประนีประนอม (386,375,490.44) -383.63% 
เจา้หน้ีอ่ืน (1,014,783.58) -1.02% 

         หน้ีสินอ่ืน (206,293.87) -0.20% 
รวมมูลค่าหนีสิ้น (469,254,893.26) -465.91% 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธขิองกองทุน 100,716,663.01  100.00% 

จ านวนหน่วยลงทุน 104,229,800.00  หน่วย 
มูลค่าหน่วยลงทนุ 0.9662  บาท 
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2.4.2   รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุนทุกรายการ โดยแยกตามรายทรัพย์สิน 

รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 

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 
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 24,414,925.23 บาท 
อุปกรณ์ส านกังาน 37,941,524.57 บาท 
Revaluation (1,101,830,842.10) บาท 
เงินลงทุนตามมูลค่ายติุธรรม 378,000,000.00 บาท  

ราคาประเมินล่าสุด 378,000,000 บาท ณ วนัท่ี 25 ตุลาคม 2567 โดยบริษทั พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์
เซอร์วิส จ ากดั วิธีท่ีใชใ้นการประเมิน คือ วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

รายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการต่อปี 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 - 31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั 101.68 ลา้นบาท 
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ภาระผูกพนัจากสัญญา
ให้เช่า 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีกองทุนฯ จะไดรั้บในอนาคตทั้งส้ินภายใต้
สัญญาเช่าด าเนินงานท่ียกเลิกไม่ไดเ้ป็นจ านวนเงิน 39.60 ลา้นบาท แบ่งเป็น ก าหนด
ช าระภายใน 1 ปี จ านวน 26.08 ลา้นบาท และถึงก าหนดช าระเกิน 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 
จ านวน 13.52 ลา้นบาท 

 

2.4.3 รายละเอียดการลงทุนในทรัพย์สินท่ีเป็นโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

-ไม่มี- 
 

2.4.4  รายละเอียดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียง 

-ไม่มี- 
 

2.4.5 รายละเอียดท่ีทรัพย์สินหลักตามข้อ 2.4.2 เป็นทรัพย์สินหลักที่ได้มาภายในระยะเวลาบญัชีส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
-ไม่มี- 

 

2.4.6 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบญัชีส าหรับ 
รอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึง วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 
-ไม่มี- 

 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  
2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทุนรวมและบริษทัจดัการมีนโยบายในการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีกองทุน
รวมลงทุน โดยน าพ้ืนท่ีเช่าซ่ึงประกอบไปด้วย พ้ืนท่ีพลาซ่า พ้ืนท่ีเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และพ้ืนท่ีหอพกั
นักศึกษาโดยให้เช่าช่วงกบันักศึกษา คณาจารย ์นักวิชาการต่างๆ และออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่าเพ่ือประกอบธุรกิจ      
ต่าง ๆ 

ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุนนั้น ส าหรับพ้ืนหอพกันักศึกษามีการบริหาร
จัดการพ้ืนท่ีโดยมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ โดยส านักงานบริหารทรัพยสิ์นและกีฬา ส่วนพ้ืนท่ีพลาซ่าและ
เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ กองทุนรวมไดแ้ต่งตั้งให้ บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั เป็นผูบ้ริหารในส่วนน้ี          
โดยมีสิทธิในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุน ซ่ึงมีเง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ี
เก่ียวขอ้ง  
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แผนภาพการน าทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกออกหาประโยชน์ 

2.5.2 การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง หรือมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนยัส าคัญ 
-ไม่มี-  
 

2.5.3 ผู้เช่าหลักทีเ่ป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนัท่ีเกี่ยวข้องกบับริษัทจัดการ 
-ไม่มี- 

 

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทุนมีการว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ ดงัน้ี 

1. ส่วนหอพกันักศึกษา 
กองทุนไดแ้ต่งตั้งส านกังานบริหารทรัพยสิ์นและกีฬา มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์เพื่อบริหารพ้ืนท่ี

ส่วนหอพกันกัศึกษา โดยมีประสบการณ์ในการบริหารหอพกันกัศึกษามหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์มานาน
กว่า 20 ปี กองทุนจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจดัการเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 5 ต่อปี ของรายได้
ทั้งหมดท่ีกองทุนไดรั้บจากอสังหาริมทรัพย ์และค่านายหน้าในการจดัหาผูเ้ช่าในอตัรา 1.2 เท่าของค่า
เช่าต่อเดือน ต่อสัญญาเช่า 1 ฉบบั โดยกองทุนจะจ่ายค่านายหน้าแก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เม่ือผูเ้ช่า
ไดล้งนามในสัญญาและกองทุนไดรั้บช าระค่าเช่าล่วงหน้า เงินประกนัและหรืออื่นๆ ตามท่ีระบุไวใ้น
สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ดยค่าตอบแทนการบริหารจดัการ ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชี 
ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธนัวาคม 2567 จ านวน 2.48 ลา้นบาท  

 

2.     ส่วนพื้นที่ของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และพื้นที่ค้าปลีก  
กองทุนไดแ้ต่งตั้ง บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงบริษทั         

ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั มีประสบการณ์ในการบริหารพ้ืนท่ีคา้ปลีกมานานกว่า 9 ปี เช่นโครงการ 
เอท ทองหล่อ โดยกองทุนจ่ายค่าตอบแทนการบริหารจดัการเป็นรายเดือน เฉล่ียเดือนละประมาณ            
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0.73 ลา้นบาท (ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึง วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567) กองทุนจ่ายค่าตอบแทน ปี 2567 
รวมทั้งส้ินจ านวน 8.74 ลา้นบาท    

     

2.5.5   การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ท้ัง
โครงการแก่ผู้ประกอบการ 
-ไม่มี- 

 

2.5.6   ข้อมลูเกี่ยวกับการรับประกันรายได้  
-ไม่มี- 

 

2.6 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงินของกองทุน ณ 31 ธันวาคม 2567 
 -ไม่มี- 

 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน 
(ท่ีมา: จากรายงานประเมินทรัพยสิ์นปี 2567 ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล 
คอมเพลก็ซ์ โดยบริษทั พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนดเ์ซอร์วิส จ ากดั)  
3.1 ภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน 

3.1.1 แนวโน้มการเติบโตของธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่แต่ละประเภทในปี 2567 - 2569 มีดังนี ้                          
(ท่ีมา : ศูนยวิ์จยักรุงศรี) 
• ห้างสรรพสินคา้ : คาดรายไดข้ยายตวัเฉล่ีย 4.0 - 5.0% ต่อปี จาก 3.6% ปี 2566 เน่ืองจากลูกคา้เป็น
กลุ่มรายไดก้ลาง - บนซ่ึงมีก าลงัซ้ือสูงต่อเน่ือง ขณะท่ีผูป้ระกอบการมีการปรับกลยุทธ์การตลาด โดย
เน้นพฒันาแพลตฟอร์ม Omnichannel และการใช้เทคโนโลยีดิจิทลั เช่น AR เพื่ออ านวยความสะดวก
และจูงใจลูกคา้ รวมถึงลงทุนขยายสาขาในท าเลศกัยภาพในต่างจงัหวดั และประเทศเพื่อนบา้น จึงช่วย
หนุนการเติบโตของรายไดต้่อเน่ือง 
• ดิสเคาท์สโตร์/ไฮเปอร์มาร์เก็ต  : คาดรายได้เติบโตเฉล่ีย 2.0 - 3.0% ต่อปี จาก 2.0% ปี 2566           
ผลจากก าลงัซ้ือผูบ้ริโภคระดบักลางลงมามีแนวโน้มฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะท่ีผูป้ระกอบการ
ขยายเครือข่ายสาขาหลากหลายรูปแบบ (Multi-format) กระจายไปในแหล่งชุมชนทั่วประเทศ                
ซ่ึงรวมถึงระดบัพรีเม่ียมเพื่อขยายฐานสู่กลุ่มลูกคา้ระดบับน ท าให้เขา้ถึงลูกคา้ครอบคลุมหลายกลุ่มมาก
ขึ้น รวมถึงมีการพฒันาช่องทางแพลตฟอร์มดิจิทลัต่อเน่ือง และยงัจ าหน่ายสินคา้ในราคาต ่ากว่าร้านคา้
ประเภทอื่น อย่างไรก็ตาม ธุรกิจจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรง เน่ืองจากสินคา้ท่ีจ าหน่ายส่วนใหญ่ไม่มี
ความแตกต่างหรือเป็นสินคา้ใกลเ้คียงกบัที่วางขายในร้านคา้ปลีกรูปแบบอื่น 
• ซูเปอร์มาร์เก็ต : คาดรายไดเ้ติบโตเฉล่ีย 6.5 - 7.0% ต่อปี จาก 6.5% ปี 2566 เป็นอตัราการเติบโต
สูงสุดเม่ือเทียบกับร้านคา้ปลีกประเภทอ่ืน ผลจากลูกค้าเป็นกลุ่มก าลงัซ้ือสูง ขณะท่ีผูป้ระกอบการ         
มีกลยุทธ์การตลาดท่ีสอดรับกับพฤติกรรมผูบ้ริโภค อาทิ (1) การปรับรูปแบบร้านค้าให้ทันสมัย           
และเน้นสินคา้ระดับไฮเอนด์มากขึ้นเพ่ือเพ่ิมส่วนแบ่งตลาด (เช่น เพ่ิมสินค้าคุณภาพสูงจากทัว่โลก 
สินค้าสุขภาพ และสินค้าออร์แกนิค) (2) การขยายสาขาในแหล่งชุมชนใหญ่และจังหวดัท่ีมีก าลงั              
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ซ้ือสูง และ (2) การพฒันารูปแบบการขายผ่านออนไลน์ต่อเน่ืองเพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ผูบ้ริโภค 
นอกจากน้ี ซูเปอร์มาร์เก็ตยงัมีความไดเ้ปรียบจากขนาด จึงมีผลประกอบการดีต่อเน่ือง 
• ร้านสะดวกซ้ือ/มินิมาร์ท : คาดรายไดเ้ติบโตเฉล่ีย 5.0 - 5.5% ต่อปี จาก 5.0% ปี 2566 ผลจากการ
ขยายสาขาจ านวนมากกระจายครอบคลุมเกือบทุกพ้ืนท่ี ทั้งยงัมีการปรับกลยุทธ์การขายผ่านออนไลน์ 
บริการจดัส่ง และการเพ่ิมสินคา้ประเภทอาหารสดและเคร่ืองด่ืม อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัของธุรกิจ          
มีแนวโน้มรุนแรงขึ้นจากการเปิดสาขาของคู่แข่งในพ้ืนท่ีเดียวกนัและคู่แข่งทางออ้ม โดยเฉพาะร้านคา้
ประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ตท่ีเขา้มาชิงส่วนแบ่งตลาดในรูปแบบร้านคา้ขนาดเล็ก และมีการขยายเครือข่าย
ผ่านร้านคา้โชห่วย ส่งผลให้ยอดขายต่อสาขาของร้านสะดวกซ้ืออาจไม่สูงเช่นในอดีต โดยร้านสะดวก
ซ้ือท่ีเป็นเจา้ของแฟรนไชส์ยงัสามารถท าก าไรไดต้่อเน่ือง ขณะท่ีร้านสะดวกซ้ือทัว่ไปจะมีความเส่ียงใน
การด าเนินธุรกิจมากกว่า 

 

 

 

 

 

 
 
 

3.1.2   ข้อมลูพื้นฐาน 

• ธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ (Modern trade) เป็นส่วนหน่ึงของกิจกรรมค้าส่งค้าปลีกซ่ึงมีมูลค่ารวม       
2.8 ล้านล้านบาทในปี 2566 (ภาพท่ี 1) คิดเป็นสัดส่วน 15.7  ของ GDP สูงเป็นอนัดับสองรองจาก
ภาคอุตสาหกรรมการผลิตท่ีมีสัดส่วน 24.9  ผู ้ประกอบการส่วนใหญ่เป็นนายทุนรายใหญ่ท่ีมี                 
เครือข่ายสาขาจ านวนมากและเป็นผูซ้ื้อรายใหญ่ จึงมีอ านาจต่อรองเหนือผูผ้ลิตหรือตวัแทนจ าหน่าย
สินคา้ มีการบริหารจดัการร้านคา้อย่างเป็นระบบซ่ึงรวมถึงระบบขนส่งและกระจายสินคา้ท่ีทนัสมยั 
ตลอดจนการเพ่ิมช่องทางการค้าออนไลน์และการน าเทคโนโลยีด้านต่างๆ มาใช้เพ่ือสร้างความ
ไดเ้ปรียบทางการตลาด 
• ร้านค้าปลีกสมัยใหม่ในไทยเติบโตอย่างรวดเร็วโดยเฉพาะในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และเมืองหลกัท่ี            
มีความเป็นสังคมเมืองสูง รวมถึงเมืองท่องเท่ียวโดยมีปัจจัยหนุนจาก (1) นโยบายรัฐเปิดโอกาส              
ให้ผู ้ประกอบการต่างชาติซ่ึงมีเทคโนโลยีบริหารจัดการสมัยใหม่เข้ามาลงทุนธุรกิจค้าปลีกได้                  
(2) ลกัษณะร้านคา้ตอบสนองพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการความสะดวกสบาย และมีค่าใชจ้่ายเพื่อ ซ้ือ
อาหารและเคร่ืองด่ืมประมาณ 40  ของค่าใช้จ่ายเพ่ือซ้ือสินค้าอุปโภคบริโภคทั้งหมด (ภาพท่ี 2)         
โดยผูบ้ริโภคสามารถซ้ือสินคา้หลายประเภทในท่ีแห่งเดียวตั้งแต่อาหาร ของใชส่้วนบุคคล และของใช้
ในครัวเรือน อีกทั้งราคาสินคา้มกัต ่ากว่าร้านคา้ปลีกดั้งเดิม (Traditional trade) และ (3) การลงทุนขยาย
สาขาต่อเน่ืองเพื่อขยายฐานลูกคา้ 
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ผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีกสมยัใหม่เดินหน้าขยายสาขาอย่างต่อเน่ือง  ซ่ึงรวมถึงใน Community mall 

และสถานีบริการน ้ ามนั หรือในท าเลท่ีมีหมู่บา้นจ านวนมาก มีการจราจรคบัคัง่ ตลอดจนมีการปรับรูปแบบ   
และขนาดของร้านค้าให้เหมาะสมกับพ้ืนท่ีและกลุ่มลูกค้า ส่งผลให้ปี 2566 จ านวนสาขาของร้านค้าปลีก
สมยัใหม่มีมากกว่า 20,000 สาขา ซ่ึงกว่า 90% เป็นสาขาของร้านสะดวกซ้ือ (ภาพท่ี 3) นอกจากน้ี ผูป้ระกอบการ
ส่วนใหญ่ย ังใช้กลยุทธ์การลดราคาสินค้าเพื่อดึงดูดลูกค้าและท าธุรกิจแบบ O2O  (Online to Offline)                
โดยน าสาขามาเป็นฐานการจดัส่งสินคา้ออนไลน์แก่ผูบ้ริโภคในท าเลใกลเ้คียง ท าให้สินคา้ถึงมือผูบ้ริโภค         
ไดอ้ยา่งรวดเร็วซ่ึงช่วยกระตุน้ยอดขายไดเ้พ่ิมขึ้น 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

การแข่งขนัของธุรกิจร้านคา้ปลีกสมยัใหม่ค่อนขา้งรุนแรง  ผลจากสินคา้มีความคลา้ยคลึงกนั จ านวน
สาขาท่ีมีมาก และต้องแข่งขันกับธุรกิจการค้าออนไลน์ท่ีเติบโตอย่างรวดเร็วจากการเข้าถึงสมาร์ทโฟน             
และอินเทอร์เน็ตไดส้ะดวก โดยเฉพาะในช่วงแพร่ระบาดของ COVID-19 สะทอ้นจากยอดขายสินคา้ออนไลน์
ของไทยปี 2565 เพ่ิมขึ้นมากกว่า 3 เท่าจากปี 2562 ก่อนการแพร่ระบาด (ภาพท่ี 4) ขณะท่ีปี 2566 สัดส่วน
ยอดขายสินคา้ออนไลน์คิดเป็น 20.9% ของมูลค่าคา้ปลีกทั้งหมด เทียบกบัสัดส่วน 6.2% ปี 2562 หรือเติบโต
เฉล่ีย 41.2% ต่อปี (ปี 2563-2566) โดยสินคา้ท่ีนิยมซ้ือผ่านออนไลน์มากท่ีสุด คือ สินคา้แฟชัน่ (สัดส่วน 9.6% 
ของยอดขายปลีกออนไลน์ทั้งหมดในปี 2566) รองลงมา ไดแ้ก่ เคร่ืองใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ (สัดส่วน 
10.1%) สินค้าสุขภาพและเคร่ืองส าอาง (สัดส่วน 6.8%) และอาหาร (สัดส่วน 5.4%) (ท่ีมา: Euromonitor) 
นอกจากน้ี ย ังพบว่าผู ้บริโภคกลุ่มรายได้ระดับกลาง-บนมีความต้องการซ้ือสินค้าผ่านแพลตฟอร์ม 
Omnichannel  มากขึ้น โดยเฉพาะกลุ่มแฟชัน่ (ท่ีมา: เซ็นทรัลรีเทลคอร์ปอเรชัน่-CRC) ) สะทอ้นจากยอดใชจ้่าย
เฉล่ียท่ีสูงกว่าลูกค้าท่ีซ้ือสินค้าผ่านช่องทางเดียว (Single channel customer) 4-5 เท่า และมีการซ้ือสินค้า
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หลากหลายประเภทมากกว่า ท าให้ผูป้ระกอบการมีแนวโน้มให้ความส าคญักบัการท าตลาดออนไลน์เพ่ือเพ่ิม
สัดส่วนยอดขายกนัมากขึ้น 

 

 

  

 

 

 

 

 
 
 

3.1.3   สถานการณ์ที่ผ่านมา 
ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ปรับดีขึ้ นเป็นล าดับ หลังสถานการณ์ COVID-19 คล่ีคลายในปี 2565                

ผลจากทางการทยอยผ่อนคลายมาตรการควบคุม ท าให้การด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  และสังคม                 
กลบัมาเป็นปกติ ประกอบกบัมีการเปิดรับนักท่องเท่ียวต่างชาติซ่ึงช่วยหนุนธุรกิจคา้ปลีกในท าเลท่องเท่ียว        
ทั้งยงัไดแ้รงส่งจากมาตรการกระตุน้การใชจ้่ายภาครัฐ อาทิ คนละคร่ึงเฟส 4-5 ชอ้ปดีมีคืน และเราเท่ียวดว้ยกนั
เฟส 4 (กรกฎาคม-ตุลาคม 2565) ดา้นผูป้ระกอบการเร่งเพ่ิมช่องทางการเขา้ถึงสินคา้ผา่นการพฒันาแพลตฟอร์ม        
E-commerce ต่อเน่ือง (อาทิ Lazada และ Shopee) รวมถึงโซเชียลมีเดีย (อาทิ Facebook และ Tiktok) เพื่อ
ตอบสนองพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีมีความคุน้เคยกบัการใชจ้่ายผ่านช่องทางออนไลน์มากขึ้นท าให้ยอดขายของ
ร้านคา้ปลีกสมยัใหม่เติบโต 4.0  YoY (ตารางท่ี 3) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

3.1 .4   ปี  2566 วิ จัยกรุงศรีประเมินยอดขายของร้านค้าปลีกสมัยใหม่จะเติบโตในอัตรา 4.5-5.0%                           
จากปี 2565 โดยมีปัจจัยหนุน ดังนี ้
• เศรษฐกิจไทยทยอยฟ้ืนตวัอยา่งค่อยเป็นคอ่ยไป โดยไดแ้รงหนุนจากการเติบโตของภาคการบริโภค 
(ขยายตัว 7.1% YoY) และภาคท่องเท่ียว (นักท่องเท่ียวไทยเดินทางในประเทศเพ่ิมขึ้น 17.1% YoY           
ท่ี  176.3 ล้านทริป และนักท่องเ ท่ียวต่างชาติมาไทย   28.2 ล้านคน มากกว่า 2 เท่าของปี 2565)                      
ผลจากภาครัฐเร่งออกมาตรการกระตุน้ อาทิ ชอ้ปดีมีคืน (มกราคม-กุมภาพนัธ์) เราเท่ียวดว้ยกนัเฟส 5 
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(มีนาคม-เมษายน) การยกเวน้ตรวจลงตราเพื่อการท่องเที่ยว (Free-Visa) แก่นกัท่องเท่ียวจีน คาซคัสถาน 
อินเดียและไตห้วนั และการผ่อนปรนเวลาเปิดปิดของสถานบริการโดยเฉพาะพ้ืนท่ีท่องเท่ียวหลกั (เช่น 
กรุงเทพฯ ภูเก็ต และเชียงใหม่) ตลอดจนมาตรการลดค่าครองชีพ (อาทิ การปรับลดค่าไฟฟ้าและราคา
น ้ามนัอยา่งต่อเน่ืองตั้งแต่เดือนมกราคม) ส่งผลให้ดชันีความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภคขยบัขึ้นแตะระดบัสูงสุดใน
รอบ 46 เดือนในเดือนธนัวาคม (62.0) (ภาพท่ี 5) ขณะท่ีดชันีคา้ปลีกเพ่ิมขึ้น 4.8% จากปี 2565 (ภาพท่ี 6) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจ E-commerce โดยปี 2566 Statista คาดว่าคนไทยซ้ือของออนไลน์คิด
เป็นมูลค่าสูงเป็นประวัติการณ์ถึง 8 แสนล้านบาท ขณะท่ี Euromonitor (March 2023) ประเมิน                     
ว่ายอดขายออนไลน์ของกลุ่มสินคา้แฟชัน่จะเติบโต 19.8% จากปี 2565 รองลงมา ไดแ้ก่ สินคา้สุขภาพ
และเคร่ืองส าอาง (+17.1% YoY) เคร่ืองใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ (+9.5% YoY) และกลุ่มอาหาร               
(+7.1% YoY) ขณะท่ีสัดส่วนยอดขายสินค้าผ่านช่องทาง Omnichannel ของผูป้ระกอบการรายใหญ่
เพ่ิมขึ้นต่อเน่ือง (อาทิ กลุ่ม CRC มีสัดส่วน 18.0% ของยอดขายทั้งหมด จาก 3.0% ปี 2562 และร้าน            
7-Eleven อยูท่ี่ 11.0% จาก 3.0% ปี 2563) 
• ผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีกทยอยปรับปรุงร้านคา้หรือเปิดสาขาใหม่เพ่ิมขึ้นต่อเน่ือง สอดรับการ
ขยายตัวของชุมชนเมืองทั้งในกรุงเทพฯและต่างจงัหวดั อาทิ การเปิดศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเวสต์วิลล์ 
(เดือนพฤศจิกายน 2566) เพ่ือรองรับก าลังซ้ือในท าเลกรุงเทพฯ ตะวนัตก นนทบุรีและปทุมธานี 
นอกจากน้ี การพฒันาเมกะโปรเจ็กตโ์ดยเฉพาะดา้นโครงข่ายคมนาคม ท าให้ผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีก
เร่งขยายสาขาในท าเลใหม่ๆ เพื่อสร้างความได้เปรียบเหนือคู่แข่ง อาทิ การเปิดให้บริการรถ                
ไฟฟ้าสายสีเหลือง ( เ ดือนกรกฎาคม 2566 เ ช่ือมกรุงเทพฯ-สมุทรปราการ) และสายสีชมพู                        
(เดือนพฤศจิกายน 2566 เช่ือมกรุงเทพฯ-นนทบุรี) เพ่ิมโอกาสการตลาดของร้านค้าปลีกในโซน                     
ท่ีรถไฟฟ้าว่ิงผ่าน หรือเป็นจุดเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชนอ่ืน (เช่น รถไฟฟ้าสายอ่ืน รถและเรือ)            
อาทิ ยา่นลาดพร้าว บางกะปิ ศรีนครินทร์ และคูบ้อน 
• ผูป้ระกอบการปรับรูปแบบการตลาดเพื่อตอบสนองตรงตามความต้องการของผูบ้ริโภคมาก
ขึ้น เช่น (1) กระแสการดูแลด้านสุขอนามัยท่ีเขม้ข้นขึ้นหลงัสถานการณ์ COVID-19  (2) การพฒันา
รูปแบบร้านค้าสู่การเป็น Smart community center เพ่ือตอบสนองความต้องการของคนในพ้ืนท่ี        
(เช่น โลตัส เปิดตัวร้านค้ารูปแบบดังกล่าว 5 สาขา) และ (3) การใช้เทคโนโลยีดิจิทัลท าให้เข้า                      
ถึงกลุ่มเป้าหมายไดท้ัว่ถึงย่ิงขึ้น ไดแ้ก่ (i) การพฒันา Digital platform omnichannel เช่น การเปิดร้านคา้
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ออนไลน์ผา่น Webstore การพฒันา Mobile application การบริการส่ังสินคา้ทางโทรศพัท ์(Call to order) 
การบริการจดัส่งสินคา้ออนไลน์ (Quick commerce) และการร่วมมือกับธุรกิจแพลตฟอร์มออนไลน์ 
(Online marketplace) อื่น เช่น Lazada, Shopee, Amazon, Ebay และ Facebook marketplace ตลอดจน
ส่ือสังคมออนไลน์ (Social commerce) เช่น Facebook, Line และ e-Ordering เป็นตน้ (ii) การน าระบบ
อตัโนมติั (Automation) มาใชแ้ทนพนกังาน เช่น ร้านคา้แบบไร้แคชเชียร์ท่ีลูกคา้ตอ้งช าระค่าสินคา้ดว้ย
ตนเอง และร้านค้าอจัฉริยะซ่ึงเป็นร้านค้าไร้พนักงานเต็มรูปแบบ ( iii) การท าตลาดแบบ Online to 
Offline (O2O) เช่น การให้บริการ Personal shopper (บริการส่วนตวัในการเลือกซ้ือสินคา้) Call & Shop 
และ Chat & Shop (iv) การขายสินค้าแบบ Live commerce หรือการไลฟ์ขายของออนไลน์บน
แพลตฟอร์มต่างๆ โดยเฉพาะโซเชียลมีเดียซ่ึงก าลงัไดรั้บความนิยมมาก และเป็นหน่ึงในช่องทางหลกั
ของการขายสินคา้ออนไลน์ในปัจจุบนั 

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจร้านคา้ปลีกสมยัใหม่ยงัอยู่ภายใตปั้จจยักดดนั จาก (1) ก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภค
บางกลุ่มมีความเปราะบาง ผลจากเศรษฐกิจไทยฟ้ืนตวัช้าและถูกฉุดร้ังจากภาคส่งออกท่ีหดตวั -1.7% 
YoY ขณะท่ีรายได้ภาคเกษตรหดตัว -2.5% YoY (2) ภาระหน้ีครัวเรือนทรงตัวสูงท่ีระดับ 91.3%          
ต่อ GDP (ณ ไตรมาส 4/2566) ท่ามกลางทิศทางอตัราดอกเบ้ียขาขึ้น เพ่ิมภาระหน้ีเงินกู ้ปัจจยัขา้งตน้ท า
ให้ผูบ้ริโภคมีการใช้จ่ายอย่างระมัดระวงัมากขึ้นและเน้นเฉพาะสินค้าจ าเป็น (ท่ีมา : ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย) และ (3) ผู ้บริโภคบางกลุ่มเ ล่ือนการใช้จ่ายเพื่อร่วมโครงการ “Easy E-Receipt”                        
ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใชใ้นวนัท่ี 1 มกราคม 2567 

 
  

 

 

  

 
 

 

3.1.5    การแข่งขนัของธุรกิจมีความรุนแรงขึน้จาก 
• จ านวนสาขาของกลุ่มคา้ปลีกเชนสโตร์เพ่ิมขึ้นต่อเน่ือง อาทิ 7-Eleven ขยายสาขาปีละ 700 สาขา       
(ปี 2566 เพ่ิมขึ้น 707 แห่ง รวมสาขาทั้งส้ิน 14,545 แห่ง) เน้นร้าน Stand alone ขนาดใหญ่ เพื่อเป็นจุด
กระจายสินค้าจากบริการเดลิเวอร่ี Lotus’s go fresh เปิดเพ่ิมปีละ 120-150 สาขา CJ More 250 สาขา     
และคู่แข่งต่าง Segment (เช่น Big C Mini เปิดปีละ 200-300 สาขา และ Tops Daily ปีละ 8-10 สาขา
ขณะท่ีฟู้ดแลนด์ขยายโมเดลธุรกิจสู่ร้านสะดวกซ้ือหรือ Foodland Grocerant) เขา้มาชิงส่วนแบ่งตลาด
ในรูปแบบร้านคา้ขนาดเลก็ ท่ีขยายสาขาเขา้ใกลชุ้มชนและหมู่บา้นมากขึ้นท าให้เขา้ถึงก าลงัซ้ือกลุ่มใหม่
นอกจากน้ี ยงัมีคู่แข่งร้านคา้โชห่วยท่ีปรับรูปแบบสู่ Low cost convenience store รองรับลูกคา้ในชุมชน
ระดับต าบลและหมู่บ้าน เช่น ร้านถูกดีมีมาตรฐาน (กลุ่ม TD ตะวนัแดง) คาดว่าจะมีสาขา 8,000                
จาก 5,000 แห่งปี 2565 ร้านค้าโดนใจ (Big C) คาดจะมีสาขา 6,000 จาก 1,000 แห่งปี 2565 ร้านน้ี                 
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ขายดี (Lotus’s) คาดจะมีสาขา 30,000 แห่งในปี 2570 และ Buddy mart (Makro) ตั้งเป้า 2,000 แห่งใน         
ปี 2566 จาก 300 แห่งปี 2565 
• ผูป้ระกอบการปรับกลยุทธ์การตลาดโดยเพ่ิมสินคา้ท่ีตอบสนองความตอ้งการในชีวิตประจ าวนั
อาทิ อาหารสด อาหารพร้อมทาน เคร่ืองด่ืม สินคา้สุขภาพ และสินคา้ FMCG  (Fast-Moving Consumer 
Goods) ท่ีตอ้งใชใ้นชีวิตประจ าวนัหรือใชแ้ลว้หมดไป รวมถึงสินคา้แพค็ใหญ่และสินคา้ของฝากส าหรับ
นักท่องเท่ียว บางสาขามีเคาน์เตอร์ปรุงสดเมนูตามส่ัง และมีการจัดสรรพ้ืนท่ีนั่งทานอาหาร                    
ซ่ึงเพ่ิมโอกาสการขายสินคา้ FMCG ท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนการเพ่ิมบริการต่างๆ ซ่ึงอ านวยความสะดวก
แก่ผูบ้ริโภค อาทิ รับช าระค่าสาธารณูปโภคและค่าบตัรเครดิต บริการ Delivery บริการฝากส่งพสัดุ            
เพ่ิมจุดบริการตู้จ  าหน่ายสินค้าอตัโนมัติ (Vending machine) บริการช าระและจองตั๋ว และบางสาขา              
มีการติดตั้งสถานีชาร์จประจุไฟฟ้าส าหรับรถยนตไ์ฟฟ้าซ่ึงมีผูใ้ชบ้ริการเพ่ิมขึ้นต่อเน่ือง 

 

3.1.6   แนวโน้มอุตสาหกรรม  
ปี 2567-2569 คาดว่ายอดขายร้านค้าปลีกสมัยใหม่จะเติบโตต่อเน่ืองเฉล่ียท่ี 5.0 -5.5  ต่อปี                       
(ภาพท่ี 11) จากปัจจยัหนุน ไดแ้ก่ 
• ก าลังซ้ือในประเทศมีแนวโน้มฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามการเติบโตของเศรษฐกิจ                 
ไทย ท่ีระดับ 2.7-3.4% ต่อปี (ภาพท่ี 12) โดยคาดว่าภาคท่องเท่ียวยงัคงเป็นหน่ึงในปัจจัยขบัเคล่ือน
เศรษฐกิจ และช่วยกระตุน้ยอดขายของร้านคา้ปลีกในพ้ืนท่ีท่องเท่ียวเติบโตดีต่อเน่ือง ขณะท่ีมาตรการ
กระตุน้การใชจ้่ายภาครัฐ อาทิ Easy E-Receipt (1 มกราคม - 15 กุมภาพนัธ์ 2567) จะกระตุน้การบริโภค
ในระยะส้ันจากกลุ่มผู ้มีก าลังซ้ือสูง นอกจากน้ี การกลับมาท างานและท ากิจกรรมนอกบ้าน          
ตามปกติ จะช่วยหนุนการเติบโตของยอดขายกลุ่มอาหารและเคร่ืองด่ืม สินคา้ฟุ่มเฟือย สินคา้แฟชั่น 
และผลิตภัณฑ์ความงามปรับดีขึ้ น ขณะท่ีกระแสการดูแลสุขภาพท่ีเข้มข้นขึ้ นจะหนุนยอดขาย            
สินค้าในหมวดท่ีเ ก่ียวเ น่ือง อาทิ  อาหารเพื่อสุขภาพ ผักและผลไม้สดและกลุ่มสินค้า กีฬา 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

• ก าลงัซ้ือจากนกัท่องเท่ียวต่างชาติมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นสู่ระดบั 43 ลา้นคนภายในปี 2569 (ภาพท่ี 13) 

ส่วนหน่ึงเป็นผลจากปัจจยัสนบัสนุนต่อเน่ืองของนโยบายภาครัฐ (อาทิ มาตรการยกเวน้วีซ่าส าหรับชาว

จีน คาซัคสถาน ไต้หวนัและอินเดีย และการขยายวนัพ านักแก่นักท่องเท่ียวรัสเซีย) โดยเฉพาะการ

กลบัมาของนักท่องเท่ียวจีน (2 เดือนแรกของปี 2567 เข้ามาไทยแล้ว 1.2 ล้านคน จากนักท่องเท่ียว
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ต่างชาติทั้งหมด 6.4 ลา้นคน) จะส่งผลดีต่อภาคคา้ปลีก เน่ืองจากเป็นกลุ่มท่ีมีการใชจ้่ายหมวดชอ้ปป้ิงสูง

มากกว่า 1 ใน 3 ของค่าใชจ้่ายหมวดชอ้ปป้ิงทั้งหมดของนกัท่องเท่ียวต่างชาติ (ขอ้มูลปี 2562) 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

• การเ ติบโตต่อ เ น่ืองของธุร กิจการค้าออนไลน์  โดย Euromonitor คาดว่ามูลค่ าค้าป ลีก                                  
E-commerce ของไทยจะเพ่ิมขึ้นเป็น 9.1 แสนลา้นบาทในปี 2569 จาก 4.2 แสนลา้นบาทปี 2565 ขณะท่ี
ผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีกมีแนวโน้มจะพฒันากลยุทธ์ Omnichannel ซ่ึงใช้เทคโนโลยีดิจิทลั เช่น AI 
และ Big data เข้ามาช่วยสร้างการ เ ติบโตของยอดขายออนไลน์อย่ างต่อ เ น่ือง  รวมถึงการ                            
เป็นพนัธมิตรกับคู่ค้าทางธุรกิจ อาทิ ผูใ้ห้บริการด้านการช าระเงิน เพ่ือหนุนกลยุทธ์การซ้ือสินค้า             
แบบ Buy Now Pay Laterซ่ึงไดรั้บความนิยมมากขึ้นเป็นล าดบั 
• ความคืบหน้าของการพฒันาโครงการเมกะโปรเจ็กต์ภาครัฐ  เช่น โครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ           
ช่วยกระจายความเจริญสู่พ้ืนท่ีรอบนอกกรุงเทพฯ จะเพ่ิมโอกาสทางการตลาดแก่ร้านคา้ปลีกจากก าลงั
ซ้ือใหม่ในท าเล แนวรถไฟฟ้าโดยรอบ อาทิ รถไฟฟ้าสายสีชมพูท าเลสถานีคูบ้อน มีโครงการพฒันา
ศูนย์การค้า “อิออน มอลล์” (คาดเร่ิมก่อสร้างปี 2567) ผลจากบริเวณโดยรอบมีโครงการคอนโด                     
มีเนียมเกิดขึ้นจ านวนมาก ขณะท่ี รถไฟความเร็วสูงและรถไฟทางคู่สายต่างๆ รวมถึงเขตพฒันา
เศรษฐกิจพิเศษจะดึงดูดให้ร้านคา้ปลีกขยายสาขาต่อเน่ืองเพื่อรองรับการเติบโตของชุมชน 

• (ร่าง) ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับใหม่  (ปรับปรุงคร้ังท่ี 4 คาดจะประกาศใช้ปี 2568)                      

จะปรับการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินโดยเฉพาะในเส้นทางท่ีมีรถไฟฟ้าสายใหม่เกิดขึ้น อาทิ บริเวณสถานี

ปลายทาง (มีนบุรี) ของรถไฟฟ้าสายสีส้ม (ตะวนัออก) ถูกก าหนดให้เป็นเมืองใหม่ เพ่ิมการใช้     

ประโยชน์ท่ีดินเป็นย่านพาณิชยกรรมรองรับชุมชนชานเมือง ท าให้ในอนาคตย่านดังกล่าวจะมี                                        

ทั้งอาคารส านักงาน ห้างสรรพสินคา้ และการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัเพ่ิมขึ้น ช่วยเพ่ิมโอกาสทาง

การตลาดแก่ร้านคา้ปลีกจากฐานลูกคา้ท่ีจะมีจ านวนมากขึ้น 

• การเติบโตของเศรษฐกิจประเทศเพื่อนบา้น (IMF คาดเศรษฐกิจประเทศ CLMV จะเติบโตในช่วง 

2.6-6.5% ต่อปี) จะเพ่ิมโอกาสทางธุรกิจแก่ผูป้ระกอบการคา้ปลีกในจงัหวดัชายแดนและจงัหวดัหลกั          

ในภูมิภาค 



 

- 26 - 
 

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

• ผูป้ระกอบการร้านคา้ปลีกมีแนวโน้มขยายสาขาต่อเน่ือง  ทั้งในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั รวมถึง

เมืองรอง เพ่ือรองรับการท่องเท่ียวท่ีฟ้ืนตวัและสร้างความไดเ้ปรียบในการแข่งขนั โดยจะมีการพฒันา

รูปแบบธุรกิจท่ีเหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้ในพ้ืนท่ี หรือตอบสนองลูกคา้เฉพาะกลุ่มมากขึ้น นอกจากน้ี                

ปี 2567-2569 จะมี “Mega-Mixed-use projects” หลายโครงการในหลายพ้ืนท่ีทยอยเปิดให้บริการเฟส

แรก (อาทิ One Bangkok, Bangkok Mall และ Dusit Central Park) และศูนย์การค้าขนาดใหญ่เปิด

ให้บริการในเมืองรอง (เช่น นครสวรรค์ นครปฐม นครพนม และหนองคาย) จะก่อให้เกิดย่านธุรกิจ             

/การค้า / ชุมชนแห่งใหม่ ซ่ึง เ อ้ือต่อการขยายตัวของร้านค้าปลีกในพ้ืนท่ีดังกล่าว นอกจาก                               

น้ี ย ัง มีแนวโน้มขยายสาขาในประเทศเ พ่ือนบ้านท่ี มีศักยภาพทั้ งด้านเศรษฐกิจ ท่ี เ ติบโตดี                                    

และมีประชากรจ านวนมาก จะช่วยขยายฐานรายได้ในระยะยาวให้แก่ธุรกิจ อาทิ กลุ่ม Central                     

มีแผนขยายการลงทุนธุรกิจคา้ปลีกในเวียดนามวงเงิน 3 หม่ืนล้านบาทช่วงปี 2565-2569 กลุ่ม TCC          

ตั้งเป้าเพ่ิมยอดขายในต่างประเทศ (เช่น เวียดนาม กมัพูชาและสปป.ลาว) เป็น 20-40% ของยอดขายรวม

ภายใน 5-7 ปี จากปัจจุบนั (ปี 2566) มีสัดส่วนยอดขายจากต่างประเทศ 10% ของยอดขายรวม 

อย่างไรก็ตาม การเติบโตดา้นยอดขายของธุรกิจร้านคา้ปลีกสมยัใหม่จะถูกจ ากดัจาก  (1) ก าลงัซ้ือ
และการใช้จ่ายของผูบ้ริโภคในภาพรวมยงัคงถูกกดดันจากค่าครองชีพและภาระหน้ีครัวเรือนสูง
โดยเฉพาะกลุ่มครัวเรือนฐานราก และ (2) การเข้ามาแย่งส่วนแบ่งตลาดของผูป้ระกอบการต่างชาติ
โดยเฉพาะจีน ซ่ึงส่วนใหญ่เขา้มาตั้งร้านคา้ในย่านมหาวิทยาลยัเพ่ือรองรับความตอ้งการของนกัศึกษา
จีน อาทิ ย่านสวนหลวงสแควร์ (ร้านซุปเปอร์มาเก็ตหวงัจงหวงั) ย่านมหาวิทยาลยัเกริก (มีทั้งมินิมาร์ท 
และร้านอาหารจีน) และยา่นมหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิต (ร้าน Shenzhen Sam Supermarket) รวมถึงสินคา้
ราคาถูกจากจีน (อาทิ เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า สินคา้แฟชัน่ อาหาร และเคร่ืองส าอาง) ซ่ึงท าตลาดในไทยผา่นการ
ซ้ือขายบนแพลตฟอร์มออนไลน์ 

 

3.1.7   ตลาดพื้นที่ค้าปลกีให้เช่า ปี 2567 (ท่ีมา : SCB EIC) 
• ภาพรวมภาวะธุรกิจพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่า 

ตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าในปี 2567  มีแนวโน้มขยายตัวต่อเน่ืองโดยคาดว่า พ้ืนท่ีให้เช่าได้                    
จะขยายตวั +3.5% ถึง +4.5%YOY ตามอุปทานใหม่ท่ีคาดว่า จะเพ่ิมขึ้นอีกเกือบ 400,000 ตร.ม. หลงัจาก
เ พ่ิมขึ้ นมากกว่า  550,000 ตร.ม.  แล้วในปี ก่อนหน้า  โดยโครงการท่ีจะแล้ว เสร็จส่วนใหญ่                                
เป็นโครงการขนาดใหญ่ ท่ีมีแนวโนม้ดึงดูดผูเ้ช่าไดดี้ อาทิ Dusit Central Park, Asiatique phase 1 และ 2 
, Bangkok Midtown phase 1 เป็นตน้ ขณะท่ีสถานการณ์ก าลงัซ้ือในประเทศก็มีแนวโน้มฟ้ืนตวัไดม้าก
ขึ้น ประกอบกับการกลบัมาของนักท่องเท่ียวต่างชาติ ท าให้ Traffic ในหลายโครงการยงัคงมีความ
หนาแน่น โดยเฉพาะในโครงการขนาดใหญ่ในทุกพ้ืนท่ี  

อย่างไรก็ตาม อตัราการเพ่ิมขึ้นของอุปทานท่ียงัอยู่ในระดับสูง ยงัคงส่งผลให้อตัราปล่อยเช่า              
ปี 2567 ลดลงจากปีก่อนหน้า นอกจากนั้น ยงัตอ้งติดตามภาวะหน้ีครัวเรือน และภาระค่าใช้จ่ายท่ียงั          
อยูใ่นระดบัสูง อาจยงักดดนัก าลงัซ้ือในกลุ่มเปราะบาง  
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อัตราค่าเช่าในปี 2567 มีแนวโน้มปรับตัวเพ่ิมขึ้น +2% ถึง +3%YOY ใกล้เคียงกับอัตราในปี           
ก่อนหน้า โดยเป็นการฟ้ืนตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามก าลังซ้ือท่ีค่อย ๆ ฟ้ืนตัว และภาระต้นทุน                  
ท่ีปรับตวัสูงขึ้นหลงัจากหดตวัแรงต่อเน่ืองในช่วง COVID-19 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

• ประเด็นส าคญัท่ีจะส่งผลต่อภาวะธุรกิจ  

ความเส่ียงอุปทานส่วนเกินในระยะต่อไป จากอุปทานใหม่ท่ีจะเพ่ิมขึ้นอีกกว่า 1 ล้านตร.ม.            
ในปี 2567-2570 โดยเฉพาะในพ้ืนท่ี Downtown และ Midtown ท่ีคาดว่าจะเร่งตัวขึ้ นในระยะส้ัน 
นอกจากนั้ น ย ังรวมถึงอีกหลายโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีแผนจะเปิด  ในช่วงปี 2567  เป็นต้นไป                       
ซ่ึงยงัไม่ไดร้ะบุขนาดพ้ืนท่ีท่ีแน่นอนออกมา แต่คาดว่าจะเพ่ิมขึ้นอีกมาก โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีชานเมือง 
(Suburb) อย่างไรก็ตาม ยงัคาดว่าอุปสงค์ในระยะปานกลางจะสามารถปรับตัวเพ่ิมขึ้นได้ในอตัรา                 
ท่ีใกลเ้คียงกนั ท าให้ความเส่ียง อุปทานส่วนเกินอาจไม่รุนแรง และไม่ไดก้ดดนัให้อตัราการเช่าลดลง
มากดงัเช่นกรณีท่ีจะเกิดกบัตลาดพ้ืนท่ีส านกังานให้เช่า  

E-commerce กับพฤติกรรมของผูบ้ริโภคหลงัความรุนแรงของ COVID-19 คล่ีคลายโดยคาดว่า
ผูบ้ริโภคจะยงัมีแนวโน้มนิยมใช้แพลตฟอร์ม E-commerce ในการซ้ือสินค้าออนไลน์บางประเภท                
อยู่ต่อไป เช่น กลุ่มท่ีไม่ใช่สินคา้อุปโภคบริโภคทัว่ไป เน่ืองจากตอ้งการความสะดวกสบายในการซ้ือ
สินคา้ประกอบกบัร้านคา้ก็มีทางเลือกให้ทั้งหน้าร้านและช่องทางออนไลน์มากขึ้นท าให้คาดว่าจะเป็น
อีกปัจจยัส าคญัท่ีอาจยงัส่งผลต่อการขยายตวัของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าในระยะต่อไป  

แรงกดดนัจากเทรนด์ ESG ก าลงัส่งผลต่อธุรกิจมากขึ้น ผูป้ระกอบการตอ้งเร่ิมปรับตวัทั้งในดา้น
การก่อสร้างอาคาร และการด า เนินการของอาคาร ท่ีไม่ส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม รวมถึงการบริหาร
จดัการการใชพ้ลงังานของอาคารอยา่งมีประสิทธิภาพ 
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อุปทานพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าใหม่ยงัเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วทั้งในระยะส้ัน และระยะกลาง ในทุกพ้ืนท่ี 
เช่นเดียวกบัในระยะยาวช่วงปี 2570 ขึ้นไป ท่ีจะมีการเปิดโครงการขนาดใหญ่อีกหลายโครงการ และจะ
ท าให้อุปทานใหม่ยงัคงเพ่ิมขึ้นอยา่งต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีชานเมือง (Suburb) 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ตลาด E-commerce ยังมีแนวโน้มเติบโตต่อเ น่ือง เ น่ืองจากผู ้บริโภคยังคงต้องการความ
สะดวกสบายในการซ้ือสินคา้บางประเภท ประกอบกบัร้านคา้ก็มีทางเลือก ทั้งหน้าร้าน และช่องทาง
ออนไลน์มากขึ้น ซ่ึงคาดว่าจะยงัมีส่วนกดดนัการขยายตวัของพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าในระยะต่อไป 
• ภาพรวมตลาด E-commerce 

ช่องทาง Non-store ท่ีรวมถึง E-commerce ยงัคงเติบโตจากพฤติกรรมการซ้ือสินคา้ท่ีเปล่ียนไป 
รวมถึง ผูป้ระกอบการก็หันมาเน้นการขายช่องทางออนไลน์มากขึ้น โดยคาดว่าสัดส่วนยอดขายจาก          
E-commerce ในตลาดคา้ปลีกจะอยูท่ี่ 21-23% ในระยะต่อไป  

มูลค่าตลาด E-commerce มีแนวโน้มเติบโตต่อเน่ืองในระยะต่อไป แมอ้ตัราการเติบโตไม่สูงเท่า
ช่วง COVID-19 โดยผูบ้ริโภคยงัคงตอ้งการความสะดวกสบายในการซ้ือสินคา้บางประเภท ประกอบ
กบัร้านคา้มีตวัเลือกในการซ้ือ ทั้งหนา้ร้าน และช่องทางออนไลน์มากขึ้น  

Social commerce ซ่ึงผูบ้ริโภคสามารถซ้ือของออนไลน์ผ่าน Social media application เช่น Tiktok 
marketplace จะเข้ามามีบทบาทมากขึ้ นในระยะข้างหน้า  เ น่ืองจากเป็นการผสมผสานระหว่าง                    
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E-marketplace และ Social commerce ท าให้เขา้ถึงผูบ้ริโภคไดง้่ายขึ้น โดยเฉพาะกลุ่ม Gen Z ท่ีก าลงัเขา้
สู่ตลาดแรงงานและมีก าลงัซ้ือมากขึ้น 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

3.1.8   ธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า (ท่ีมา : LH BANK) 
• ภาพรวมของธุรกิจ  

จากภาวะเศรษฐกิจของไทยในปี 2566 ท่ีขยายตวั 1.9% ชะลอลงจากปีก่อนหน้าจากหลายปัจจัย          
ท่ีคอยกดดนัการฟ้ืนตวัทั้งความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก ภาระหน้ีสินครัวเรือนและ
ภาคธุรกิจท่ีอยู่ในระดบัสูง รวมถึงการเพ่ิมขึ้นของอตัราดอกเบ้ียและการขาดแรงขบัเคล่ือนทางการคลงั
จากความล่าชา้ของการเบิกจ่ายงบประมาณ แต่ยงัมีปัจจยัหนุนใหเ้ศรษฐกิจขยายตวัไดจ้ากการลงทุนและ
การบริโภคภาคเอกชนท่ีได้แรงส่งจากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเ ท่ียว โดยการลงทุนของ
ผูป้ระกอบการอพาร์ทเมน้ทใ์นปี 2566 พบว่าเร่ิมกลบัมาขยายตวัเพ่ิมขึ้นจากฐานท่ีต ่าในปีก่อน สะทอ้น
จากการออกใบอนุญาต ก่อสร้างท่ีเพ่ิมขึ้น 12.3% YoY ดว้ยพ้ืนท่ี 1.65 ลา้น ตร.ม. จ านวน 1,624 อาคาร 
เพ่ิมขึ้น 41.5% YoY ทั้งน้ีจ านวนอาคารมีอตัราการขยายตัวสูงกว่านั้น เน่ืองจากผูป้ระกอบการเน้น
พฒันาโครงการท่ีมีขนาดเล็กลง ส่วนหน่ึงเป็นผลจากปัจจยัดา้นราคาท่ีดิน           และตน้ทุนก่อสร้าง 
รวมถึงอตัราดอกเบ้ียท่ีอยู่ในระดบัสูง ซ่ึงการลงทุนท่ียงัคงเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง  จะย่ิงส่งผลให้การ
แข่งขนัมีความรุนแรงและกระทบต่อการท าก าไรให้ปรับลดลงเช่นกนั 
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ทั้ งน้ีหากพิจารณาจากการออกใบอนุญาตก่อสร้างอพาร์ทเม้นท์และหอพักทั่วประเทศท่ี                           
จะสะทอ้นให้เห็นถึงทิศทางของการลงทุนในระยะถดัไป พบว่าการออกใบอนุญาตฯ ในช่วง 4 เดือน
แรกของปี 2567 ขยายตวัเพ่ิมขึ้น 50.9% YoY ดว้ยจ านวนพ้ืนท่ี 0.57 ลา้นตร.ม. แต่ยงัคงต ่ากว่าช่วงก่อน
เกิดโรคโควิด-19 โดยเป็นการปรับตวัเพ่ิมขึ้นในเกือบทุกภูมิภาค โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล และภาคตะวนัออกเป็นส าคญั มีเพียงภาคกลางท่ียงัคงหดตวัต่อเน่ืองจากปีก่อน ทั้งน้ีพ้ืนท่ี
กรุงเทพฯ และปริมณฑลยงัคงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการออกใบอนุญาตก่อสร้างสูงสุด โดยปทุมธานีเป็นพ้ืนท่ีท่ี      
มีการออกใบอนุญาตฯ สูงเป็นอันดับหน่ึง  ตามมาด้วยกรุงเทพฯ ส่วนภูมิภาครองลงมา ได้แก่                   
ภาคตะวนัออก (ชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา) ภาคใต ้(ภูเก็ต สงขลา) ภาคอีสาน (นครราชสีมา  ขอนแก่น 
มหาสารคาม) ภาคเหนือ (เชียงใหม่ ล าาพูน) ภาคตะวันตก  (เพชรบุรี ราชบุรี ประจวบคีรีขันธ์)                   
และภาคกลาง (พระนครศรีอยธุยา) ตามล าดบั ทั้งน้ีผูป้ระกอบการยงัพิจารณาลงทุนเฉพาะในบางพ้ืนท่ีท่ี
เป็นยา่นธุรกิจและอุตสาหกรรมตามเมืองส าคญัๆ เป็นหลกั 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขณะท่ีธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ ในไตรมาสแรกของปี 2567 พบว่า มีจ านวน
อุปทานอยู่ท่ี 17,145 ยูนิต เพ่ิมขึ้นเล็กน้อยท่ี 0.2% จาก ณ ส้ินปีก่อน ส่วนด้านอุปสงค์พบว่าปรับตวั         
ดีขึ้น จาก ณ ส้ินปีก่อน 3.5% มาอยูท่ี่ 13,905 ยนิูต ส่งผลให้อตัราการเขา้พกัขยายตวัมาอยูท่ี่ระดบั 81.1% 
ปัจจุบนัยงัมีโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างท่ีจะส่งผลให้มีจ านวนอุปทาน
ทยอยเพ่ิมเขา้มาในตลาดอยา่งต่อเน่ืองและท าให้การแข่งขนัมีความรุนแรงมากขึ้น 
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ทั้งน้ีหากพิจารณาจากกลุ่มลูกคา้ของธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ ณ เดือน มิ.ย. 2567 ท่ีส่วนใหญ่
เป็นลูกค้าชาวต่างชาติ 5 สัญชาติหลักท่ีท างานในไทย พบว่า ภาพรวมปรับตัวเพ่ิมขึ้น 3.8% จาก                
ณ ส้ินปี 2566 ด้วยจ านวน 92,636 คน โดยเป็นการขยายตัวจากชาวจีนท่ีได้รับใบอนุญาตท างาน                  
ในไทยสูงสุดต่อเน่ืองตั้ งแต่ปี 2565 เป็นส าคัญ เพ่ิมขึ้ น 10.7% จาก ณ ส้ินปี 2566 รองลงมาเป็น                  
ชาวญ่ีปุ่ นท่ียงัคงปรับตวัลดลงตามมาดว้ยชาวอินเดีย และองักฤษ ท่ีเพ่ิมขึ้นเลก็น้อย ขณะท่ีชาวอเมริกนั 
ปรับลดลงท่ี 1.3% ตามล าดบั 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

• แนวโนม้การเติบโตของธรุกิจ  

แนวโน้มธุรกิจอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าในระยะอีก 1 ปีข้างหน้าคาดว่าจะยงัหดตัวอยู่โดยเฉพาะ                   
ในพ้ืนท่ีใกล้กับสถานศึกษาจากการแข่งขนัท่ีรุนแรงทั้งจากผูป้ระกอบการเดิมและผูป้ระกอบการ          
รายใหม่ รวมถึงจ านวนนกัศึกษาท่ีคาดว่าจะลดลงจากโครงสร้างประชากรท่ีเปล่ียนแปลงไปตามอตัรา
การเกิดท่ีน้อยลง ซ่ึงส่งผลให้จ านวนเด็กและวยัแรงงานลดลง  ขณะท่ีจ านวนผูสู้งอายุเพ่ิมขึ้นท าให้ไทย
ก าลังเผชิญกับการเข้าสู่สังคมผู ้สูงอายุอย่างสมบูรณ์ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจและสังคม                    
ในระยะยาว รวมถึงอพาร์ทเมน้ท์ในย่านธุรกิจและอุตสาหกรรมท่ีมีเป้าหมายส าหรับกลุ่มวยัท าางาน             
ท่ีมีปัจจยักดดนัเพ่ิมเติมจากภาวะศรษฐกิจ ทั้งในและต่างประเทศท่ียงัมีความไม่แน่นอน ขณะท่ีฐานะ
การเงินของครัวเรือน และภาคธุรกิจยงัมีความเปราะบาง ท าให้ผูป้ระกอบการบางรายพิจารณาลดการ
จ้างงานหรือแม้กระทั่งต้องปิดกิจการ กระทบต่อก าลังซ้ือของผูเ้ช่า และอัตราการเข้าพกัในพ้ืนท่ี            
นั้ นๆ ส าหรับธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ท่ี เน้นบริการกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติเป็นหลักคาดว่า                          
จะปรับตวัดีขึ้นตาม จ านวนชาวต่างชาติท่ีเข้ามาท างานและเขา้มาท่องเท่ียวในไทยเพ่ิมมากขึ้น ทั้งน้ี
ธุรกิจอพาร์ทเมน้ท์ยงัมีปัจจยักดดนัจากจ านวนอุปทานท่ีมีอยู่มากและจะทยอยเพ่ิมเขา้มาในตลาดอยา่ง
ต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีย่านธุรกิจต่างๆ ย่ิงจะท าให้การแข่งขนัมีความรุนแรงมากขึ้นในการรักษา
จ านวนผูเ้ช่าไม่ให้ลดนอ้ยลง ขณะท่ีผูป้ระกอบการทั้งรายใหม่และเก่า จะตอ้งเผชิญกบัตน้ทุนการลงทุน
และการด าาเนินกิจการท่ีอยูใ่นระดบัสูง ซ่ึงจะส่งผลท าให้มีระยะคืนทุนท่ีนานขึ้นจากอตัราผลตอบแทน
ท่ียงัคงมีแนวโนม้ปรับตวัลดลงต่อเน่ือง  
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3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการ  
โครงการมีอตัราครอบครองพ้ืนท่ี ดงัน้ี อตัราการเช่าเฉล่ียปี 2567 ของส่วนหอพกั 75   เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 

83  และพ้ืนท่ีพลาซ่า 56  เม่ือเทียบกบัปี 2566 ท่ีมีอตัราการเช่าเฉล่ีย ของหอพกั 68   เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์86  
และพลาซ่า 47  เป็นผลมาจากโครงการมีนโยบายการตลาด ดงัน้ี 

1.  หอพกัและเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 
โครงการยงัคงใชน้โยบายดา้นราคาในการดึงดูดลูกคา้ ยกเวน้ห้องพกัท่ีไดมี้การปรับปรุงสภาพห้องพกั

และอุปกรณ์ภายในห้องพกัใหม่ โครงการไดมี้การปรับราคาเพ่ิมขึ้นจากราคาเดิม โดยปัจจุบนัห้องพกัทั้งหมด
ของโครงการอยูใ่นสภาพพร้อมปล่อยเช่า โดยในปี 2568 นอกเหนือจากนโยบายดา้นราคาแลว้ โครงการยงัมี
แผนการท่ีจะทยอยปรับปรุงสภาพห้องพกัและอุปกรณ์ภายในทั้งในส่วนของหอพกั และเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 
ท่ียงัไม่เคยไดรั้บการซ่อมแซมใหญ่ โดยจะมีการเปล่ียนเฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองปรับอากาศ และเคร่ืองท าน ้ าอุ่น 
เพ่ือให้ห้องพกัมีสภาพน่าอยู่  เป็นการเพ่ิมศกัยภาพในแข่งขนักบัโครงการอื่นท่ีมีอยู่เดิมและโครงการใหม่ได ้
โดยในอนาคตโครงการจะสามารถปรับเพ่ิมราคาของห้องพกั ซ่ึงเป็นแผนการสร้างรายไดอ้ย่างต่อเน่ืองของ
โครงการ 

2.  พ้ืนท่ีพลาซ่า 
ในปีท่ีผ่านมา บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั ไดจ้ดัท าแผนการตลาด โดยเสนอโปรโมชัน่ส าหรับ               

ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ ท่ีเป็นผูเ้ช่าท่ีมีศกัยภาพและเป็นท่ีรู้จกัโดยทัว่ไป เพ่ือชกัจูงให้มาเช่าพ้ืนท่ีเพ่ือตั้งร้านคา้ใน
พลาซ่า โดยในปี 2567 โครงการมีการด าเนินนโยบายต่อเน่ืองจากปีท่ีผา่นมา ดงัน้ี 

• 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  
 โดยในปี 2568 บริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท์ จ ากดั ไดจ้ดัท าแผนการตลาดเพ่ิมเติม โดยเสนอโปรโมชัน่

ของพ้ืนท่ีท่ีไม่เคยมีผูเ้ช่าตั้งแต่เปิดโครงการ ส าหรับผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ท่ีไม่เคยเป็นผูเ้ช่า โดยเป็นผูเ้ช่าท่ีมี
ศกัยภาพและเป็นท่ีรู้จกัโดยทัว่ไป เพ่ือให้มาเช่าพ้ืนท่ีในโครงการ โดยมีวตัถุประสงคใ์นการเพ่ิมทั้งจ านวน
ร้านคา้และจ านวนคนเขา้มาใชบ้ริการในโครงการ ซ่ึงเม่ือโครงการสามารถปล่อยเช่าพ้ืนท่ีไดม้ากขึ้น แนวโนม้
ของค่าเช่าจะสูงขึ้น อนัจะท าให้กองทุนมีรายไดเ้พ่ิมขึ้นอยา่งต่อเน่ือง 

 อน่ึง กรณีท่ีปัจจุบันตลาดช็อปป้ิงออนไลน์และโมบายล์ ช็อปป้ิงโตขึ้นอย่างรวดเร็ว พ้ืนท่ีพลาซ่าใน
โครงการยงัคงไม่ไดรั้บผลกระทบมากนัก เน่ืองจากบริเวณรอบ ๆโครงการยงัไม่มีพ้ืนท่ีพลาซ่าท่ีมีศกัยภาพ
และสามารถตอบโจทยผ์ูม้าใชบ้ริการไดเ้ท่ากบัโครงการ 
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4. ปัจจัยความเส่ียง 

• ความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 
กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมอาจลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่อนัเน่ืองมาจากการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพ้ืนท่ี 
และ/หรืออตัราค่าเช่าในอาคารพกันกัศึกษาและเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดท่ีอยูน่อกเหนือ
การควบคุมของกองทุนรวม ทั้งน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น และมูลค่าหน่วยลงทุนสุทธิของกองทุนรวม 

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

• ความเส่ียงจากความผนัแปรของค่าเช่า 
อตัราค่าเช่าและอตัราการเขา้พกัอาจผนัแปรตาม สภาวะเศรษฐกิจ สภาวะการแข่งขนัในตลาดหอพกันกัศึกษาใน
บริเวณใกลเ้คียง รวมถึงอุปสงคแ์ละอุปทาน ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อรายไดจ้ากอสังหาริมทรัพย ์ 

• ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 
ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าส่งผลกระทบถึงการช าระค่าเช่า การต่อสัญญาเช่า หรือการยกเลิก
สัญญาเช่าก่อนครบก าหนด ซ่ึงลว้นแต่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทุนรวมทั้งส้ิน 

• ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น 
เน่ืองจากมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนนั้น  มีหอพกันักศึกษาของ
มหาวิทยาลยัเองอยูแ่ลว้จ านวนประมาณ 28 หลงั ดงันั้น จึงอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากการแข่งขนั
ในการหาผูเ้ช่าระหว่างหอพกัของกองทุนรวมและหอพกัท่ีมหาวิยาลยัเป็นเจา้ของ   

• ความเส่ียงจากภยัพิบติัต่างๆ 
ภัยพิบัติท่ีไม่สามารถคาดการณ์ได้ล่วงหน้า เช่น อัคคีภัย อุทกภัย แผ่นดินไหว การจลาจล การก่อการร้าย         
เป็นตน้ อาจเป็นเหตุให้อสังหาริมทรัพยไ์ดรั้บความเสียหาย 

• ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซ่ึงขึ้นอยู่กบัปัจจยัหลาย
ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูบ้ริหารในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอื่ นๆ การแข่งขัน การ
เปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั้น จึงมีความ
เส่ียงท่ีนกัลงทุนจะไม่ไดรั้บเงินปันผลตามท่ีไดป้ระมาณการเอาไวใ้นปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือกองทุนรวมจะไม่
สามารถท่ีจะรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพ่ิมการจ่ายเงินปันผลไดใ้นปีต่อๆ ไป  

• ผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณการในเอกสารฉบบัน้ี  
รายงานทางการเงินต่างๆ ท่ีปรากฏอยูใ่นเอกสารฉบบัน้ี ซ่ึงไม่ใช่ขอ้มูลในอดีตท่ีเกิดขึ้นจริง (รวมถึงรายงานใดๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัวตัถุประสงคใ์นการลงทุน แผนงานอื่นๆ และวตัถุประสงคข์องผูบ้ริหารส าหรับการด าเนินการใน
อนาคต หรือสภาวะทางเศรษฐกิจ หรือสมมติฐาน หรือการคาดการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งใดๆ) แต่เป็นการประมาณการ
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และไม่มีการรับประกนัว่าจะเป็นจริงตามนั้น ซ่ึงเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นจริง หรือการลงทุนและผลการด าเนินงาน
ของกองทุนรวมอาจจะแตกต่างจากส่ิงท่ีไดค้าดการณ์ไว ้ณ ท่ีน้ี  อน่ึง  การประมาณการดงักล่าว มีพ้ืนฐานจาก
ขอ้มูลและความเช่ือท่ีมีอยู่ ณ ปัจจุบนัเพื่อท าการคาดการณ์วางแผนงานประเมิน ตั้งขอ้สมมติฐาน ออกไปใน
อนาคต  ดงันั้น การประมาณการดงักล่าวจึงมีความเส่ียงและความไม่แน่นอนหลายประการแฝงอยู่   นอกจากน้ี 
การตั้งสมมติฐานดงักล่าวเป็นส่ิงท่ีตอ้งใช้ดุลยพินิจเก่ียวกบัหลายๆ ปัจจยัซ่ึงรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจ  การ
แข่งขนั ภาวะตลาด และการตดัสินใจทางธุรกิจในอนาคต   ซ่ึงในหลายๆ ปัจจยัเป็นส่ิงท่ีอยู่เหนือความควบคุม
ของกองทุนรวม  ดังนั้น จึงเป็นส่ิงท่ียากหรือเป็นไปไม่ไดท่ี้จะคาดการณ์ได้อย่างถูกต้อง แม่นย  า ปราศจาก
ความคลาดเคล่ือน ดงันั้น สมมติฐานภายใตก้ารประมาณการของกองทุนรวมน้ี จึงอาจมีความคลาดเคล่ือนไม่
ถูกตอ้งได ้

• ความเส่ียงจากการใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการก าหนดราคาซ้ือขายหน่วยลงทุน 
การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนท่ีบริษทัจดัการประกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการ
ประเมินมูลค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์
ซ่ึงมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าท่ีจะซ้ือขายไดจ้ริงของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

• ความเส่ียงท่ีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพนัธ์กบัมูลค่าท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายสิทธิการเช่าทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าหรือเลิกกองทุน 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมซ่ึงไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีน้ี ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นฉบบัล่าสุด และมูลค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าท่ีแทจ้ริงซ่ึงกองทุนรวมจะไดรั้บหากมีการจ าหน่าย
สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

• ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด 
เน่ืองจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงอยู่บนพ้ืนฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ซ่ึงปริมาณ
ความต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุม                    
ได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของตลาด  ดังนั้ น จึงมีความเส่ียงท่ีหน่วยลงทุนน้ีจะขาดสภาพคล่อง                      
ในการซ้ือขาย 

• ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอื่น 
การท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรัพยไ์ม่ต ่ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ของกองทุนรวม ท าให้การลงทุนกระจุกตวัอยูใ่นอสังหาริมทรัพย ์ในขณะท่ีกองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบาย
การกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ  
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• การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  
ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ หรือ

การปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรับการ

แกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรือค าส่ัง ของหน่วยงาน

ราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น 

กองทุนรวมจึงไม่สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรับประกนัได้

ว่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลผลการด 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 

ารจ77. ข้อมูลหน่วยลงทุน และผู้ถือหน่วยลงทุน 
7.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน  
 7.1.1 ข้อมูลเงินทุนช าระแล้วมูลค่าท่ีตราไว้ จ านวนหน่วยลงทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

 

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 2567 0.70 บาทต่อหน่วย 
ราคาสูงสุด 0.88 บาทต่อหน่วย 
ราคาต ่าสุด 0.49 บาทต่อหน่วย 
มูลค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 72.96 ลา้นบาท                                                                                                                                                                                                 
มูลค่าการซ้ือขายเฉล่ียต่อวนั (Trade Volume)       8,458.52 บาทต่อวนั 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน ณ วนัตน้ปี (วนัท่ี 31 ม.ค. 67) 1.1231 บาทต่อหน่วย 

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน ณ วนัส้ินปี (วนัท่ี 31 ธ.ค. 67) 0.9662 บาทต่อหน่วย 
 

 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 30 ธันวาคม 2567 

ช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1) ส านกังานประกนัสังคม 80,000,000.00 76.75 
2) นายทวน  ผาติหตัถกร 2,027,000.00 1.94 
3) นายสุชาติ  โชคพิพฒัน์กุล 1,949,500.00 1.87 
4) กองทนุส ารองเล้ียงชีพส าหรับลูกจา้งประจ าของส่วนราชการ ซ่ึงจดทะเบียนแลว้ 1,563,400.00 1.50 
5) นายขวญัชยั  เกิดแกว้ฟ้า 1,075,600.00 1.03 
6) นายสมเกียรติ  สาลีพฒันา 1,059,800.00 1.02 
7) นางสาวษณภร แต่บรรพกุล 815,000.00 0.78 
8) นางสาวมินตรา มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
9) นายเมฆ  มนตเ์สรีนุสรณ์ 700,000.00 0.67 
10) นายกิติชยั โสภาปุรานนท ์ 580,900.00 0.56 
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7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน  

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

บญัชี ทั้งน้ี ภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชี หรือวนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผล
นั้นแลว้แต่กรณีก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วตามวรรคหน่ึง ให้หมายถึงก าไรสุทธิท่ีหักดว้ยรายการเงิน
ส ารองเฉพาะเพ่ือการดงัน้ี 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมตามแผนท่ีก าหนดไว้

อย่างชดัเจนในโครงการจดัการกองทุนรวมและหนงัสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหน้ีเงินกูยื้มหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกูยื้มเงินท่ีก าหนดไวอ้ยา่ง
ชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดท่ีให้สิทธิในการไดรั้บประโยชน์ตอบแทนหรือการ
คืนเงินทุนในล าดบัแรก (ถา้มี)  

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

(3)  บริษทัจดัการตอ้งไม่กูยื้มเงินเพ่ือจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 
(4)   ในกรณีท่ีกองทุนรวมยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ห้ามมิให้บริษทัจดัการจ่ายเงินปันผล 

ในกรณีท่ีบริษทัจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตามวรรคหน่ึง (1) 
ผูดู้แลผลประโยชน์และบริษทัจดัการตอ้งช้ีแจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ตามแนวทางท่ีส านักงาน
ก าหนดและเปิดเผยให้ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมทราบผ่านช่องทางในการส่ือสารขอ้มูลโดยบริษทั
จดัการจะจดัให้มีช่องทางในการส่ือสารขอ้มูล โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน
ประกาศก าหนด ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี โดยค านึงถึงโอกาสท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนจะได้รับข้อมูลอย่าง         
เท่าเทียมกนัและเป็นธรรม 

(ก) เป็นการส่ือสารในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (two-way communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการ
พบปะกบัผูถื้อหน่วยลงทุนโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอื่นใดเพื่อให้ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถสอบถาม
ขอ้มูลเพ่ิมเติมได ้ทั้งน้ี ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัส้ินสุดรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว 
(ข) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนมีการสอบถามขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง ให้จดัท าและเปิดเผยสรุปประเด็น
ส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบเพ่ือให้ผูถื้อหน่วยลงทุนรายอ่ืนไดท้ราบดว้ย ทั้งน้ี ภายใน 14 วนั 
นบัแต่วนัท่ีมีการด าเนินการตาม (ก) แลว้เสร็จ  

นอกจากน้ีบริษทัจดัการจะเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาด                  
หลกัทรัพยด์ว้ย  
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เง่ือนไขเพิม่เตมิ :  
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถา้เงินปันผลท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่า     
ต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท บริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในคร้ังนั้นและให้ยกไป
จ่ายเงินปันผลพร้อมกนั ในงวดส้ินปีบญัชี 

 

7.4.2 เง่ือนไข และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

(1)    ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เทจ็จริงแก่บริษทัจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลใดถือหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมเกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษทัจดัการจะไม่จ่ายเงินปันผล
ให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50  ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมด  เวน้แต่ บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมดอยู่แลว้ก่อนวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550 และไม่มีการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เพ่ิมเติมนับแต่วนัท่ี  1 กรกฎาคม 2550 โดยเงินปันผลส่วนท่ีไม่ไดจ้่ายดงักล่าวบริษทัจดัการจะจดัท า
บญัชีและแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรัพยสิ์นอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมจนกว่าจะเลิกกองทุนรวม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีท่ีระบุข้างต้น  บริษัทจัดการ                
จะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายท่ีอยู่ใน 
กลุ่มบุคคลนั้นโดยจะใช้วิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย     
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ  (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการไดรั้บเงินปัน
ผลของกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด) 
ทั้งน้ี เวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศก 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 าหน่ายได้แล้วทั้งหมด  เวน้แต่บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกว่า            
ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ล้วทั้งหมดอยู่แลว้ก่อนวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552             
และไม่มีการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติมนบัแตว่นัท่ี 16 พฤศจิกายน 2552  โดยเงินปัน
ผลส่วนท่ีไม่ได้จ่ายดังกล่าวบริษัทจัดการจะจัดท าบัญชีและแยกเงินปันผลส่วนดังกล่าวออกจาก
ทรัพยสิ์นอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมจนกว่า        
จะเลิกกองทุนรวม 
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ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันใดตามกรณีท่ีระบุข้างต้น  บริษัทจัดการ             
จะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายท่ีอยู่ใน    
กลุ่มบุคคลนั้น  โดยจะใช้วิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย 
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงินปัน
ผลของกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด) 
ทั้งน้ี เวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด ส่ังการ 
หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น 

(3) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่าผู ้ท่ี เคยเป็นเจ้าของหรือผู ้โอนสิทธิการเช่าใน
อสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกนัของบุคคลดงักล่าว
ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ล้วทั้งหมด บริษทัจดัการ       
จะปฏิบติัตามขอ้ (1) โดยอนุโลม 

(4) เงินปันผลส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุตาม (1) และ (2) บริษทัจดัการจะจดัท าบญัชีและแยกเงิน
ปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรัพยสิ์นอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ของกองทุนรวมจนกว่าจะเลิกกองทุนรวม   

(5) บริษทัจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมุดทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  
1.  ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอยา่งนอ้ย 1 ฉบบั  
2. ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจัดการ และจัดให้มีประกาศดังกล่าว              
ไวท่ี้ตวัแทน  
3. ส่งหนังสือแจ้งผูถื้อหน่วยท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผู ้ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู ้ดูแล 
ผลประโยชน์  และตลาดหลกัทรัพย ์

(6)  บริษทัจดัการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ เป็นเช็คขีดคร่อม
เฉพาะส่ังจ่ายในนามผูถื้อหน่วยลงทุนตามช่ือและท่ีอยูท่ี่ปรากฎในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน  

(7)  ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ใชสิ้ทธิขอรับเงินปันผลจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิ เรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บริษทัจดัการจะไม่น าเงินปันผลจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใด
นอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทุน 
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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 
 

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 2567 ยโูอบี แอสเซท แมเนจเมน้ท ์ลิมิเตด็ ถือหุ้นในบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ

กองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั รวมทั้งส้ิน 99.99%  
 
 

http://www.uobam.co.th/
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8.1.3  โครงสร้างการจัดการ และรายช่ือกรรมการ ผู้บริหาร  

 

 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

๏ 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 
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๏ 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 
ในการจดัการกองทุน บริษทัจดัการมี หนา้ท่ี และความรับผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทนุ
ให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพย ์รวมถึงหนา้ท่ีและความรับผิดชอบดงัต่อไปน้ี  

1) การบริหารกองทุน  

1.1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในโครงการท่ีได้รับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผูกพนัระหว่างบริษทัจดัการและผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจน
ปฏิบัติหน้า ท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125  และข้อก าหนดอื่นๆ ท่ี เ ก่ียวข้องแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  

1.2) จัดให้ มีข้อผูกพันระหว่างผู ้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ  สัญญาแต่งตั้ งผู ้ดูแล 
ผลประโยชน์ และหนังสือช้ีชวน โดยมีสาระส าคญัไม่ต่างจากร่างข้อผูกพนั ร่างสัญญา          
และร่างหนงัสือช้ีชวน ท่ีผา่นการพิจารณาจากส านกังาน 

1.3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัให้มีหนังสือช้ีชวนท่ีเป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปน้ี 

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการจัด        
ส่งหนงัสือช้ีชวนให้ส านกังานไม่น้อยกว่า 1 วนัท าการก่อนการเร่ิมจดัส่งหรือแจกจ่าย
หนงัสือช้ีชวนให้แก่ประชาชน และให้จดัส่งเอกสารดงักล่าวผ่านระบบรับและเผยแพร่
ข้อมูลหนังสือช้ีชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report and 
Prospectus (MRAP)) ของส านกังานดว้ย และหากมีการเปล่ียนแปลงขอ้มูลดงักล่าว ให้
บริษทัด าเนินการให้ขอ้มูลท่ีจดัส่งนั้นมีขอ้มูลท่ีเป็นปัจจุบนัโดยไม่ชกัชา้และให้กระท า
ผา่นระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

(ข)   ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะจัดให้มีการแจกจ่ายข้อมูลท่ีเป็น
สาระส าคัญเก่ียวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู ้ลงทุนอย่างเพียงพอ                   
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ส าหรับข้อมูลท่ีเป็นรายละเอียดโครงการ บริษทัจัดการจะเตรียมไวเ้พื่อให้ผูล้งทุน
ตรวจดูหรือร้องขอได ้ทั้งน้ี ขอ้มูลดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจุบนั 

(ค)   เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนส้ินสุดลงแลว้ บริษทัจดัการจะจดัให้มีหนงัสือ
ช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ เพ่ือให้ประชาชน
สามารถตรวจดูได ้และจดัส าเนาให้เม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนร้องขอ ในกรณีท่ีหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์หากมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม
โครงการบริษทัจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าวให้ตลาดหลกัทรัพย์
ทราบภายใน 10 วนัท าการนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน
ให้แก้ไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวนัท่ีไดมี้มติให้แก้ไขเพ่ิมเติมโครงการ แล้วแต่กรณี         
ทั้งน้ี จนกว่าจะเลิกกองทุนรวม 

(ง) จดัให้มีใบจองซ้ือหน่วยลงทุนซ่ึงตอ้งมีค าเตือนว่า “การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่การ
ฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจได้รับเงินลงทุนคืน
มากกว่าหรือน้อยกว่าเงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได ้นอกจากน้ี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
เป็นกองทุนรวมท่ีมุ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นการลงทุนระยะยาว ผูล้งทุนจึง
ควรตระหนกัถึงความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากการลงทุนในหน่วยลงทุน” 

1.4) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการประสงคจ์ะตั้งบริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหน้าท่ีในการจดั
จ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนดังกล่าวต้องไม่มี
ความสัมพนัธ์กับเจ้าของ ผูใ้ห้เช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์                   
ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนในลกัษณะของการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนั 

1.5)  น าเ งินของกองทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอ่ืน รวมทั้ งการหา 
ผลประโยชน์ การซ้ือ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย ส่ังโอน และเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติม
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอื่นท่ีลงทุนไว ้ตามนโยบาย วตัถุประสงค ์หลกัเกณฑ ์
เง่ือนไข วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑ์
ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ดว้ย  

1.6) ในกรณีท่ีปรากฎขอ้เทจ็จริงแก่บริษทัจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมด หรือจ านวนอ่ืนใดท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ประกาศก าหนด บริษทัจดัการ
จะด าเนินการให้เป็นไปตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

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

1.8)  จัดสรรผลก าไรของกองทุนเพ่ือจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ และเป็นไปตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
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1.9) จัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อก าหนด และหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.10) จดัให้มีการประกนัภยัของกองทุนรวมตามขอ้ก าหนด และหลกัเกณฑข์องประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

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

ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึง ให้บริษทัจดัการจดัให้มีการบนัทึก 
สภาพอสังหาริมทรัพยอ์ย่างถูกตอ้งและครบถว้นให้แลว้เสร็จภายใน 30 วนันับแต่วนัท่ีเร่ิม
ตรวจตรา 

หากบริษทัจดัการตรวจพบหรือไดรั้บแจง้จากผูดู้แลผลประโยชน์ว่าอสังหาริมทรัพยช์ ารุด
บกพร่องอย่างมีนยัส าคญั  ให้บริษทัจดัการด าเนินการให้มีการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยน์ั้น
ให้อยูใ่นสภาพท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ไดโ้ดยเร็ว 

1.12) ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใช้ในการประเมินค่า
หรือสอบทานการประเมินค่าตามท่ีบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นร้องขอ รวมถึงการอ านวย
ความสะดวก ให้แก่บุคคลดงัต่อไปน้ี   

(1)   บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่า
ทรัพยสิ์นในการส ารวจอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินค่า 

(2)   ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชน์ในการเขา้
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนตามท่ีก าหนดไวใ้น
สัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ 

1.13) จดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ10 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอให้มี
การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน   

1.14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทุน ตามขอ้ก าหนด เง่ือนไข 
หลกัเกณฑ ์ท่ีระบุไวใ้นโครงการ  

1.15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุน ซ่ึงบริษทัจดัการมีอ านาจกระท าไดภ้ายใน
ขอบเขตของกฎหมาย  
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1.16) ปฏิบติัการอื่นๆ เพื่อให้บรรลุซ่ึงวตัถุประสงคข์องกองทุนและรักษาไวซ่ึ้งผลประโยชน์ของผู ้
ถือหน่วยลงทุนภายใตข้อบเขต หน้าท่ี และความรับผิดชอบของบริษทัจดัการ ทั้งน้ีจะตอ้ง      
ไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรัพย ์ และ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.17) ด าเนินการเลิกกองทุน ตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  

2)  การรับและจ่ายเงินของกองทุน  

จดัให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใดตามท่ีก าหนด       
ไวใ้นโครงการ  

3)  การแต่งตั้งบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือการจดัการกองทุน  

3.1)  จดัให้มีคณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) 

3.2)   แต่งตั้ งบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพ่ือท าหน้า                   
ท่ีดงัต่อไปน้ี    

(1)   ผูจ้ ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าหน้าท่ีตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไป           
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

(2)   ผูจ้ดัการกองทุนเพื่อท าหน้าท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นตามขอ้ 6.2  
เพื่อการบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม 

ทั้งน้ี บริษทัจดัการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยข์อง
บริษทัไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการของบริษทัจดัการ 

3.3) แต่งตั้ งผู ้บริหารสินทรัพย์สภาพคล่อง  ทั้ งน้ี  โดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3.4)  แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์กองทุน ซ่ึงมีคุณสมบัติตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบัติผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการ
เปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุน และแต่งตั้ งผูดู้แลผลประโยชน์อ่ืนแทนตาม
เง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  

3.5)  แต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุน 
และแต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุนอ่ืนท่ีมีคุณสมบติัตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตั้งดงักล่าวให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.6)  แต่งตั้งบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ทั้งน้ีบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวนั้นจะตอ้งอยูใ่น
บญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.7)  แต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทั้ งน้ี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะต้อง                
มีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

3.8) แต่งตั้งท่ีปรึกษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ท่ีเป็นท่ีปรึกษาของบริษทัจดัการและ/หรือกองทุน  
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3.9)  แต่งตั้งผูส้อบบญัชีของกองทุน ทั้งน้ีผูส้อบบญัชีดงักล่าวจะตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะ
ตอ้งห้ามตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลกัเกณฑ์การให้ความเห็นชอบ
ผูส้อบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูส้อบบัญชีของกองทุน และแต่งตั้งผูส้อบบัญชีอ่ืนท่ีมี
คุณสมบติัครบถว้นตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตั้ง
ดงักล่าวให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.10)  แต่งตั้งผูช้  าระบญัชีกองทุนเพ่ือท าหน้าท่ีรวบรวม แจกจ่ายทรัพยสิ์นให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
และหนา้ท่ีอ่ืนๆท่ีจ าเป็นเพ่ือให้การช าระบญัชีเสร็จส้ิน เม่ือยติุหรือเลิกกองทุน ทั้งน้ีโดยไดรั้บ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

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

4)  การด าเนินการอื่นๆ  

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

4.2)  ยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใน 60 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทุนรวม 

4.3)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอตัราท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด ในกรณีท่ีหลกัฐานดงักล่าวสูญหายหรือถูกท าลาย  

4.4)  ด าเนินการแยกทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรัพยสิ์นของบริษทัจดัการและน า
ทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไปฝากไวก้ับผูดู้แลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษทัศูนยรั์บฝาก
หลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

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

4.6) จดัท าบญัชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกตอ้งและจดัท ารายงานการลงทุนของ
กองทุนรวมให้ผู ้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑ์และวิธีการ                   
ท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

4.7) ค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้
เป็นไปตามประกาศว่าด้วยหลักเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์หรือหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศ
ก าหนด  
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4.8) แจง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีท่ีมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆเกิดขึ้นภายหลงั
จากวนัท่ีค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนตามขอ้ (4.7) 
อนัมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอยา่งมีนยัส าคญั  

4.9) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีส าหรับกิจการท่ีมีธุรกิจ
เฉพาะดา้นการลงทุน  รวมทั้งจดัท ารายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปีการเงิน และส่งรายงาน
ดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือหน่วยลงทุนท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน และส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัส้ินปีการเงิน 

4.10)  จดัส่งส าเนารายงานการประเมินค่า พร้อมดว้ยส าเนาเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งให้ผูดู้แล
ผลประโยชน์โดยพลนั และให้ส านกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บรายงานการประเมิน
ค่า   

4.11) จัดส่ง เอกสารดังต่อไปน้ีให้ผูดู้แลผลประโยชน์โดยพลนั เม่ือมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า  
(1) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาซ้ือ           

เช่า รับโอนสิทธิการเช่า  หรือให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์แลว้แต่กรณี 
(2)    สัญญา เ ป็นหนัง สือ ท่ีแสดงการจ าหน่ายอสังหา ริมทรัพย์ห รือ สิทธิการ เ ช่า

อสังหาริมทรัพย ์

ทั้ งน้ีบริษัทจัดการกองทุนรวมจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์             
ให้ แ ก่ ผู ้ ดู แ ล  ผลประโยชน์  ภ า ย ใน  5  วันท า ก า รนับ แต่ วัน ท่ี เ ข้ า ค รอบครอ ง                                   
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวดว้ย 

4.12)  จดัส่งส าเนาสัญญาดงัต่อไปน้ีให้ผูดู้แลผลประโยชน์   

(1)   สัญญาแต่งตั้ งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินภายใน 5 วนัท าการนับแต่วนัท าสัญญา            
หรือนับแต่วนัแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์  ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งบริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์นก่อนการแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ แลว้แต่กรณี 

(2)  สัญญาแต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) และสัญญาแต่งตั้ งท่ีปรึกษา (ถ้ามี) 
ภายใน  5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสัญญาดงักล่าว 

4.13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการส่ังให้ผูมี้หน้าท่ีต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั้ งอาทิเช่น ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ท่ีปรึกษา ผูคุ้มงานก่อสร้าง เป็นต้น จัดเตรียมจัดส่งจัดท ารายงานต่างๆ         
และ/หรือด าเนินการต่างๆตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้งและ/หรือตามท่ีคณะกรรมการลงทุน 
และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือผูมี้อ านาจตามกฎหมายร้องขอ  

4.14) จดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้ผูถื้อหน่วยลงทุนและส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า  รวมทั้งจดัให้มีขอ้มูลท่ีเป็น
สาระส าคัญดังกล่าวไว้ในท่ีเปิดเผย ณ บริษัทจัดการและส านักงานใหญ่ของผู ้ดูแ ล
ผลประโยชน์ ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า โดยหนงัสือ
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สรุปขอ้มูลจะมีสาระส าคญัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีท่ีหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมไดรั้บอนุมติัให้เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ลว้ บริษทั
จดัการอาจจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัตามวรรคก่อน ให้ตลาดหลกัทรัพยแ์ทน
การด าเนินการตามวรรคก่อน ภายในวนัท าการถดัจากวนัท่ีซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามท่ีตลาดหลกัทรัพย์
ก าหนด 

4.15) ด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพย์สินบางส่วนหรือทั้ งหมดของกองทุน               
ตามท่ีเห็นสมควร  

4.16) ปฏิบติัหนา้ท่ีอื่นๆ ตาม กฎหมายหลกัทรัพยก์ าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของบริษทัจดัการ 

 

8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ 
กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษทัจดัการไดเ้ม่ือเกิดกรณีใดกรรีหน่ึงดงัต่อไปน้ี และ/หรือ เม่ือไดรั้บการ
อนุมติัเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
1) เม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม มีมติของผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกัน       

เ กินก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมดให้ เปล่ียนบริษัทจัดการ             
กองทุนจะตอ้งบอกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรให้บริษทัจดัการทราบล่วงหนา้ไม่น้อยกว่า 
90 วนั โดยท่ีหากสาเหตุการเปล่ียนแปลงบริษทัจดัการนั้น มิไดเ้กิดจากความผิด หรือประกอบ
หน้าท่ีบกพร่องอย่างร้ายแรงอนัเกิดจากบริษทัจดัการโดยตรงแลว้ กองทุนจะตอ้งจ่ายค่าชดเชย
ค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการให้บริษทัจดัการ ตามจ านวนท่ีค านวณได้
จากระยะเวลาท่ีเหลืออยูก่่อนครบ 7 ปี โดยให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ท่ีไดค้  านวณไวข้องเดือนล่าสุด
เป็นฐานในการค านวณ 
 ตวัอยา่ง: หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติให้เปล่ียนบริษทัจดัการเม่ือกองทุนบริหารไปแลว้เป็นเวลา 

• 1 ปีบริบูรณ์ บริษทัจัดการมีสิทธิท่ีจะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการรวม 
ทั้งส้ิน 6 ปี 

• 2 ปีบริบูรณ์ บริษทัจัดการมีสิทธิท่ีจะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการรวม 
ทั้งส้ิน 5 ปี 

• 3 ปีบริบูรณ์ บริษทัจัดการมีสิทธิท่ีจะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการรวม 
ทั้งส้ิน 4 ปี 

• 4 ปีบริบูรณ์ บริษทัจัดการมีสิทธิท่ีจะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการรวม 
ทั้งส้ิน 3 ปี 

• 5 ปีบริบูรณ์ บริษทัจัดการมีสิทธิท่ีจะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการรวม 
ทั้งส้ิน 2 ปี 

• 6 ปีบริบูรณ์ บริษทัจัดการมีสิทธิท่ีจะได้รับการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจัดการรวม 
ทั้งส้ิน 1 ปี 

• 7 ปีบริบูรณ์ กองทุนไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยเป็นค่าธรรมเนียมการจดัการให้แก่บริษทัจดัการ 



 

- 50 - 
 

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

2) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติท่ีประชุมผู ้ถือ           
หน่วยลงทุนหรือมีการแกไ้ขพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ.2535 ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ต.ล. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ต.ล.  และหรือกฎหมายอื่นๆ                   
ท่ี เ ก่ียวข้อง อันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคล้องกับประกาศ                 
ค  าส่ัง ระเบียบ และข้อบังคับดังกล่าว ทั้งน้ีเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็น           
การเพ่ิมภาระหน้าท่ีแก่บริษทัจดัการ และบริษทัจดัการไม่ประสงค์จะรับหน้าท่ีต่อไป บริษทั
จัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าท่ีในการจัดการกองทุนต่อไป ทั้ งน้ีบริษัทจัดการ         
จะต้องแจ้งต่อผู ้ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรว่าไม่ประสงค์ท่ีจะรับหน้าท่ี    
ต่อไปโดยท่ีประชุมผู ้ถือหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ท่ีมี    
คุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าท่ีจดัการกองทุนตามท่ีระบุไวใ้นโครงการแทนบริษทัจดัการ 
ภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จากบริษทัจดัการ 

3) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การด าเนินงาน การบริหารจดัการ
กองทุนหรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถื้อหน่วยลงทุน หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลให้บริษทั
จดัการไม่ประสงคท่ี์จะปฏิบติัหนา้ท่ีต่อไป บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหนา้ท่ีในการ
จดัการกองทุนต่อไป ทั้งน้ี บริษทัจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็น ลายลกัษณ์
อักษรว่าไม่ประสงค์ท่ีจะรับหน้าท่ีต่อไป (ลาออก) โดยท่ีประชุมผู ้ถือหน่วยลงทุนจะต้อง
ด าเนินการจดัหาบริษทัจดัการกองทุนรายใหม่ท่ีมีคฯัสมบติัครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรัพย ์
และไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าท่ีจดัการกองทุนตามท่ี
ระบุไวใ้นโครงการแทนบริษทัจดัการภายในระยะเวลาไม่เกิน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จาก
บริษทัจดัการ 

4)      ในกรณีท่ีบริษทัจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทจดัการ
กองทุนรวม ซ่ึงมีผลให้ไม่สามรถปฎิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการไดต้่อไป 

 ทั้งน้ีหากเหตุดงักล่าวเกิดก่อนท่ีบริษทัจดัการจะบริหารกองทุนมาครบระยะเวลา 7 ปีนบัจากวนั
จดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวม กองทุนไม่ตอ้งจ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการจัดการ
ให้กบับริษทัจดัการ  

อยา่งไรก็ดี บริษทัจดัการจะยงัคงไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราท่ีระบุไวใ้นโครงการ
จนถึงวนัสุดทา้ยของการปฏิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีท่ีกฎหมายก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก .ล.ต. ก็ให้ด าเนินการขอความเห็นชอบดังกล่าวก่อนโดยบริษทัจัดการ                  
จะปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้ งบริษัทจัดการรายใหม่  อย่างไรก็ดี  หากเป็นกรณี                         
ท่ีบริษทัจดัการไดท้  าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษทัจดัการตาม ขอ้2) หรือ ขอ้ 3) ขา้งตน้น้ี 
จนครบถว้นแต่กองทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือคณะกรรมการลงทุนไม่สามารถจดัหา
บริษทัจดัการกองทุนรวมอื่นใดมารับหน้าท่ีไดภ้ายใน 90 วนันับแต่วนัท่ีบริษทัจดัการไดท้  าการบอก
กล่าวบริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะเลิกโครงการโดยถือว่าการด าเนินการดงักล่าวไดรั้บความเห็นชอบ
จากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้ 
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8.1.6 รายละเอียดท่ีท าหน้าท่ีบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ และกองทุนรวมโครงการ
สร้างพื้นฐานภายใต้การจัดการ 
ณ 31 ธนัวาคม 2567 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 
 

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  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

http://www.psm.tu.ac.th/
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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 ์ - 

 

โครงสร้างองค์กร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.psm.tu.ac.th/
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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 าหน้าท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ตามสัญญาแต่งตั้ง 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าขึ้นระหว่าง บริษทัจดัการกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
(2)    จดัหาผูเ้ช่า ดูแลรักษาและจดัการอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม ให้อยูใ่นสภาพท่ีดีอยูเ่สมอและ

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

ก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
8.3 ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

8.3.1   ช่ือ ท่ีอยู่ หมายเลขโทรศัพท์ โทรสาร และเว็บไซต์ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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 
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8.3.2  โครงสร้างการถือหุ้น 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากัด (มหาชน) ข้อมูล ณ วันท่ี 8 ตุลาคม 2567 

 

 
 

หมายเหตุ  * ประกอบด้วยกองทัพบก กองทพัเรือ กองทพัอากาศ หน่วยงานทหาร และบริษทั อาร์ทีเอ เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากัด 
(มหาชน)  นกัลงทุนสัมพนัธ์ - โครงสร้างผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ | ทีเอม็บีธนชาต (ttb) 

 

8.3.3 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุน  

ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบในโครงการดงัต่อไปน้ี 

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการท าหน้าท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ตามอตัราท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีท าขึ้นกบับริษทัจดัการ 

(2) ดูแลให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่น  ๆ                         
ท่ีเก่ียวข้องแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 และข้อก าหนด           
ของโครงการจดัการกองทุนรวมท่ีไดรั้บอนุมติั ตลอดจนขอ้ผูกพนัท่ีท าไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทุน
โดยเคร่งครัด หากบริษทัจดัการมิไดป้ฏิบติัตามให้แจง้บริษทัจดัการโดยทนัที 

ในกรณีท่ีบริษทัจดัการกระท าการ จนก่อให้เกิดความ เสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบติั ตาม
หน้าท่ีตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 ผูดู้แลผลประโยชน์จะท ารายงานเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวโดยละเอียดและส่ง
ให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชน์รู้ หรือมีเหตุ
อนัควรท่ีจะรู้ถึงเหตุการณ์ดงักล่าว 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้นใหญ่ จ านวนหุ้น 
สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

1 บริษทั ทุนธนชาต จ ากดั (มหาชน) 23,782,833,043 24.42 
2 ING BANK N.V. 22,190,033,791 22.78 
3 กระทรวงการคลงั 11,364,282,005 11.65 
4 กองทุนรวม วายภุกัษห์น่ึง 10,047,618,815 10.32 
5 บริษทั ไทยเอน็วดีีอาร์ จ ากดั 4,809,323,197 4.94 
6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 1,623,583,881 1.67 
7 State Street Europe Limites 810,908,705 0.83 
8 MR. HENDRIK ROBERTUS CASTENDIJK 786,990,000 0.75 
9 กองทพั* 734,031,675 0.75 
10 บริษทั ธนชาต เอสพีวี 1 จ ากดั 542,686,029 0.56 
11 ผูถื้อหุ้นรายอ่ืนๆ 20,709,119,516 20.26 

รวมทุนท่ีออกและช าระแล้ว 97,401,410,657 100.00 
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(3) ด าเนินการฟ้องร้องบังคบัคดีให้บริษทัจัดการปฏิบัติตามหน้าท่ีของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่า
สินไหมทดแทนความเสียหายจากบริษทัจัดการ  ทั้ งน้ีเพ่ือประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทั้งปวง             
หรือเม่ือไดรั้บค าส่ังจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนให้แลว้เสร็จตามก าหนดเวลาดงัต่อไปน้ี 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้การเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยจ์ากบริษทัจดัการ 

(ข) ด าเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยค์ร้ังต่อ ๆ ไปอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

ทั้งน้ี การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยอ์าจด าเนินการด้วยวิธีการหรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตามท่ี
ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และบริษทัจดัการตกลงกนัได ้นอกจากน้ี ค่าใชจ้่ายท่ีเกิดจาก
การตรวจสอบทรัพยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทุน 

(5) บนัทึกสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูดู้แลผลประโยชน์ไดต้รวจตราให้ถูกตอ้งและครบถว้นตามความ
เป็นจริงให้แลว้เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเร่ิมด าเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยน์ั้น 

(6) แจ้งให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5  วันท าการนับแต่วัน ท่ีผู ้ดูแลผลประโยชน์พบว่า
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมช ารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัส าคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินมูลค่าใหม่โดยพลัน เม่ือผู ้ดูแลผลประโยชน์เห็น                  
ว่ามีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึ้น อนัมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือ
มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมอยา่งมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุน
รวมให้เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จัดท าบัญชีและรับรองความถูกต้องของทรัพยสิ์นของกองทุนท่ีรับฝากไวร้วมทั้งจดัท าบญัชี
แสดงการ รับจ่ายทรัพยสิ์นของกองทุน 

(10) รับรองว่าการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมถูกต้องและเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด        
โดยผูดู้แลผลประโยชน์สามารถใชข้อ้มูลท่ีไดรั้บจากบริษทัจดัการ ซ่ึงอาจเป็นขอ้มูลจากรายงาน    
ท่ีบริษทัจดัการจดัท าและไดรั้บรองรายงานดงักล่าวเอง หรือท่ีบริษทัจดัการไดรั้บจากผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ท่ีบริษทัจัดการว่าจ้างและผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ลงนามรับรองความ
ถูกตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิได ้

(11) ให้ความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทุนในรายงานของกองทุน 

(12) มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบอ่ืนตามท่ีก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน ์

(13) ปฏิบติัหนา้ท่ีอื่นตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ 
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8.3.4    เง่ือนไขการเปลี่ยนแปลงผู้ดูแลผลประโยชน์  
บริษทัจดัการอาจเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์เม่ือเกิดเหตุการณ์กรณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 

(ก) เม่ือบริษทัจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง มีความประสงค์จะบอกเลิกสัญญา
แต่งตั้ งผูดู้แลผลประโยชน์ ให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีจะเลิกสัญญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบ
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ข) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ปฏิบติัตามหน้าท่ีหรือความ
รับผิดชอบตามท่ีตกลงไว ้ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบริษทัจดัการอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แล
ผลประโยชน์ได ้โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่
นอ้ยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขในโครงการจดัการกองทุน หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง
กฎหมาย ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลให้บริษทัจดัการและผูดู้แลผลประโยชน์ไม่สามารถ
ตกลงท่ีจะแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ให้สอดคลอ้งกบัประกาศค าส่ัง 
ระเบียบและข้อบังคบัดังกล่าว ทั้งน้ี เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็นการเพ่ิม
ภาระหน้าท่ีแก่ผูดู้แลผลประโยชน์  และผูดู้แลผลประโยชน์ไม่ประสงค์จะรับหน้าท่ีดงักล่าว
ต่อไป ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ได ้โดยบอกกล่าวให้
บริษทัจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ง) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีมติโดยเสียงขา้งมาก ซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัเกินกว่า
ก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมดของกองทุน เรียกร้องให้มีการ
เปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชน์ 

 

(จ) ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ขาดคุณสมบติัขอ้ใดขอ้หน่ึงตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. เร่ือง คุณสมบติัของผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหริมทรัพย ์ บริษทัจดัการจะ
ด าเนินการให้ผูดู้แลผลประโยชน์จดัการแกไ้ขให้ถูกตอ้งภายใน 15 วนั  นบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ี
บริษทัจดัการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต 
และบริษทัจดัการจะแจง้การแกไ้ข ดงักล่าวให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 
วนัท าการนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีแกไ้ขเสร็จส้ิน  

 หากผูดู้แลผลประโยชน์น าขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุน หรือขอ้มูลอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการจดัการกองทุนไปเปิดเผยโดยมิชอบ เพ่ือก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อกองทุน 
หรือก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผูดู้แลผลประโยชน์ บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ง
ผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที โดยผูดู้แลผลประโยชน์จะตอ้งรับผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความ
เสียหายให้แก่บริษทัจดัการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใชจ้่ายท่ีเกิดจากการท่ีบริษทัจดัการ
ตอ้งติดต่อกบับุคคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์ดว้ย   

(ฉ) เม่ือมีผูใ้ดเสนอหรือยื่นค าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งในส่วนท่ีเก่ียวกบัผูดู้แล
ผลประโยชน์ของกองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดท่ีคล้ายคลึงกนั หรือ (ข) เพื่อ
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ฟ้ืนฟูกิจการ ประนอมหน้ี หรือผ่อนผนัการช าระหน้ี จัดการทรัพยสิ์น ช าระบัญชีเลิกกิจการ              
หรือร้องขออื่นใด ท่ีคลา้ยคลึงกนั  ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบั
ต่างๆ  บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

(ช) เม่ือหน่วยงานหรือองคก์รของรัฐมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบติังานของผูดู้แลผลประโยชน์ว่ามี
ความผิด หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงและแจ้งให้บริษัทจัดการทราบหรือประกาศ          
เป็นการทัว่ไป  บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

เน่ืองจากพระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 ก าหนดให้กองทุนตอ้งมีผูดู้แล
ผลประโยชน์ ดงันั้นในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ หมดหน้าท่ีลงตามขอ้ 8.3.4  เง่ือนไขการเปล่ียน
ผูดู้แลผลประโยชน์ ผูดู้แลผลประโยชน์นั้นตอ้งท าหน้าท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนต่อไปอย่าง
สมบูรณ์จนกว่าจะจัดการโอนทรัพย์สินและเอกสารหลักฐานทั้ งหมดของกองทุนให้แก่ผู ้ดูแล
ผลประโยชน์รายใหม่หรือตามค าส่ังของบริษทัจดัการ หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการ
ด าเนินการอ่ืนใดท่ีจ าเป็น เพ่ือให้การโอนทรัพยสิ์น และเอกสารทั้งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยให้แก่
ผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จส้ิน และภายในเวลาอนัสมควรท่ีสามารถท างานไดต้่อเน่ือง 

 

8.3.5    สถานท่ีเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุน 

 

 

 

 

 

 

บริษทัจดัการจะตอ้งด าเนินการเก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทุน หรือเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น
ของกองทุน ซ่ึงรวมถึงเอกสารการท า ธุรกรรมเก่ียวกับทรัพย์สินท่ีกองทุนลงทุนทั้ งหมดไว้ ณ 
ส านักงานของผูดู้แลผลประโยชน์ เวน้แต่ทรัพย์สินซ่ึงโดยลกัษณะของทรัพยสิ์นนั้นไม่สามารถเก็บ
รักษาไว ้ณ ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์ได ้หรือในกรณีท่ีบริษทัจดัการและดูแลผลประโยชน์ตก
ลงเป็นประการอื่น ผูดู้แลผลประโยชน์ตอ้งแจง้ให้บริษทัจดัการทราบโดยพลนัเม่ือมีการเปล่ียนแปลง
สถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทุน และในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่ 
บริษทัจดัการจะเก็บเอกสารส าคญัและทรัพยสิ์นของกองทุนไวท่ี้ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์ราย
ใหม ่

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูดู้แลผลประโยชน ์ ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีอยู ่
 

ส านกังานใหญ่ 3000 ถนนพหลโยธิน 
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ 02-299-1111 

โทรสาร 02-242-3946 



 

- 58 - 
 

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

8.4 คณะกรรมการลงทุน  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 
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) 
คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ท่ีในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉยัเร่ืองต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการบริหารกองทุน 
ดงัน้ี 
1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซ้ือ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า ให้เช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพย์

หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
2) ด าเนินการอื่นใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน  ทั้งน้ี จะต้องไม่ขดักับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องทั้งท่ีมีอยู่แล้วและท่ีจะมีขึ้ น            
ในภายหนา้ 

3) คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะตอ้งเก็บรักษาขอ้มูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยให้
บุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใชเ้พื่อประโยชน์อย่างอื่นท่ีมิใช่ประโยชน์ของกองทุน เวน้แต่จะมีกฎหมาย
ก าหนดโดยชดัแจง้ให้เปิดเผย หรือขอ้มูลดงักล่าวเป็นขอ้มูลท่ีไดถู้กเปิดเผยให้ผูล้งทุนทัว่ไปทราบแลว้ 

4) คณะกรรมการลงทุนจะตอ้ง พิจารณา ตัดสินใจ ในเร่ีองใดๆ ด้วยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยู่บน
พ้ืนฐานของการปฏิบติัตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ีมีอยูแ่ลว้และจะมีขึ้นในภายหนา้ 
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8.5 ช่ือ ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบญัชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน         
และท่ีปรึกษากองทุน 

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 ความระมัดระวงัและความ
ซ่ือสัตยสุ์จริต เพื่อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจนบริหารและจดัการกองทุนให้เป็นไปตามโครงการ
จดัการกองทุน ขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกบับริษทัจดัการ มติผูถื้อหน่วยลงทุน หนังสือช้ีชวน กฎหมาย
หลกัทรัพย ์และขอ้ตกลงต่างๆ ซ่ึงกองทุนหรือบริษทัจดัการเป็นหรือจะเขา้เป็นคู่สัญญา นอกจากน้ี การบริหารและ
จดัการกองทุนไดอ้ยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลของฝ่ายกฎหมายและตรวจการ และคณะกรรมการการลงทุนกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 
 -ไม่มี- 
 

9.3 การประชุมคณะกรรมการ  
         9.3.1  ข้อก าหนดในการประชุม 

(1) การเรียกประชุม  
ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนให้กรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุน

เพื่อพิจารณาและลงมติตามวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยบริษทัจดัการจะส่งหนงัสือเชิญประชุม 
ซ่ึงระบุถึง วนั เวลา สถานท่ี และวาระของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมาย
อิเลคโทรนิค ตามควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วนัท าการก่อนวนัประชุม  
เวน้แต่กรณีฉุกเฉินไม่จ าเป็นตอ้งส่งหนงัสือเชิญประชุม ในกรณีท่ีไม่มีการส่งหนงัสือเชิญประชุม หาก
กรรมการไดเ้ขา้ร่วมในการประชุมแลว้ ให้ถือว่ากรรมการดงักล่าวสละสิทธิในการไดรั้บหนงัสือ เชิญ
ประชุม  
(2) ก าหนดการประชุม  

คณะกรรมการลงทุนจะจดัให้มีการประชุมปีละ 1 คร้ังเป็นอย่างน้อย หรือตามท่ีก าหนดโดย
คณะกรรมการลงทุน 
(3) วิธีการประชุม 

 คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจดัให้มีการประชุมหรือลงมติโดยไม่ตอ้งจดัประชุมก็ได ้
โดยกรรมการคนหน่ึงคนใดอาจเสนอมติท่ีท าขึ้นเป็นลายลกัษณ์อกัษร เพ่ือเวียนให้คณะกรรมการ
ลงทุนพิจารณาและลงนามในมติดังกล่าว  ทั้งน้ีจะแยกลงช่ือในแต่ละต้นฉบับของมติ หรือลงช่ือ
ร่วมกนัในตน้ฉบบัเดียวกนัก็ได ้ 
(4)  องค์ประชุม  

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

 ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะตอ้งไดรั้บมติเสียงขา้งมากจากคณะกรรมการลงทุนท่ีเขา้ประชุมถา้
คะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานในท่ีประชุมมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 

  กรณีไม่จัดให้มีการประชุม 
 คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติท่ีท าขึ้ นเป็นลายลักษณ์อักษร            

โดยมติดงักล่าวจะตอ้งมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกนัเกินกว่าก่ึงหน่ึง
ของคณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้งน้ี กรรมการสามารถจดัส่งมติท่ีไดล้งนามแลว้มายงับริษทัจดัการ
ทางโทรสาร ซ่ึงบริษทัจดัการจะถือเอาประโยชน์จากส าเนามติท่ีลงลายมือช่ือโดยกรรมการซ่ึงส่งทาง
โทรสาร ถึงบริษทัจดัการเป็นการลงมติท่ีมีผลสมบูรณ์ในทนัที โดยกรรมการท่ีน าส่งมติทางโทรสาร
ดงักล่าวจะตอ้งน าส่งตน้ฉบบัของมติให้บริษทัจดัการต่อไปเพื่อบริษทั   จดัการจะเก็บรักษาตน้ฉบบั
ของมติท่ีไดรั้บมาไวเ้ป็นหลกัฐานท่ีบริษทัจดัการ ถา้คะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานกรรมการมีสิทธิ
ออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 
 ทั้งน้ี หากมติเสียงขา้งมากดงักล่าวหรือการด าเนินการตามมติดงักล่าวอาจเป็นการขดัต่อกฎหมาย 
ระเบียบ ขอ้บงัคบั ตลอดจนค าส่ังใดๆ ตามท่ีหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมายประกาศก าหนด และ/
หรือ จรรยาบรรณ  กรรมการซ่ึงเป็นตวัแทนของบริษทัจดัการมีสิทธิใชสิ้ทธิยบัย ั้งพิเศษ (Veto Right)  

การลงมติของคณะกรรมการลงทุนซ่ึงมีส่วนได้เสีย 
 ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเร่ืองใด ๆ จะไม่นบัคะแนนเสียงของกรรมการผูมี้ส่วน
ไดเ้สียรวมในจ านวนเสียงในการขอมติ 
(6) ประธานท่ีประชุม  

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

 บริษทัจดัการจะต้องท ารายงานการประชุมกรรมการให้ประธานในท่ีประชุมคร้ังนั้นลงนาม
รับรองและเก็บรักษาไว ้รวมทั้งจดัให้มีส าเนาเพ่ือให้กรรมการตรวจสอบได ้ณ ส านักงานใหญ่ของ
บริษทัจดัการในวนัและเวลาท าการของบริษทัจดัการ  

 

  9.3.2    การท าธุรกรรมท่ีส าคัญในรอบปีบัญชีท่ีผ่านมา 
  - ไม่มี- 
 

9.4   การลงทุนโดยทางอ้อมโดยถือหุ้นผ่านบริษัทท่ีกองทุนเข้าลงทุน 
- ไม่มี- 
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9.5   การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 
 บริษทัจดัการมีนโยบายในการป้องกนั การใช้ขอ้มูลภายใน โดยมีการแบ่งแยกพ้ืนท่ีและการควบคุมพ้ืนท่ีเขา้
ออกระหว่างเจา้หนา้ท่ีสายการลงทุน ออกจากเจา้หนา้ท่ีฝ่ายอื่นๆ และก าหนดให้มีการรายงานการซ้ือขายหลกัทรัพย์
ของพนกังานและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนกังาน ก าหนดขั้นตอนในการอนุมติัการซ้ือขายหลกัทรัพยแ์ละหน่วยลงทนุ
ท่ีลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ย่างเคร่งครัด รวมทั้งมีการก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังาน และติดตาม
การท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกับ หลกัทรัพยใ์นบญัชี (Watch List)  และบัญชีรายช่ือหลกัทรัพย ์ท่ีต้องจ ากัดการท า
ธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชี (Restricted List)  เพื่อป้องกนัการน าขอ้มูลภายในของกองทุนไปใช้เพื่อ
ประโยชน์ส่วนตนและบุคคลใดๆ โดยพิจารณาจากขอ้มูลภายในท่ีมีผลกระทบต่อราคาซ้ือขายหน่วยลงทุน และให้
เจา้หน้าท่ีของบริษทัจดัการท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง  ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และ
ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยอยา่งเคร่งครัด 

 

9.6  การพจิารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน 
 ผูจ้ดัการกองทุนมีกระบวนการและขั้นตอน ท่ีใช้พิจารณาคดัเลือกอสังหาริมทรัพยเ์พื่อตดัสินใจลงทุน โดย

พิจารณาถึงความเป็นไปไดท้างดา้นการตลาด, ความเป็นไปไดท้างดา้นการเงิน, การตรวจสอบเอกสารสิทธิทาง
กฎหมาย, การตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนความเห็นของท่ีปรึกษา
ทางการเงิน โดยผา่นคณะกรรมการการลงทุน และเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
รวมถึงวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซ้ือหรือ เช่า อสังหาริมทรัพย ์การลงทุนใน
หลักทรัพย์ หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น โดยผู ้จัดการกองทุนฝ่ายบริหารเงินทุน  รวมทั้ ง แต่งตั้ งผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ในการจดัหาผูเ้ช่าเพื่อผลประโยชน์ของกองทุนรวม  

 

9.7  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
 บริษทัจดัการก าหนดให้มีการท าการคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยค านึงถึงคุณสมบติัท่ีจะตอ้งเป็นไป

ตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด (ถา้มี)โดยตอ้งเป็นผูท่ี้มีความสามารถในการบริการอสังหาริมทรัพย์
ในส่วนท่ีจะไดรั้บมอบหมาย และมีบุคลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์มีฐานะทาง
การเงินมัน่คง โครงสร้างการบริหารจดัการท่ีน่าเช่ือถือ และมีมาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั 
  โดยกองทุนรวมพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยใชเ้กณฑก์ารคดัเลือกพิจารณาจากหวัขอ้ต่างๆ 
ไดแ้ก่ ช่ือเสียงขององค์กร ผลงานในการบริหารโครงการอื่นๆในอดีต จ านวนบุคลากรประจ าโครงการ แผนการ
บริหารหรือขอ้เสนอท่ีช่วยให้การบริหารอสังหาริมทรัพยมี์ประสิทธิภาพ ความเช่ือมัน่ในความสามารถของทีมงาน 
และค่าบริการ เป็นตน้ 
 

9.8  การติดตามดูแลการปฏบิัติงานผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์/ผู้บริหารทรัพย์สิน 

  บริษัทจัดการได้มีการติดตามดูแลการปฏิบัติงานผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดก้ าหนดให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์หนา้ท่ีปฏิบติั ดงัน้ี 

9.8.1  การบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย ์ดูแลรักษาให้พ้ืนท่ีบริหารอยูใ่นสภาพท่ีดีและพร้อมท่ีจะใชห้า
ผลประโยชน์ไดต้ลอดเวลา 
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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 โดยผูจ้ดัการกองทุนรวมมีการติดตามดูแลผลประโยชน์จากทรัพยสิ์น 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 ของมูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ส าหรับรอบปีบญัชีตั้งแต่ วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึง วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567ไดเ้รียก
เก็บจริงเป็นจ านวน 614,757.83 บาท 

 

9.11 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 
   บริษทัจดัการปฏิบติัตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ประกาศ กฎเกณฑ์ 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 วนันบั
แต่วนัสุดทา้ยของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แลว้ต่กรณี ทั้งน้ี มูลค่าท่ีค  านวณไดด้งักล่าว
ตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน์รับรองว่าการค านวณมูลค่าดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 บริษทัจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัและปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย         
ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ และส านกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์ พร้อมทั้งเปิดเผย
ช่ือ ประเภทและท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากลงทุนดว้ย 

9.11.2 บริษทัจดัการจะตอ้งจดัเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจ า ปี
รายงานเหตุการณ์ส าคัญท่ีอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สิน ฐานะทางการเงิน หรือผล
ประกอบการของกองทุนรวมและเหตุการณ์อื่นใดตามท่ีส านักงานคณะกรรมการก ากับ                   
ตลาดทุน และ/หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และ/หรือตลาดหลักทรัพย์แห่ง                      
ประเทศไทย (แลว้แต่กรณี) ก าหนด 
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9.12 การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

  ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน  บริษทัจดัการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้น
ข้อน้ี  ทั้ งน้ี  ในกรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย                       
ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอ่ืน  บริษทัจดัการขอ
สงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามการส่ังการ การเห็นชอบ และ/หรือการผอ่นผนัของส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  และ/หรือหน่วยงาน อ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจัดการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือว่าการด าเนินการ
นั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย  

 

  9.12.1  การจัดประชุม  
     บริษทัจดัการจะจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในกรณีดงัต่อไปน้ี 
     (1.1)  บริษทัจดัการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ 

    (1.2)  ผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกนัไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุน
ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอให้มีการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน 

 9.12.2 องค์ประชุม (เฉพาะกรณีท่ีจัดประชุมเพ่ือขอมติ) 
องคป์ระชุมตอ้งเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้นๆ เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ 
(รวมทั้งท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติม) ของ ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง
ก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น 

 9.12.3 การลงมติของผู้ถือหน่วยลงทุน  (ท้ังกรณีท่ีจัดประชุมและการขอมติเวียน) 
การลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุนให้เป็นตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้น ๆ เวน้แต่กฎ 
ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้ งท่ีได้แก้ไขเพ่ิมเติม) ของ ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.                     
หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น 

9.12.4 การไม่นับมติของผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีมีข้อจ ากัดในการออกเสียง หรือมีส่วนได้เสียในเร่ืองที่ออก

เสียงลงคะแนน 

 เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้งท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) ของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในการนบัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ว่าในกรณี
การจดัประชุมหรือกรณีการขอมติเวียนแทนการจดัประชุมตามขอ้ 3 จะไม่นับรวมมติของผูถื้อ
หน่วยลงทุน ท่ีมีข้อจ ากัดในการออกเสียง หรือมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีออกเสียงลงคะแนนตาม       
ท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ ของ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.   

 

9.13  การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
  -ไม่มี-   
 

9.14  ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 
กองทุนรวมช าระค่าธรรมเนียมแก่ผูส้อบบญัชีตามอตัราท่ีจ่ายจริง โดยในรอบปี 2567 กองทนุรวมไดช้ าระเป็น

เงินจ านวน 850,000.00 บาท 
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9.15  การปฏบิัติตามหลักการก ากับดูแลกิจการท่ีดีในเร่ืองอ่ืนๆ 
  -ไม่มี-   

 

10. ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities: CSR) 

10.1 นโยบายและการด าเนนิงานของกองทุนรวม ท่ีแสดงถึงความรับผิดชอบต่อสังคม ส่ิงแวดล้อม เพ่ือความย่ังยืน
ของกิจการและสังคมโดยรวม ซ่ึงเป็นส่วนหนึ่งในการด าเนินธุรกิจปกต ิ
กองทุนรวมได้มีการดูแลสังคมและชุมชนอย่างต่อเน่ืองโดย ส านักงานบริหารทรัพย์สินและกีฬา

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ และบริษทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ไดมี้
การจดักิจกรรมการดูแลสังคม และชุมชนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวม ต่อไปน้ี 

1.    สนับสนุนพ้ืนท่ีการจดัแสดง และขายสินคา้ แก่กลุ่มร้านคา้ O-Top สินคา้ชุมชน จากกระทรวงพาณิชย์
จงัหวดัปทุมธานี 

2.    สนบัสนุนพ้ืนท่ีการจดัการเลือกตั้งสมาชิกสภาผูแ้ทนราษฎร 
3.    สนบัสนุนงานวนัเด็กของชุมชนคุง้ผา้พบั 
4.    สนบัสนุนงานวนัสงกรานตข์องชุมชนคุง้ผา้พบั 
5.   สนบัสนุนกิจกรรมมหาวิทยาลยั การประกวด Kpop Cover Dance 
6.   สนบัสนุนการจดักิจกรรมแข่งขนัการแข่งรถ Tamiya 4WD   
7.  สนับสนุนพ้ืนท่ีจัดกิจกรรมของคณะและชุมนุมของนักศึกษาทุกสถาบัน  ตั้งบู๊ธรับบริจาคเปิดหมวก           

เพื่อสมทบทุนในการจดัท ากิจกรรม 
 

10.2 แนวทางปฏิบัติเพิม่เตมิเกี่ยวกับการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอร์รัปช่ัน 

 (1) นโยบาย   

บริษทัหลกัทรัพยจ์ัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษทัจัดการของกองทุนรวม         
และเป็นบริษทัในเครือของกลุ่มยูโอบี ประเทศสิงคโปร์  ด าเนินธุรกิจดว้ยความมุ่งมัน่ ภายใตก้รอบระเบียบ
ของกฎหมายท่ีก ากับดูแล  และปฏิบัติตามมาตรฐานสูงสุดของหลักการปฏิบัติงานและหลักจริยธรรม       
บริษทัจดัการมีนโยบาย และขั้นตอนการปฏิบติัท่ีเหมาะสมเพ่ือป้องกนัความเส่ียงและต่อตา้นการคอร์รัปชั่น            
ท่ีอาจเกิดขึ้น  

บริษทัจดัการตระหนักดีว่าการให้สินบนการคอร์รัปชั่นนั้น ส่งผลเสียหายต่อภาคธุรกิจและประเทศ          
เป็นอย่างมาก  ดังนั้น  บริษทัจัดการจึงมีนโยบายไม่ยอมรับการคอร์รัปชั่นและการให้สินบนโดยส้ินเชิง             
(Zero Tolerance Policy) และถือปฏิบติัตามกฎหมายต่อตา้นการทุจริตคอร์รัปชัน่ของประเทศไทยและประเทศ
อื่นๆ ท่ีกลุ่มยโูอบีด าเนินธุรกิจอยูใ่นปัจจุบนั 
(2) การด าเนินการ  

บริษทัจดัการให้พนกังานปฏิบติัตามนโยบายต่อตา้นการคอร์รัปชัน่และคู่มือปฏิบติังานและการก าหนด
มาตรการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมในการป้องกนัการคอร์รัปชัน่อยา่งเคร่งครัด  และบริษทัจดัการจะไม่เขา้ไป
มีส่วนร่วมในการให้สินบนและการคอร์รัปชัน่ทั้งทางตรงและทางออ้ม ทั้งน้ีบริษทัจดัการจะใหค้วามเป็นธรรม
และคุ้มครองพนักงานผูท่ี้ให้ความร่วมมือในการรายงานการทุจริตคอร์รัปชั่น หรือพนักงานผูถู้กกล่าวหา              
เร่ืองการทุจริตคอร์รัปชัน่ตามท่ีก าหนดไวใ้น Whistleblowing Policy 
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หากมีการฝ่าฝืนการปฏิบติัตามนโยบายการต่อตา้นคอร์รัปชัน่  และ/หรือคู่มือปฏิบติังานและการก าหนด

มาตรการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมในการป้องกันการต่อต้านคอร์รัปชั่นจะถูกลงโทษทางวินัยตาม                  

กฎขอ้บงัคบัของบริษทัจดัการ  และอาจมีความผิดตามกฎหมาย  กฎเกณฑ ์ หรือขอ้ก าหนดอื่นๆท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

 บริษทัจัดการได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ และวิธีการควบคุมภายในเพื่อให้การด าเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของ      
บลจ.ยูโอบี เป็นไปตามมาตรฐานการปฏิบติังานท่ียอมรับโดยทัว่ไปและมีระบบการควบคุมภายในท่ีดีบรรลุวตัถุประสงค์
ตามนโยบาย เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจโดย มีการจดัตั้งหน่วยงานท่ีดูแลรับผิดชอบดา้นต่าง ๆ โดยก าหนดขอบเขต 
หน้าท่ี ความรับผิดชอบไวอ้ย่างชัดเจน เพื่อให้สามารถควบคุม และดูแลการปฏิบติังานของบุคลากรภายในหน่วยงาน          
ให้เป็นไปตามขอบเขตความรับผิดชอบไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  มีการแบ่งสายงานการบงัคบับญัชาของหน่วยงานต่างๆ 
รวมถึงแบ่งความรับผิดชอบในการควบคุมดูแลการบริหารงานต่างๆ ภายในหน่วยงาน และหน้าท่ีในการรายงานให้กบั
ผูบ้งัคบับญัชาตามสายงานท่ีไดก้ าหนดอย่างเหมาะสมและชัดเจน สอดคลอ้งกบันโยบายการประกอบธุรกิจ นอกจากน้ี       
ยงัมีการประกาศใชก้ฎระเบียบ และขอ้บงัคบัมาตรฐานภายในองคก์ร ทั้งน้ี เพ่ือให้บุคคลกร  มีแนวทางในการปฏิบติังาน
เป็นไปในแนวทางเดียวกนั ภายใตก้ฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ียอมรับโดยทัว่ไปของการด าเนินธุรกิจ และของหน่วยงาน
ทางการท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีฝ่ายตรวจการและกฎหมาย ท่ีเป็นหน่วยงานกลางในการท าหน้าท่ีก ากับดูแลการปฏิบติังาน         
และมีสายการบงัคบับญัชาเป็นอิสระจากหน่วยงานจดัการลงทุนท าหน้าท่ีก ากบัดูแลการปฏิบติังาน ตรวจสอบ และให้
ค  าปรึกษา เพื่อให้แน่ใจว่าบริษทัจดัการ ผูบ้ริหารระดบัสูง และพนกังานทุกคนของบริษทัจดัการ  จะปฏิบติัให้เป็นไปตาม        
ท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบั (หลกัเกณฑ์ และ เง่ือนไขต่าง ๆ)  ตลอดจนจรรยาบรรณ และมาตราฐานการประกอบ
วิชาชีพของหน่วยงานทางการและหน่วยงานสมาคมท่ีจดัตั้งขึ้นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนิน งานและการประกอบธุรกิจของ
บริษทัก าหนด 
        ในส่วนของการบริหารความเส่ียงนั้นบริษทัจดัการยึดหลกัการบริหารความเส่ียงเชิงบูรณาการท่ีครอบคลุมการบริหาร
ความเส่ียงทัว่ทั้งองคก์ร มีการแต่งตั้งคณะกรรมการบริหารความเส่ียงส าหรับให้ความเห็นในเร่ืองซ่ึงครอบคลุมความเส่ียง 
และประเด็นส าคญัขององคก์รไดอ้ยา่งครบถว้น เพ่ือให้มัน่ใจว่าการบริหารความเส่ียงของบริษทัจดัการไดด้ าเนินการอย่าง
เหมาะสมตามนโยบายท่ีก าหนด สอดคล้องกับมาตรฐานสากล และเป็นไปตามแนวทางของหน่วยงานท่ีก ากับดูแล
ตลอดจนให้สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคก์ารลงทุนและความเส่ียงท่ียอมรับไดข้องลูกคา้ ซ่ึงการบริหารความเส่ียงด าเนินการ
โดยหน่วยงานเจา้ของความเส่ียง (Risk Owner) จะร่วมกบัฝ่ายบริหารความเส่ียง เพื่อระบุและประเมินระดบัความเส่ียงมี
การก าหนดมาตรการจดัการความเส่ียงให้อยู่ในระดบัท่ียอมรับได ้(Risk Appetite) รวมทั้งการติดตามผลและการรายงาน
สถานะความเส่ียง โดยครอบคลุมความเพียงพอและความมีประสิทธิภาพของมาตรการจดัการความเส่ียงท่ีส าคญั เพื่อให้
มัน่ใจว่ากรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ความเส่ียงขึ้น จะสามารถจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างทนัท่วงที ทั้งน้ีฝ่ายบริหารความเส่ียงยงั
เป็นผูป้ระสานงานและสนับสนุนหน่วยงานเจ้าของความเส่ียง  (Risk Owner) ในการด าเนินการตามนโยบายท่ีได้รับ
มอบหมาย และรายงานสถานะความเส่ียงท่ีส าคญัต่อคณะกรรมการบริษทั และคณะกรรมการบริหารความเส่ียงอย่าง
สม ่าเสมอ เพื่อให้คณะกรรมการบริษทัและคณะกรรมการบริหารความเส่ียง  ไดรั้บทราบสถานะความเส่ียงขององคก์ร 
รวมทั้งมีการสร้างความตระหนกัดา้นการบริหารความเส่ียงให้แก่ผูบ้ริหารและพนกังานในองคก์รอย่างต่อเน่ือง เพ่ือให้
กลายเป็นส่วนหน่ึงของวฒันธรรมองคก์รท่ีส าคญั 
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12. การป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1 รายการระหว่างกองทุนกบับริษัทจัดการและบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกับบริษัทจัดการ 

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567  ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

ล าดับ รายละเอียดการท าธุรกรรม รายช่ือ ความสัมพนัธ์กับกองทุนรวม 
1 การรับค่าธรรมเนียมการจดัการ

กองทุนรวม 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ 
ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 

บริษทัจดัการ 

2 การรับค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
จากกองทุนรวม 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ 
ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 

นายทะเบียน 

 

12.2 รายการระหว่างกองทุนรวมกับผู้ดูแลผลประโยชน์ และบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกันกับผู้ดูแลผลประโยชน์ 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

 

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 ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
5 บริษทัหลกัทรัพย ์กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
6 บริษทัหลกัทรัพย ์ทิสโก ้จ ากดั 
7 บริษทัหลกัทรัพย ์กรุงศรี จ ากดั (มหาชน) 
8 บริษทัหลกัทรัพย ์หยวนตา้ (ประเทศไทย) จ ากดั  
9 บริษทัหลกัทรัพย ์ยบีูเอส (ประเทศไทย) จ ากดั 
10 บริษทัหลกัทรัพย ์เกียรตินาคนิ ภทัร จ ากดั (มหาชน) 
11 บริษทัหลกัทรัพย ์เมยแ์บงก ์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
12 บริษทัหลกัทรัพย ์ดีบีเอส วิคเคอร์ส (ประเทศไทย) จ ากดั 
13 บริษทัหลกัทรัพย ์ซีจีเอส อินเตอร์เนชัน่แนล (ประเทศไทย) จ ากดั 
14 บริษทัหลกัทรัพย ์ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
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ส่วนที่ 4 

ฐานะทางการเงินและผลการด าเนนิงาน 
 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ 

งบการเงิน 

  งบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์  ส้ินสุด                                      

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

  ผู ้สอบบัญชีส าหรับงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล            

คอมเพลก็ซ์ ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ไดแ้ก่ บริษทั เน็คเซีย เอเอสวี (ประเทศไทย) จ ากดั โดยรายงาน

ของผูส้อบบญัชีสรุปไดด้งัน้ี 

  จากการตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอม

เพล็กซ์ ผู ้สอบบัญชีเห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2567  ผลการด าเนินงานการ

เปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ของกองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์ทียูโดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ ถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน 
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งบแสดงฐานะการเงนิ

หน่วย : บำท

2567 2566 2565 (ปรับปรุงใหม่)
สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูคา่ยติุธรรม 420,071,226.69               462,785,244.38               503,246,364.00               
(ราคาทนุ 31 ธนัวาคม 2567 : 1,528,903,262.70 บาท)
(ราคาทนุ 31 ธนัวาคม 2566 : 1,523,605,939.84 บาท)
(ราคาทนุ 31 ธนัวาคม 2565 : 1,521,259,926.08 บาท)
เงินลงทนุในหลกัทรัพยต์ามมลูคา่ยติุธรรม 85,135,239.44                 49,900,928.78                 35,897,283.32                 
(ราคาทนุ 31 ธนัวาคม 2567 : 85,047,106.74 บาท)
(ราคาทนุ 31 ธนัวาคม 2566 : 49,947,719.21 บาท)
(ราคาทนุ 31 ธนัวาคม 2565 : 35,960,733.26 บาท)
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 16,381,475.23                 27,588,422.56                 23,315,060.04                 
ลูกหน้ีจากดอกเบ้ียคา้งรับ 30,668.32                         2,920.21                           2,276.26                           
ลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าคา้งรับ 1,235,291.22                   1,864,052.93                   1,115,799.25                   
ลูกหน้ีอ่ืน 1,169,543.33                   1,255,705.03                   902,047.09                       
สินทรัพยอ่ื์น 1,179,611.34                   971,100.86                       1,281,025.47                   
ลูกหน้ีตามสญัญาประนอมหน้ี 44,768,500.70                 44,768,500.70                 44,768,500.70                 
รวมสินทรัพย์ 569,971,556.27               589,136,875.45               610,528,356.13               

หนีสิ้น

คา่ใช้จ่ายคา้งจ่าย 11,497,260.47                 9,184,945.69                   8,461,102.04                   
คา่เช่ารับล่วงหน้า 12,485,439.51                 10,166,008.60                 8,772,695.53                   
เงินประกนัการเช่า 15,604,398.70                 14,342,560.92                 12,489,043.18                 
หน้ีสินตามสญัญาเช่า 42,071,226.69                 43,785,244.38                 45,246,364.00                 
เจา้หน้ีอ่ืน 1,014,783.58                   1,175,885.19                   851,932.29                       
หน้ีสินอ่ืน 206,293.87                       149,930.46                       227,020.08                       
เจา้หน้ีตามสญัญาประนอมหน้ี 386,375,490.44               392,608,270.70               397,050,390.04               
รวมหนีสิ้น 469,254,893.26               471,412,845.94               473,098,547.16               

สินทรัพย์สุทธิ 100,716,663.01               117,724,029.51               137,429,808.97               
สินทรัพย์สุทธิ : 

ทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 1,034,272,305.39           1,034,272,305.39           1,034,272,305.39           
ขาดทนุสะสม (933,555,642.38) (916,548,275.88) (896,842,496.42)
สินทรัพย์สุทธิ 100,716,663.01               117,724,029.51               137,429,808.97               

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 0.9662                               1.1294                               1.3185                               
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ  าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 104,229,800.0000          104,229,800.0000          104,229,800.0000          

ณ วันที ่31 ธันวาคม

ปี พ.ศ.
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หน่วย : บำท

2567 2566 2565 (ปรับปรุงใหม่)

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 101,676,479.37           93,754,651.31             79,082,558.56             

รายไดด้อกเบ้ีย 1,497,532.50                693,478.70                   210,948.18                   

รายไดอ่ื้น 4,958,109.30                5,406,322.42                6,193,213.39                

รวมรายได้ 108,132,121.17           99,854,452.43             85,486,720.13             

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 30,566,480.02             31,749,552.10             24,831,591.62             

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 614,757.83                   671,758.67                   748,794.82                   

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 43,033.07                     47,023.12                     52,415.62                     

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 73,770.94                     80,611.06                     89,855.37                     

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 11,216,486.89             10,717,217.60             9,895,454.93                

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 24,505,003.73             24,008,702.66             22,177,113.45             
ค่านายหนา้ 4,106,290.65           3,465,633.90                3,246,280.16                

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 850,000.00                   910,780.00                   1,032,640.00                

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืน 3,172,419.81                2,933,402.61                3,186,912.52                

ตน้ทุนทางการเงิน 2,114,827.31                2,185,399.38                2,252,719.88                

รวมค่าใช้จ่าย 77,263,070.25             76,770,081.10             67,513,778.37             

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 30,869,050.92             23,084,371.33             17,972,941.76             

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงนิลงทุน

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน 0.00 323.08 (736,998.55)

รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลง

ในมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทุน (47,876,417.42) (42,790,473.87) (32,409,439.30)

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน (47,876,417.42)            (42,790,150.79)            (33,146,437.85)            

การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน (17,007,366.50)            (19,705,779.46)            (15,173,496.09)            

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม

ปี พ.ศ.
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งบกระแสเงนิสด

หน่วย : บาท

2567 2566 2565 (ปรับปรุงใหม่)

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน

การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน (17,007,366.50)            (19,705,779.46)            (15,173,496.09)            

รายการปรับกระทบการเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน
การซ้ือเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (5,297,322.86)              (2,346,013.76)              (3,709,544.22)              
การจ าหน่ายเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ -                                  -                                  750,000.00                   
การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (296,829,303.72)          (131,554,484.50)          (86,818,363.46)            
การจ าหน่ายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 263,000,000.00           118,004,537.40           81,258,985.80             
ส่วนต ่ากวา่มลูค่าตราสารหน้ีตดับญัชี (1,270,083.81)              (436,715.77)                  (137,523.38)                  
ค่าเผ่ือการดอ้ยค่าเงินฝากธนาคาร (กลบัรายการ) (1,729.34)                      667.51                           (5,233.92)                      
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ียคา้งรับ (27,748.11)                    (643.95)                          (385.27)                          
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากรายไดค้่าเช่าคา้งรับ 628,761.71                   (748,253.68)                  (168,573.26)                  
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีอ่ืน 86,161.70                     (353,657.94)                  (381,955.65)                  
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น (208,510.48)                  309,924.61                   229,606.72                   
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 2,312,314.78                723,843.65                   (4,471,950.80)              
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในค่าเช่ารับล่วงหนา้ 2,319,430.91                1,393,313.07                2,360,549.99                
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเงินประกนัการเช่า 1,261,837.78                1,853,517.74                1,124,816.82                
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีอ่ืน (161,101.61)                  323,952.90                   (441,322.75)                  
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในหน้ีสินอ่ืน 56,363.41                     (77,089.62)                    (62,359.31)                    
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีตามสญัญาประนอมหน้ี (6,232,780.26)              (4,442,119.34)              (3,600,000.00)              
ตน้ทุนทางการเงิน 2,114,827.31                2,185,399.38                2,252,719.88                
รายการ(ก าไร)ขาดทุนสุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจากเงินลงทุน -                                  (323.08)                          736,998.55                   
รายการ(ก าไร)ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 47,876,417.42             42,790,473.87             32,409,439.30             
เงนิสดสุทธิที่ได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนนิงาน (7,379,831.67)              7,920,549.03                6,152,408.95                

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดจ่ายช าระหน้ีตามสญัญาเช่า (3,828,845.00)              (3,646,519.00)              (3,646,519.00)              
เงนิสดสุทธิที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ (3,828,845.00)              (3,646,519.00)              (3,646,519.00)              

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ (11,208,676.67)            4,274,030.03                2,505,889.95                

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 27,591,760.01             23,317,729.98             20,811,840.03             
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายปี 16,383,083.34             27,591,760.01             23,317,729.98             

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม

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

14.1  การวิเคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

• ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทุน ปี 2566/2567 เทียบกับ ปี 2565/2566 และการเปลี่ยนแปลงท่ีมีนัยส าคัญ 
ในปี 2567 กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนลงทุน จ านวน 106.63 ลา้นบาท (แบ่งเป็น

รายไดค้่าเช่าและบริการ 101.68 ลา้นบาท รวมกบัรายไดอ้ื่น 4.96 ลา้นบาท)  เพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 7.47 ลา้น
บาท คิดเป็น 7.54  รายไดร้วม ปี 2567 เพ่ิมขึ้นเน่ืองจากกองทุนมีผลประกอบการดีขึ้นท าให้รายไดค้่าเช่าและบริการ
ของหอพกั เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ และพลาซ่า เพ่ิมขึ้น ซ่ึงภาพรวมรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึ้นจ านวน 7.92 
ล้านบาท หรือคิดเป็น  8.45  ทั้ ง น้ีหากรวมรายได้ดอกเบ้ียแล้วกองทุนมีรายได้รวม 108.13 ล้านบาท                          
เพ่ิมขึ้ นจากปี 2566 จ านวน 8.28 ล้านบาท หรือคิดเป็น 8.29   ทั้ งน้ีในส่วนปี 2566 กองทุนมีรายได้ค่าเช่า                  

หน่วย: ล้ำนบำท
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม

2567 2566 จ านวนเงิน ร้อยละ 2566 2565 (ปรับปรุงใหม่) จ านวนเงิน ร้อยละ
รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 101.68 93.75 7.92 8.45% 93.75 79.08 14.67 18.55%
รายไดอ่ื้น 4.96 5.41 -0.45 -8.29% 5.41 6.19 -0.79 -12.71%
รวมรายไดจ้ากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 106.63 99.16 7.47 7.54% 99.16 85.28 13.89 16.28%

รายไดด้อกเบ้ีย 1.50 0.69 0.80 115.94% 0.69 0.21 0.48 228.74%

รวมรายได้ 108.13 99.85 8.28 8.29% 99.85 85.49 14.37 16.81%

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 30.57 31.75 -1.18 -3.73% 31.75 24.83 6.92 27.86%
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 0.61 0.67 -0.06 -8.49% 0.67 0.75 -0.08 -10.29%
ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ 0.04 0.05 0.00 -8.49% 0.05 0.05 -0.01 -10.29%
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.07 0.08 -0.01 -8.49% 0.08 0.09 -0.01 -10.29%
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 11.22 10.72 0.50 4.66% 10.72 9.90 0.82 8.30%
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา 24.51 24.01 0.50 2.07% 24.01 22.18 1.83 -
ค่านายหนา้ 4.11 3.47 0.64 18.49% 3.47 3.25 0.22 -
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.85 0.91 -0.06 -6.67% 0.91 1.03 -0.12 -11.80%
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืน 3.17 2.93 0.24 8.15% 2.93 3.19 -0.25 -7.95%
ตน้ทุนทางการเงิน 2.11 2.19 -0.07 -3.23% 2.19 2.25 -0.07 -
รวมค่าใช้จ่าย 77.26 76.77 0.49 0.64% 76.77 67.51 9.26 13.71%

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 30.87 23.08 7.78 33.72% 23.08 17.97 5.11 28.44%

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน -47.88 -42.79 -5.09 11.89% -42.79 -33.15 -9.64 29.09%

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน -17.01 -19.71 2.70 -13.7% -19.71 -15.17 -4.53 29.9%

 ปี พ.ศ. เพ่ิม(ลด)  ปี พ.ศ. เพ่ิม(ลด) 
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และบริการเพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 14.67 ล้านบาท หรือคิดเป็น  18.55   และรายได้รวมปี 2566 เพ่ิมขึ้น            
จากปี 2565 จ านวน 14.37 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 16.81   เน่ืองจากปี 2566 กองทุนมีอตัราเขา้พกั และอตัราค่าเช่า
เฉล่ียทั้งหอพกั เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์และพลาซ่า เพ่ิมขึ้นจากปี 2565 

เม่ือเปรียบเทียบภาพรวม 3 ปี พบว่า กองทุนมีแนวโน้มของผลการด าเนินงานท่ีดีขึ้น กล่าวคือ ปี 2567         
กองทุนมีรายได้ค่าเช่าและบริการและรายไดร้วม เพ่ิมขึ้นจากปี 2566  และปี 2565  โดยกองทุนมีรายไดค้่าเช่า           
และบริการ ปี 2567-2565 จ านวน 101.68 ลา้นบาท 93.75 ลา้นบาท และ 79.08 ลา้นบาท ตามล าดบั และกองทุน        
มีรายไดร้วม ปี 2567-2565 จ านวน 108.13 ลา้นบาท 99.85 ลา้นบาท และ 85.49 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ทั้งน้ีภายหลงัจากหักค่าใช้จ่ายกองทุน และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ แล้ว กองทุนมีก าไรจากการลงทุนสุทธิ ปี 2567 

เท่ากบั 30.87 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 7.78 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 33.72  เน่ืองจากกองทุนมีรายไดร้วม

เพ่ิมขึ้น 8.28 ลา้นบาท (จาก 99.85 ลา้นบาท เพ่ิมเป็น 108.13 ลา้นบาท)  และมีค่าใชจ้่ายรวมเพ่ิมขึ้น 0.49 ลา้นบาท 

(จาก 76.77  ล้านบาท เ พ่ิมเ ป็น 77.26  ล้านบาท) และปี  2567 กองทุนมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงิน                             

ลงทุนจ านวน 47.88 ล้านบาท ขาดทุนเพ่ิมขึ้ นจากปี 2566 จ านวน 5.09 ล้านบาท หรือคิดเป็น 11.89                                    

จึงท าให้ปี 2567 กองทุนมีการลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานเท่ากบั 17.01 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2566 

จ านวน 2.70 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 13.7  และเม่ือเทียบปี 2566 กบั ปี 2565 กองทุนมีการลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจาก

การด าเนินงานจากเดิม 15.17 ลา้นบาทในปี 2565 เป็น 19.71 ลา้นบาทในปี 2566  
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อัตราส่วนทางการเงนิท่ีส าคัญของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 

      อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ    

  ส าหรับปีส้ินสุด 31 ธันวาคม  
 ปี พ.ศ. 

  
2567 2566 2565 

(ปรับปรุงใหม่) 

ผลการด าเนินงานภาพรวม    

อตัราส่วนของการเพ่ิมขึ้นสุทธิของสินทรัพยสุ์ทธิท่ีเกิดจากการด าเนินงานต่อ
จ านวนถวัเฉล่ียของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิระหว่างปี/งวด   

-14.18% -13.49% -10.07% 

อตัราส่วนค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด   64.42% 52.57% 37.42% 

อตัราส่วนรายไดร้วมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด  90.16% 68.38% 47.39% 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)    

อตัราส่วนสภาพคล่อง 1.27  1.04  0.82  

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 1.27  1.04  0.82  

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)       

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม (Return on Total Asset)  5.42% 3.92% 2.94% 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)       

อตัราผลตอบแทนขั้นตน้ (Gross Profit Margin) 58.83% 54.97% 56.64% 

อตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ (Net Profit Margin) 28.55% 23.12% 21.02% 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้น (ต่อราคาพาร์) 0.00% 0.00% 0.00% 

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

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)    

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น 4.66  4.00  3.44  

อตัราการจ่ายเงินปันผล 0% 0% 0% 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิส้ินปี/งวด 0.9662 1.1294 1.3185 

หมายเหตุ :     * ราคาตลาดของ TU-PF    

- ณ วนัที่ 30 ธ.ค.2567 : 0.70 บาทตอ่หน่วย      

- ณ วนัที่ 28 ธ.ค.2566 : 0.58 บาทตอ่หน่วย   
- ณ วนัที่ 30 ธ.ค.2565 : 0.97 บาทตอ่หน่วย      
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• สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงินทุน 

กองทุนมีอตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว ปี 2567 เพ่ิมขึ้นจากปี 2566 และ เพ่ิมขึ้นจาก
ปี 2565 (อตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว  ปี 2567 ปี 2566  และปี 2565 จ านวน 1.27 เท่า 
1.04 เท่า และ 0.82 เท่า ตามล าดบั) เน่ืองจาก ปี 2567 กองทุนมีสินทรัพยห์มุนเวียนเพ่ิมขึ้น เม่ือเทียบกบัปี 2566 และ 
ปี 2565 โดยรายการหลกัท่ีเพ่ิมไดแ้ก่ เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ซ่ึงเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ปี 2567 ปี 2566 และปี 
2565 จ านวน 85.14 ลา้นบาท 49.90 ลา้นบาท และ 35.89 ลา้นบาท ตามล าดบั ทั้งน้ีในปี 2567 และปี 2566 กองทุนมี
อตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว เท่ากบั 1.27 เท่า และ 1.04 เท่า ตามล าดบั แสดงให้เห็นว่า
กองทุนมีความคล่องตวัดีในการเปล่ียนเป็นเงินสดท่ีจะมาช าระหน้ีในระยะส้ัน      

 

• แหล่งท่ีมาและใช้ไปของเงินทุน 

ส าหรับเงินสดสุทธิท่ีใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน ปี 2567 เท่ากบั -7.38 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2566 จ านวน 
15.30 ลา้นบาท คิดเป็น 193.17  (ปี 2566 จ านวน 7.92 ลา้นบาท) โดยกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานมาจาก 
การลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน -17.01 ลา้นบาท สุทธิกบัการใช้ไปของเงินทุนในรายการท่ีส าคญั
ระหว่างงวดปี 2567 คือการซ้ือเงินลงทุนจ านวน 296.83 ลา้นบาท และสุทธิกบัการไดม้าของเงินทุนในรายการท่ี
ส าคญัคือ การขายเงินลงทุน 263 ลา้นบาท ทั้งน้ีในปี 2567 กองทุนมีเงินฝากธนาคารตน้ปี 27.59 ลา้นบาท สุทธิกบั
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีลดลง -11.21 ลา้นบาท ส่งผลให้เงินฝากธนาคาร ณ วนัปลายปีเท่ากบั 16.38 ลา้น
บาท     

 

• รายจ่ายงบลงทุนและค่าปรับปรุงทรัพย์สิน   
ปี 2567 กองทุนมีรายจ่ายงบลงทุนและค่าปรับปรุงทรัพยสิ์น จ านวน 5.30 ลา้นบาท ทั้งน้ีรายการหลกัเป็นการ

ปรับปรุงท่อน ้ าประปาส าหรับเขา้หอพกัโดม 1  การเปล่ียนราวจบับนัไดเล่ือนของพลาซ่า การท ากันร่ัวซึมผนัง 
Precast อาคารโดมเพลส A -B  การซ่อมบนัไดหนีไฟ การท าป้าย Hanging Directory และกล่องไฟผา้ Fabric บริเวณ
ลานจอดรถ และการเปล่ียนเคร่ืองปรับอากาศ ทีวี  ตูเ้ยน็ เคร่ืองท าน ้ าอุ่น และเคร่ืองออกก าลงักาย ของเซอร์วิสอ
พาร์ทเม้นท์ และการซ้ือเคร่ืองท าน ้ าอุ่นของหอพกั เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปตามรายจ่ายการลงทุน
ประจ าปีตามงบประมาณท่ีไดรั้บอนุมติั เพื่อความปลอดภยัของผูเ้ช่า เพื่อปรับปรุงพลาซ่า และเพื่อท าการปรับปรุง
ทรัพยสิ์นในห้องพกัให้ห้องพกัอยูใ่นสภาพท่ีปล่อยให้เช่าได ้
 

• ความสามารถและประสิทธิภาพในการบริหารทรัพย์สิน 

กองทุนมีสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 เท่ากบั 569.97 ลา้นบาท มีการปรับตวัลดลงจากปี 2566 
เท่ากบั 19.17 ลา้นบาท คิดเป็น 3.25  (สินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 จ านวน 589.14 ลา้นบาท) และปี 
2567 กองทุนมีก าไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากบั 30.87 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 7.78 ลา้นบาท คิดเป็น 
33.72   เน่ืองจากกองทุนมีผลประกอบการดีขึ้น ท าให้ปี 2567 กองทุนมีรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึ้นจากปี 
2566 จ านวน 7.92 ลา้นบาท คิดเป็น 8.45  ส่งผลให้อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม (Return on Total Assets) ปี 
2567 เท่ากบั 5.42  ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วมของทั้ง 3 ปีพบว่า อตัราผลตอบแทนต่อ
สินทรัพยร์วมของปี 2567 ปี 2566 และ ปี 2565 เท่ากบั 5.42%3.92   และ 2.94  ตามล าดบั แสดงให้เห็นว่ากองทุน
มีประสิทธิภาพในการบริหารทรัพยสิ์นมีแนวโนม้ท่ีดีขึ้น  
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ทั้งน้ีราคาประเมินทรัพยสิ์นของกองทุน ปี 25676 ลดลงจากปี 2566 จ านวน 41 ลา้นบาท จากราคาประเมิน        

ปี 2566 (ประเมินโดย บจ.พรสยามคอนซลัแทนส์  แอนด ์เซอร์วิส โดยวิธีรายได)้ ราคาประเมิน 419 ลา้นบาท ลดลง

เป็น 378 ลา้นบาทในปี 2567 (ประเมินโดย บจ.พรสยามคอนซัลแทนส์  แอนด์ เซอร์วิส โดยวิธีรายได)้ โดยราคา

ประเมินแต่ละปี เป็นดงัน้ี 

โครงการ 

ปี 2567 ปี 2566 ปี 2565 

(ประเมิน ณ วันที่ 25 ต.ค. 2567) (ประเมิน ณ วันที่ 27 ต.ค. 2566) (ประเมิน ณ วันที่ 28 ต.ค. 2565) 

โดย บจ.พรสยามคอนซัลแทนส์  แอนด์ 
เซอร์วิส 

โดย บจ.พรสยามคอนซัลแทนส์  แอนด์ 
เซอร์วิส 

โดย บจ.15 ที่ปรึกษาธุรกิจ   

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

อัตราคิดลด 
ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

อัตราคิดลด 
ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

อัตราคิดลด 
 

ที ย ูโดม เรสซิเดนท์
เชียล คอมเพล็กซ์ 378.0 12% 419.0 12% 458.0 12%  

• ความสามารถและประสิทธิภาพในการท าก าไรของกองทุนฯ 

ในปี 2567 อตัราผลตอบแทนก าไรขั้นตน้ (Gross Profit Margin) เท่ากบั 58.83  เพ่ิมขึ้น 3.86  เม่ือเทียบกบั            
ปี 2566 ท่ีมีอตัราผลตอบแทนก าไรขั้นตน้เท่ากับ 54.97  และในทางเดียวกนัอตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ           
(Net Profit Margin) ปี 2567 เท่ากบั 28.55  เพ่ิมขึ้น 5.34  เม่ือเทียบกบัปี 2566 ท่ีมีอตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ
เท่ากบั 23.12   เน่ืองจาก ปี 2567 กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมขึ้น 7.47 ลา้นบาท คิดเป็น 
7.54  และกองทุนมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการลดลงจากปี 2566 จ านวน 0.75 ล้านบาท คิดเป็น 1.69              
ส่วนอตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้นต่อราคาพาร์และต่อราคาตลาดใน 3 ปีท่ีผ่านมายงัไม่มีอตัราผลตอบแทน เน่ืองจาก
กองทุนยงัไม่มีการจ่ายเงินปันผลนับตั้งแต่ปี 2556 (จ่ายปันผลคร้ังล่าสุด วนัท่ี 12 มีนาคม 2556 ส าหรับงวดการ
ด าเนินงานปี 2555)   

ท่ีผ่านมากองทุนเคยมีผลประกอบการขาดทุนและมีคดีความในศาล อย่างไรก็ตามในปี 2560 คดีไดส้ิ้นสุดลง
ดว้ยการประนีประนอมยอมความในศาล  หลงัจากนั้นรายไดค้่าเช่าของกองทุนมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นในปี 2562 และ         
มีรายได้ค่าเช่าลดลงในปี 2563 และในปี 2564 เน่ืองจากกองทุนได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดโควิด -19 
อย่างไรก็ตามปี 2565 ปี 2566 และปี 2567 กองทุนมีรายไดค้่าเช่าเพ่ิมขึ้น เน่ืองจากสถานการณ์ไดผ้่อนคลายลง            
ทั้งน้ีโครงการมีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียทั้งปี 2567 ของหอพกั 75  อพาร์ทเมน้ท ์83  และอตัราการเช่าเฉล่ียของพ้ืนท่ี
พลาซ่า เป็น 56  ส่วนอตัราการเขา้พกัเฉล่ียทั้งปี 2566 ของหอพกั 68  อพาร์ทเมน้ท์ 86  และอตัราการเช่าเฉล่ีย
ของพ้ืนท่ีพลาซ่า เป็น 47   

นอกจากน้ี ในส่วนของรายได้รวมของกองทุนในปี 2567 เท่ากับ 108.13 ล้านบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 
ประมาณ 8.29  หรือเท่ากับ 8.28 ล้านบาท และมีก าไรจากการลงทุนสุทธิในปี 2567 เท่ากับ 30.87 ล้านบาท           
ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 ประมาณ 33.72  หรือเท่ากบั 7.78 ลา้นบาท 

โดยรวมจะเห็นได้ว่าปี 2567 ท่ีผ่านมากองทุนมีแนวโน้มการบริหารจัดการท่ีดีขึ้ นจากอดีต กองทุน                          
มีความสามารถในการท าก าไรดีขึ้น และมีประสิทธิภาพในการด าเนินงานดีขึ้น จากปี 2566 และ ปี 2565  
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• ความสามารถและประสิทธิภาพในการช าระหนี ้
ในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมา กองทุนไม่มีการกูย้ืม 

 

• ผลตอบแทนของกองทุน 
ในรอบ 5 ปีท่ีผา่นมา กองทุนยงัไม่มีการจ่ายเงินปันผลหรือลดทุน ทั้งน้ีกองทุนจ่ายเงินปันผลคร้ังล่าสุด  ณ วนัท่ี 

12 มีนาคม 2556 ส าหรับงวดการด าเนินงานปี 2555  เน่ืองจากท่ีผา่นมากองทุนมีผลประกอบการขาดทุนและยงัมีคดี
ความซ่ึงต่อมาเม่ือวนัท่ี 16 มีนาคม 2560 กองทุนได้ท าสัญญาประนีประนอมยอมความเรียบร้อยแลว้  อย่างไรก็ตาม
ในอนาคต หากผลประกอบการของกองทุนดีขึ้นอย่างต่อเน่ืองและเม่ือกองทุนมีสภาพคล่องส่วนเกิน กองทุนอาจ
พิจารณาจ่ายเงินลดทุนให้กบัผูล้งทุน 

ประวัติการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
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 

ประวัติการจ่ายเงินลดทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ที ยู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
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 
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14.2   ปัจจัยท่ีมีกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุน  

หอพกั และอพาร์ทเมน้ท ์ 
กองทุนไดรั้บผลกระทบจากการแข่งขนัจากโครงการในยา่นใกลเ้คียงมากขึ้น โดยในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมา

มีคอนโดมีเนียมเปิดใหม่ในยา่นใกลเ้คยีงหลายโครงการ ทั้งน้ี คอนโดมีเนียมจะไดรั้บความนิยมจากทั้งผูล้งทนุ
และผูอ้ยู่อาศยัเองมาก ปัจจุบนัมีนกัศึกษาบางส่วนหนัไป เช่าคอนโดมีเนียมอยู่แทนการเช่าหอพกั โดยเพ่ิมค่า
เช่าท่ีอยู่อาศยัขึ้นจากเดิมประมาณ 2,000-3,000 บาท เน่ืองจากเห็นว่าคอนโดมีเนียมมีความสะดวกสบายกว่า
ทั้งในแง่ของท าเลท่ีตั้ง การใชง้านสาธารณูปโภค และความเป็นสัดส่วนของห้อง ระยะหลงัแนวโนม้การลงทนุ
ซ้ือคอนโดใกลเ้คียงสถานศึกษาเพ่ือเป็นกรรมสิทธ์ิของตวัเองและปล่อยเช่าต่อใหแ้ก่นกัศึกษาคนอ่ืน ๆ  หลงัจบ
การศึกษา มีความนิยมเพ่ิมมากขึ้นซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่ออตัราค่าเช่าและอตัราการเขา้พกัของกองทุน 
นอกจากน้ี หลงัสถานการณ์โควิด-19 ท าให้รูปแบบของวิถีทางการด าเนินชีวิตของผูค้นเปล่ียนไป โดยใช้
ระบบออนไลน์ในการด าเนินชีวิต ผูค้นจึงไม่จ าเป็นตอ้งเดินทางเพื่อท าธุระตามปกติ ซ่ึงเป็นอาจสาเหตุท าให้
กระทบต่อรายไดข้องกองทุนในอนาคต 

พ้ืนท่ีคา้ปลีก 
ปัจจุบันธุรกิจค้าปลีกเร่ิมได้รับผลกระทบจากช้อปป้ิงออนไลน์และพฤติกรรมผู ้บริโภคท่ีเปล่ียน             

แปลงไป ดงันั้น ไฮเปอร์มาร์เก็ตหรือศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่หลายแห่งไม่สามารถรักษาการด าเนินกิจการให้อยู่
ในระดบัเดิมได ้การชอปป้ิงออนไลน์ส่งผลกระทบต่อรายไดข้องโครงการคา้ปลีกรูปแบบเดิม ถึงแมปั้จจุบนั
การช้อปป้ิงออนไลน์ยงัไม่ส่งผลต่อโครงการมากนัก แต่ในอนาคตอนัใกลโ้ครงการมีแนวโน้มท่ีจะได้รับ
ผลกระทบเหมือนผูค้า้ปลีกรายอื่นเช่นกนั นอกจากน้ี หลงัสถานการณ์โควิด-19 ส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่า
และอตัราการเช่า เน่ืองจากผูใ้ช้บริการบางกลุ่มในโครงการลดลง เช่น นักศึกษาท่ีไม่ไดเ้ดินทางมาเรียนท่ี
มหาวิทยาลยั หรือบุคคลากรท่ีท างานท่ีบา้น แต่ศึกษาหรือท างานผา่นระบบออนไลน์แทน จึงส่งผลกระทบต่อ
ยอดขายสินคา้ของผูเ้ช่าพ้ืนท่ีในโครงการ อาจน ามาซ่ึงการขอลดค่าเช่าพ้ืนท่ีในพลาซ่า อย่างไรก็ตาม กองทุน
จะพิจารณาค่าเช่าพ้ืนท่ีให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์อยู่ตลอด เพื่อท าให้กองทุนสามารถรักษาผูเ้ช่าให้ยงัคงอยู่
กบัโครงการต่อไป อนัจะสร้างรายไดใ้ห้กบักองทุนในระยะยาว 
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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 

- ปัจจุบนัด 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 โดยดูแลในส่วนของ 
Singapore Equities และยงัเป็น Lead 
Portfolio Manager ท่ีดูแลInternational 
Equities นอกจากน้ียงัเป็นหน่ึงใน
คณะกรรมการบริหารของ UOB Asset 
Management 

- กรรมการ 
 

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

-ปัจจบุนัด ารงต าแหน่ง ผูช่้วยกรรมการ
ผูจ้ดัการใหญ่พาณิชยธ์นกิจ ธนาคารยโูอบี 
จ ากดั (มหาชน) 
 

- กรรมการ 
 

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

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

-  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 
 

- ปัจจุบนัด ารงต าแหน่ง รองกรรมการ
ผูจ้ดัการใหญ่การเงินและสนบัสนุนธุรกิจ
ธนาคาร ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2555 จนถึงปัจจบุนั ร่วมงาน
กบัธนาคารตั้งแตปี่ 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 ประธานเจา้หนา้ท่ี
บริหาร บลจ. ยโูอบี (ไทย) จ ากดั 
- 2542 - 2546 รองผูจ้ดัการใหญ่บริษทัทุน
ลดาวลัยจ์  ากดั(บริษทัของสนง.ทรัพยสิ์น
ส่วนพระมหากษตัริย)์ 
- 2539 - 2542 Portfoilio Manager 
Prudential Portfolio Managers Asis, 
ประเทศสิงคโปร์ 
- 2538 - 2539 Vice President บริษทั
เงินทนุหลกัทรัพย ์ทิสโก ้จ ากดั 
- 2536 - 2537 Portfolio Manager บริษทั
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ทิสโก ้จ ากดั 
(บจ. บริหารทนุไทย) 
- 2534 - 2536 Investment Officer บริษทั
เงินทนุหลกัทรัพย ์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 ผูจ้ดัการ สายงาน
การตลาด บริษทัหลกัทรัพย ์กิมเอง็ จ ากดั 
- ม.ค. 2541 - มี.ค 2541 ผูจ้ดัการ สายงาน
ธุรกิจเงินทุน  บริษทัเงินทุนหลกัทรัพย ์
นิธิภทัร จ ากดั (มหาชน) 
- 2539 - 2540 ผูช่้วยผูจ้ดัการ สายงาน
ธุรกิจเงินทุน  บริษทัเงินทุนหลกัทรัพย ์
ธนพล จ ากดั (มหาชน) 
- 2536 - 2539 เจา้หนา้ท่ีการตลาด สาย
งานธุรกิจเงินฝาก บริษทัเงินทนุ
หลกัทรัพย ์เอกสิน จ ากดั (มหาชน) 

- กรรมการผูจ้ดัการ 
สายพฒันาธุรกิจ 
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ช่ือ – นามสกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณ์การท างาน ต าแหน่ง 
นางสุนรี พิบูลยศ์กัด์ิกุล 
 
 
นางสุนรี พิบูลย์ศักด์ิกุล
(ต่อ) 

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต  
(การเงิน) จากมหาวิทยาลยัธุรกิจ
บณัฑิตย ์
- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบณัฑิต  (การ
บญัชี) จากมหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ                 
สายปฏิบติัการ บลจ. ยโูอบี (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 
- 2539 - มิ.ย. 2556 ประธานเจา้หนา้ท่ี
ปฏิบติัการ บลจ. ยโูอบี (ไทย) จ ากดั 
- 2536 - 2539 ผูจ้ดัการส านกักรรมการ
ผูจ้ดัการ  บริษทัเงินทุนหลกัทรัพยน์คร
หลวงเครดิต จ ากดั (มหาชน) 
- 2534 - 2536 หวัหนา้งาน ฝ่ายวางแผน
และสารสนเทศ บริษทัเงินทุนหลกัทรัพย์
เอกธนา จ ากดั (มหาชน) 
- 2529 - 2534 เจา้หนา้ท่ีฝ่ายตรวจสอบ 
เจา้หนา้ท่ีฝ่ายงบประมาณและวางแผน   
ธ.เอเชีย จ ากดั (มหาชน) 

- กรรมการผูจ้ดัการ  
สายปฏิบติัการ 

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 ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร
ดา้นการตลาด บลจ. ซีไอเอม็บี – พรินซิ
เพิล จ ากดั 
- 2551 - 2554 ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ 
หวัหนา้สายงานการลงทุน บลจ. ซีไอเอม็
บี – พรินซิเพิล จ ากดั 
- 2548 - 2551 ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ 
หวัหนา้สายงานการลงทุน บลจ.บีที จ ากดั 
- 2542 - 2548 รองผูอ้  านวยการ (ฝ่าย
บริหารกองทุน) ธนาคารไทยธนาคาร 
จ ากดั (มหาชน) 
- 2537 - 2542 ผูจ้ดัการ (ฝ่ายจดัการ
กองทุนส ารองเล้ียงชีพ)  บงล.ธนสยาม 
จ ากดั (มหาชน) 
- 2533 - 2537 เจา้หนา้ท่ีสินเช่ืออาวุโส 
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 ผูจ้ดัการกองทนุ
รวมอสังหาริมทรัพย ์บลจ.ยโูอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2551 - 2556 ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์บลจ.กรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 

นางสาวธญัญาพร ตั้งอุทยัสุข - ปริญญาโท  
สาขา เศรษฐศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
- ปริญญาตรี  
สาขา บริหารธุรกิจบณัฑิต  
(การเงิน) จากมหาวิทยาลยั
กรุงเทพ 

- 2560 ถึงปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทนุ
รวมอสังหาริมทรัพย ์บลจ.ยโูอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2554 - 2560 ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์บลจ.กรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 


