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วนัท่ี 3 เมษายน 2568 
 

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทุน 
  กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 
 

เน่ืองดว้ยบริษทัจดัการไดบ้ริหารและจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี มาจนครบ  
รอบระยะเวลาส้ินสุดปี 2567 บริษัทจัดการจึงใคร่ขอน าส่งรายงานประจ าปีของกองทุน พร้อมทั้งรายงานของผู ้       
สอบบัญชี และรายงานของผูดู้แลผลประโยชน์ ประจ างวดส าหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี            
31 ธันวาคม 2567 พร้อมกับรายงานสรุปถึงการลงทุนและทรัพย์สินต่างๆ ท่ีกองทุนรวมลงทุน มายงัผูถื้อหน่วย          
ลงทุนทุกท่านไว ้ณ ท่ีน้ีดว้ย  

 
ท้ายน้ี บริษัทจัดการใคร่ขอขอบคุณท่านผู ้ถือหน่วยลงทุนทุกท่านท่ีได้มอบความไวว้างใจให้กับบริษัทจัดการ  
ในการบริหารเงินลงทุนของท่านมาโดยตลอด  

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 

(นายวนา พูลผล) 
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
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100%

สิทธิการเชา่
ระยะเวลา 30 ปี

 
 

 
 
ช่ือกองทุน (ไทย)   กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิตี ้ฮอสพิทอลลิตี้ 
ช่ือกองทุน (องักฤษ)              Quality Hospitality Leasehold Property Fund 
ช่ือยอ่หลกัทรัพย ์ QHOP              
ช่ือบริษทัจดัการ                    บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด  
ช่ือผูดู้แลผลประโยชน์ ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ้แบงกิง้คอร์ปอเรช่ัน จ ากัด 
ช่ือผูส้อบบญัชี บริษัท สอบบัญชีธรรมนิติ จ ากัด 
วนัจดัตั้งกองทุน 14 มีนาคม 2551 

 

 
โครงสร้างเงินทุนของกองทุน    

สินทรัพยร์วม 1,021,265,944               ก าไร/(ขาดทุน)สะสม (568,730,481) 
 

หน้ีสินรวม 4,119,425 สัดส่วนการกูย้ืม - 
 

ทุนที่ไดรั้บจากผูถื้อหน่วย 1,585,877,000 Credit Rating -ไม่มี- 
 
 

สัดส่วนการลงทุน                                                                                   โครงสร้างรายได้  
 

ลงทุนตรง                              100%  รายไดค้่าเช่า    56.35% 
 

ลงทุนทางออ้มผา่นการถือหุ้น      0%  ดอกเบ้ียรับ                  43.65% 
 

 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   

Market Cap (บาท) 665,724,000 ราคาปิด ณ วนัท าการสุดทา้ยของปี 3.48 จ านวนหน่วย 191,300,000 
 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 1,017,146,519 NAV/หน่วย 5.3170 ทุนจดทะเบียน  1,913,000,000 Par /หน่วย 8.29 
  
วนัท่ีไดรั้บอนุมติัให้จดัตั้ง 14 มีนาคม 2551 Price/NAV 0.65 เท่า อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนกั 13.21 ปี 

ส่วนที่ 1  
สรุปข้อมูลส าคัญของกองทุน 

   ขอ้มูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 
 

(ค าเตือน :กองทุนมีทรัพย์สินหลักมีอายุจ ากัด หากไม่มีการเพ่ิมทุน มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย์ เม่ือส้ินสุดสัญญา ณ วันที่ 17 มีนาคม 2581)  
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   ประเภททรัพย์สิน (ตามมูลค่าประเมิน) 
 

 

โรงแรม  100% 

    
 
 
 
 
 

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก ผู้ประเมิน 

สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารโรงแรมบูเลอวาร์ด กรุงเทพ 953,000,000 บาท บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ (ปิดสมุดทะเบียนล่าสุด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2567) 

ช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 
บริษทั ควอลิต้ี อินน์ จ ากดั 63,766,600.00 33.33 
ส านกังานประกนัสังคม 63,000,000.00 32.93 
นาย ธนภาคย ์     ยงพิพฒัน์วงศ์ 10,100,000.00 5.28 

นาย ธรณินทร์     คงคาทอง  2,213,700.00 1.16 
นาย พิภพ            วีระพงษ ์ 2,000,000.00 1.05 
นาย สันติ            ศนัสนียเกียรติ 1,706,900.00 0.89 
นาย จีรศกัด์ิ        เลา้วงษ ์ 1,633,000.00 0.85 
นาง ปัทมา          เลา้วงษ ์ 1,340,000.00 0.70 
นาย พรเทพ        ศรีชวาลา 1,011,400.00 0.53 
นาย สุชาติ          โชคพิพฒัน์กุล 1,000,000.00 0.52 
Foreign Limit                            -  
Current Foreign Holding 1.08%  

นโยบายการจ่ายเงินปันผล : ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทุนย้อนหลัง และยอดสะสม 
    บาทต่อหน่วย 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 ตั้งแต่จดัตั้ง 

 
  

        
จ่ายปันผลอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง  *เงินปันผล  0.14 0.28 0.12 - - - - - 5.064 

 
  

        
ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิ  *เงินลดทุน - 0.20 0.35 - - - - - 1.710 

   *ค านวณตามงวดผลการด าเนินงาน 
    

 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-ไม่มีขอ้มูล- 



 

- 3 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิตี ้ฮอสพทิอลลิตี ้
Quality Hospitality Leasehold Property Fund 

 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน     
/1สมมติฐานส าคญัในการค านวณ IRR (ราคาซ้ือขายเฉล่ีย
ถ่วงน ้าหนกัดว้ยมูลค่าการซ้ือขายของปี 2567) 

3.31 บาท/หน่วย  *Expected IRR 

- /2กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเม่ือวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2567  /3ไม่รวมเงินสนบัสนุน
ผลตอบแทน 

14.90% -
16.98% 

- /4ค่าใชจ่้ายระดบักองทุนตามสัญญา (%ต่อรายไดร้วม)  เฉล่ีย 1.79%  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 (ระหว่างวนัที่ 1 ม.ค.2568 - 17 มี.ค. 2581) 
/3 เป็นการค านวณจากอตัราการจ่ายเงินปันผล 90%-100% ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
/4 ค่าใชจ่้ายระดบักองทุน เฉล่ีย 13.21 ปี ตามสัญญาเช่า 
หมายเหตุ:  
* ข้อมูลประมาณการน้ีจัดท าขึ้ นเพ่ือเป็นส่วนหน่ึงของรายงานฉบับน้ี  โดยจัดท าขึ้ นตามสถานการณ์สมมติส าหรับอนาคต                     
ซ่ึงไม่จ าเป็นตอ้งคาดว่าจะเกิดขึ้นจริง ดังนั้นผูใ้ช้ขอ้มูลตอ้งระมดัระวงัและใช้วิจารณญาณของตนเองอย่างถ่ีถว้นในการประเมินผล            
การด าเนินงานในอนาคตของกองทุนและข้อมูลประมาณการน้ีอาจไม่เหมาะสมส าหรับสถานการณ์อื่น ผลลัพธ์ท่ีเกิดขึ้ นจริงมัก                  
จะแตกต่างจากข้อมูลประมาณการเน่ืองจากเหตุการณ์อื่นๆ ท่ีคาดการณ์ไวไ้ม่เกิดขึ้นจริงตามท่ีคาดและผลต่างอาจมีสาระส าคัญ           
บริษัทจัดการไม่สามารถรับรองต่อความเป็นไปได้ของความส าเร็จตามประมาณการน้ี อีกทั้ งข้อมูลประมาณการน้ียงัไม่ได้ผ่าน             
การสอบทานจากผูส้อบบญัชีและตวัเลขดงักล่าวเป็นเพียงตวัเลขประมาณการและไม่ถือว่าเป็นการรับประกนัผลตอบแทนแต่อยา่งใด 
** กองทุนไม่มีการสนบัสนุนผลตอบแทน 

 

 

รายละเอียดของคู่สัญญาท่ีท าสัญญาเช่า/แบ่งรายได้ (กรณีผู้เช่าเหมาหรือสัญญาแบ่งรายได้) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ  * ปี 2564 - 2566 เป็นขอ้มูลผลประกอบการท่ีโรงแรมปิดด าเนินการเป็นการชัว่คราวตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563 เป็นตน้มา 

  ** ปี 2567 เป็นขอ้มูลผลประกอบการระหว่างเดือนกุมภาพนัธ์ ถึงเดือนธันวาคม 2567 โดยโรงแรมเร่ิมเปิดด าเนินการอย่างเป็น

ทางการเมื่อวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 

 

- - -
20.52 

-9.93 -6.24 -15.29
14.973.23 3.36 4.82 

173.33 

ข้อมูลผลการด าเนินงานของผู้เช่าเหมาและค่าเช่ารวมทีจ่่ายให้กองทนุ

ค่าเชา่รวมทีจ่่ายให้กองทนุ (ล้านบาท) ก  าไรของโรงแรม (ล้านบาท) รายได้ของโรงแรม  (ล้านบาท)

รายได้
ก าไร
ค่าเช่า

*ปี 2564 *ปี 2566*ปี 2565 **ปี 2567
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ผลการด าเนินงาน 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

หมายเหตุ   * ปี 2563 เป็นขอ้มูลผลประกอบการท่ีโรงแรมเปิดด าเนินการระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563 
** ปี 2564 - 2566 ไม่มีผลประกอบการเน่ืองจากโรงแรมปิดเป็นการชัว่คราวตั้งแต่วนัท่ี 1 เม.ย. 2563 เป็นตน้มา 
*** ปี 2567 เป็นขอ้มูลผลประกอบการระหว่างเดือนกุมภาพนัธ์ ถึงเดือนธนัวาคม 2567 โดยโรงแรมเร่ิมเปิดด าเนินการอยา่งเป็น
ทางการเมื่อวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
หมายเหตุ  * ปี 2563 เป็นขอ้มูลผลประกอบการท่ีโรงแรมเปิดด าเนินการระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563  

** ปี 2564 - 2566 ไม่มีผลประกอบการเน่ืองจากโรงแรมปิดเป็นการชัว่คราวตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563 เป็นตน้มา  
*** ปี 2567 เป็นขอ้มูลผลประกอบการระหว่างเดือนกุมภาพนัธ์ ถึงเดือนธนัวาคม 2567 โดยโรงแรมเร่ิมเปิดด าเนินการอยา่งเป็น
ทางการเมื่อวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567    
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ผลการด าเนินงาน (ต่อ) 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
หมายเหตุ   * ปี 2563 เป็นขอ้มูลผลประกอบการท่ีโรงแรมเปิดด าเนินการระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563  

** ปี 2564 - 2566 ไม่มีผลประกอบการเน่ืองจากโรงแรมปิดเป็นการชัว่คราวตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563 เป็นตน้มา  
*** ปี 2567 เป็นขอ้มูลผลประกอบการระหว่างเดือนกุมภาพนัธ์ ถึงเดือนธนัวาคม 2567 โดยโรงแรมเร่ิมเปิดด าเนินการอยา่งเป็น
ทางการเมื่อวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567     

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

หมายเหตุ  * ปี 2563 เป็นขอ้มูลผลประกอบการท่ีโรงแรมเปิดด าเนินการระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563   
** ปี 2564 - 2566 ไม่มีผลประกอบการเน่ืองจากโรงแรมปิดเป็นการชัว่คราวตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563 เป็นตน้มา  
*** ปี 2567 เป็นขอ้มูลผลประกอบการระหว่างเดือนกุมภาพนัธ์ ถึงเดือนธนัวาคม 2567 โดยโรงแรมเร่ิมเปิดด าเนินการอยา่งเป็น 
ทางการเมื่อวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567   
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การวิเคราะห์และค าอธิบายการด าเนินงานและฐานะการเงิน  สรุปข้อมูลการกุ้ยืมเงิน 
ผลการด าเนินงานของกองทุน QHOP ส าหรับปี 2567 กองทุนมีก าไรจากการลงทุนสุทธิเป็น

จ านวนเงิน 30.75 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นร้อยละ 171.49 เม่ือเทียบกบัปี 2566 (ปี 2566 กองทุนมีก าไรจากการ
ลงทุนสุทธิ 11.32 ลา้นบาท) ทั้งน้ี ปี 2567 กองทุนมีรายไดร้วม 36.42 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นรายไดจ้าก
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 20.52 ล้านบาท และมีรายได้ดอกเบ้ีย 15.90 ล้านบาท 
เน่ืองจากกองทุนมีการปรับปรุงทรัพยสิ์นแลว้เสร็จ เม่ือวนัท่ี 27 มิถุนายน 2567 และโรงแรมเร่ิมเปิด
ด าเนินการอย่างเป็นทางการ เม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 ทั้งน้ี กองทุนมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงิน
ลงทุน 16.27 ลา้นบาท ส่งผลให้มีการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในปี 2567 จ านวน 
14.47 ลา้นบาท  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 กองทุนมีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิเป็นจ านวนเงิน 1,017.15 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยเท่ากบั 5.3170 บาทต่อหน่วย โดยกองทุนมีขาดทุนสะสมเป็น
จ านวน 568.73 ลา้นบาท 

 -ไม่มี- 

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด                         ไม่มีเง่ือนไข                 อื่น ๆ   
 

 

 

 

 

 

ตวัเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ 2565 2566 2567

รายไดจ้ากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์(ลา้นบาท)                               -                                 -                           20.52 

รายไดด้อกเบ้ีย  (ลา้นบาท) 18.64 17.38 15.90

เงินสนบัสนุนผลตอบแทน (ลา้นบาท) - - -

ก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ (ลา้นบาท) 11.38 11.32 30.75

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (ลา้นบาท) (117.61) (147.89) 14.47

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิต่อหน่วย (EPU) (บาท) (0.615) (0.773) 0.076

เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาท)/1 - -

เงินจ่ายคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนต่อหน่วย (บาท)/1 - -

หน้ีสินรวม / สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) (เท่า) 0.005 0.009 0.004

อตัราตน้ทุนดอกเบ้ีย (%) - -  -   

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท) (2.34) 18.45 (18.73)

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท) 0.00 0.00 0.00

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ (ลา้นบาท) (2.34) 18.45 (18.73)

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 6.0144 5.2413 5.3170

ราคาตลาดต่อหน่วย / สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) * 0.466 0.485 0.655

Dividend Yield กรณีไมมี่การสนบัสนุนผลตอบแทน (%) * - - -

Dividend Yield กรณีมีการสนบัสนุนผลตอบแทน (%) * - - -

มลูค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด (Market Cap) (ลา้นบาท) * 535.64 485.90 665.72

ราคาตลาด ณ วนัส้ินรอบปีบญัชี (Closing Price) (บาท) 2.80 2.54 3.48

* ค ำนวณ Annualized โดยใช้รำคำตลำด ณ วันส้ินรอบปีบัญชี
/1 ค านวณตามงวดผลการด าเนินงาน
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ตารางค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากกองทุน ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

 
สรุปปัจจัยความเส่ียงท่ีส าคัญ 

(ก) ความเส่ียงโดยตรงต่อกองทุนหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 
1) ความเส่ียงโดยทัว่ไป 
2) ความเส่ียงทางการเมือง 
3) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั และการก่อวินาศกรรม 
4) ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นจากการด าเนินงานของกองทุน 
5) การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  
6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปล่ียนแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขาย 
7) มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนอาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแทจ้ริงซ่ึงกองทุนจะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นออกไป

ทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 
8) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด 
9) ความเส่ียงดา้นภาษี 
10) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 
11) ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทียบกบักองทุนรวมประเภทอื่น 
12) ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 
13) ความเส่ียงจากการใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการก าหนดราคาซ้ือขายหน่วยลงทุน 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทั้งหมด
อัตรำที่เรียกเก็บจริง 

(ล้ ำนบำท)
* % ของก ำไรสุทธิ

** % ของก ำไรจำก

กำรลงทุนสุทธิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทุน 3.19 22.07% 10.39%

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 1.06 7.36% 3.46%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.53 3.68% 1.73%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.56 3.84% 1.81%

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน - - -

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน - - -

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ - - -

ค่าใชจ่้ายในการดูแลและรักษาทรัพยสิ์น - - -

ค่าใชจ่้ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ - - -

ค่าเบ้ียประกนัภยั - - -

ค่าภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง - - -

ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ - - -

ค่าใชจ่้ายอ่ืนใดท่ีมีมลูค่ามากกว่า 0.01% ของ NAV 0.11 0.73% 0.34%

ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ/1 0.22 1.52% 0.71%

** ก าไรจากการลงทุนสุทธิ ปี 2567 = 30.75 ลา้นบาท
* ก าไรสุทธิ ปี 2567 = 14.47 ลา้นบาท

/1   ค่าธรรมเนียมเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ค่าใชจ่้ายในการปิดสมดุทะเบียน ค่าใชจ่้ายในการจดัประชุม    

       ผูถื้อหน่วยลงทุน (E-Meeting) และอ่ืนๆ
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(ข) ความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1) ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อโรงแรม 
2) ความเส่ียงจากความผนัแปรของค่าเช่าแปรผนั  
3) ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสูงขึ้น 
4) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั และการก่อวินาศกรรม 
5) ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเม่ือตอ้งมีการปรับปรุงโรงแรม 
6) ความเส่ียงจากการลดลงของระดบัความตอ้งการประกอบธุรกิจและการท่องเท่ียวในประเทศไทย 

7) ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคืนท่ีดิน   
(ค) ความเส่ียงท่ีเกิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วง 
2) ความเส่ียงจากผลการด าเนินงานที่แทจ้ริง และทรัพยสิ์นของกองทุนรวม อาจแตกต่างจากประมาณการท่ีไดร้ะบุไว ้
3) ความเส่ียงจากสัญญา 

(ก) ความเส่ียงจากการเลิกสัญญาเช่า 
(ข) การยกเลิกสัญญาเช่าช่วง 
(ค) การไม่ต่ออายสุัญญาเช่าช่วง 
(ง) กระบวนการและระยะเวลาในการบงัคบัหลกัประกนั 

4) ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนุญาต 
5) ความเส่ียงจากการประกนัภยั 

 

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 ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ้แบงกิง้คอร์ปอเรช่ัน จ ากัด   
968 อาคารเอชเอสบีซี ถนนพระราม 4 แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท ์02-614-4000 โทรสาร 02-632-4818  www.hsbc.co.th   

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

http://www.uobam.co.th/
http://www.hsbc.co.th/
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ส่วนที่ 2 
การด าเนินกิจการของกองทุน 

1. ข้อมูลท่ัวไป 

1.1 ช่ือกองทุน ประเภท เงินทุน อายุกองทุน 

ช่ือกองทุน (ไทย) กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 
ช่ือกองทุน (องักฤษ) QUALITY HOSPITALITY LEASEHOLD PROPERTY FUND 
ช่ือยอ่ QHOP 
ประเภทโครงการ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภทไม่รับซ้ือคนืหน่วยลงทุน 

อายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
ลกัษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจง 
จ านวนเงินทนุของโครงการ 1,913,000,000 บาท (หน่ึงพนัเกา้ร้อยสิบสามลา้นบาท) 
ราคาเสนอขายหน่วยลงทุน 10 บาท ต่อหน่วย 
จ านวนหน่วยลงทุน 191,300,000 หน่วย (หน่ึงร้อยเกา้สิบเอด็ลา้นสามแสนหน่วย)  
ประเภทของหน่วยลงทนุ ระบุช่ือผูถื้อหน่วยลงทุน 

 

1.2 ช่ือบริษัทจัดการกองทุน และผู้ดูแลผลประโยชน์ 

บริษทัจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

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

โทรศพัท ์ 02-786-2000 

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

 

ผูดู้แลผลประโยชน ์ ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮแ้บงก้ิงคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

968 อาคารเอชเอสบีซี ถนนพระราม 4 แขวงสีลม  
เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 

โทรศพัท ์ 02-614-4000 
โทรสาร 02-632-4818 
เวบ็ไซต ์ www.hsbc.co.th 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์     
2.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย หรือกลยุทธ์ในการด าเนินการของกองทุน 

วัตถุประสงค์ของโครงการ : 
เพ่ือระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป โดยน าเงินท่ีได้จากการระดมเงินทุนไปซ้ือและ/หรือเช่า

อสังหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ตลอดจนท าการปรับปรุง  เปล่ียนแปลง 
พฒันาศกัยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทุนไดล้งทุนไวห้รือมีไว ้ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่า
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ช่วง และ/หรือขาย หรือด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือประโยชน์ของทรัพยสิ์น เพ่ือมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทน
แก่กองทุน และผูถื้อหน่วยลงทุนรวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนและ/หรือหลกัทรัพยอ่ื์นและ/หรือการหาดอก
ผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

 นโยบายการลงทุน : 
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมเป็นการลงทุนโดยการเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างของ

โรงแรม จ านวน 1 โครงการ ได้แก่ โครงการโรงแรมอมารี บูเลอวาร์ด (ต่อมาได้เปล่ียนเป็นช่ือโรงแรม             
บูเลอวาร์ด กรุงเทพ ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2561 โดยปัจจุบนัไดเ้ปล่ียนช่ือเป็นโรงแรม NH Bangkok Sukhumvit 
Boulevard ตั้งแต่วนัท่ี 15 ตุลาคม 2567) โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ี 18 มีนาคม 2511 ซ่ึงเป็น
วนัท่ีกองทุนรวมได้เข้าท าสัญญาเช่ากับบริษัท ควอลิต้ี อินน์ จ ากัด ซ่ึงเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพยแ์ละน า
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าดงักล่าวออกให้เช่าช่วงแก่ผูป้ระกอบกิจการโรงแรม ซ่ึงไดแ้ก่ บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเต็ล 
จ ากัด เพื่อน าไปจัดหาผลประโยชน์  และจ่ายค่าตอบแทนให้แก่กองทุนรวม นอกจากน้ี กองทุนรวมซ้ือ
เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ ท่ีจ าเป็นส าหรับโครงการโรงแรมจากบริษทั ควอลิต้ี อินน์ จ ากดั และน าเฟอร์นิเจอร์
และอุปกรณ์ ดงักล่าวจดัให้เช่าแก่ บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเต็ล จ ากดั อน่ึง ผูถื้อหุ้นหลายรายของบริษทั อนัไดแ้ก่ 
นาย กิรินทร์ นฤหลา้ นายนรินทร์ นฤหลา้ นายวรินทร์ นฤหลา้ และนายลกัษณ์ นฤหลา้ เป็นผูถื้อหุ้นใน บริษทั 
ควอลิต้ี อินน์ จ ากดั  นอกจากนั้นนายกิรินทร์ นฤหลา้ และนายนรินทร์ นฤหลา้ ยงัท าหน้าท่ีเป็นกรรมการบริษทั
ของบริษทั ควอลิต้ี  อินน์ จ ากดั ดว้ย  

 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการท่ีส าคัญของกองทุนในปีท่ีผ่านมา  
กองทุนมีการเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญัของกองทุนในปี 2567 ดงัน้ี 

• วนัท่ี 29 เมษายน 2567 ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมติัให้ บูเลอวาร์ด แต่งตั้งบริษทั ไมเนอร์ อินเตอร์เนชัน่แนล 
จ ากัด (มหาชน) (“ไมเนอร์”) ให้บริหารงานโรงแรมภายหลงัการซ่อมแซมและปรับปรุงภาพลกัษณ์โรงแรม           
แลว้เสร็จ 

• วนัท่ี 27 มิถุนายน 2567 บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเต็ล จ ากดั (“บูเลอวาร์ด”) ผูเ้ช่าช่วงของกองทุนไดด้ าเนินการ
ปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าแล้วเสร็จ และได้ส่งมอบอาคารท่ีเช่าภายหลงัการปรับปรุงทรัพยสิ์นให้แก่กองทุน           
อนัมีผลให้ค่าเช่าคงท่ีของอาคารท่ีเช่าท่ีบูเลอวาร์ด จะตอ้งช าระให้แก่กองทุน จะเป็นอตัราค่าเช่าคงท่ีใหม่ท่ีเพ่ิม
สูงขึ้นจากเดิม 124,345,008 บาทต่อปี เป็น 127,000,000 บาทต่อปี ตั้งแต่วนัท่ี 28 มิถุนายน 2567 เป็นตน้ไป 

• วนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 บูเลอวาร์ด แจง้ให้กองทุนทราบว่า โรงแรมเปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการ ภายใต้   
ช่ือ “โรงแรม NH Bangkok Sukhumvit Boulevard” และไดแ้ต่งตั้ง ไมเนอร์ เป็นผูบ้ริหารโรงแรม 

• ส าหรับผลประกอบการของกองทุนในปี 2567 ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
กองทุนมีรายไดร้วม 36.42 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นรายไดจ้ากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์20.52 ลา้นบาท 
รายไดด้อกเบ้ียจ านวน 15.90 ลา้นบาท  รายไดร้วมของกองทุนเพ่ิมขึ้น 19.04 ลา้นบาท คิดเป็นเพ่ิมขึ้นร้อยละ 
109.55 จากปี 2566 ท่ีมีรายได้รวม 17.38 ล้านบาท  และมีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 30.75 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 
19.43 ลา้นบาท จากช่วงเดียวกันของปี 2566 เน่ืองจากบูเลอวาร์ด ผูเ้ช่าช่วงของกองทุนได้ช าระดอกเบ้ียค้าง 
ช าระ ตามสัญญาการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 9 ธนัวาคม 2563 
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• ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทุนมีค่าเช่าค้างรับ  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม)  และมีดอกเบ้ียค้างรับตามท่ีระบุ         
ในสัญญาปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ทรัพยสิ์น ท่ียงัไม่ไดรั้บช าระเงินจากผูเ้ช่าช่วง ดงัน้ี 

ปี  เดือน  จ านวนเงิน (ลา้นบาท) 

    ค่าเช่าคงท่ี  ค่าเช่าผนัแปร  ดอกเบ้ียคา้งรับ  รวม 

2557  กุมภาพนัธ์ - กรกฎาคม  28.44               -                  1.31               29.75 
2560  พฤศจิกายน - ธนัวาคม  20.72  -                   5.20               25.92 
2561  ตุลาคม - ธนัวาคม  28.72  -            7.16  35.88 
2562  พฤษภาคม - ธนัวาคม  79.53  -               19.95        99.48               
2563  มกราคม-ธนัวาคม  124.35                -  31.15  155.50 
2564 
2565 

     2566  

     2567 

 มกราคม-ธนัวาคม 

มกราคม-ธนัวาคม 

มกราคม-ธนัวาคม 

มกราคม-ธนัวาคม 

 124.35 

         124.35                 

          124.35                
                   109.20       

               - 
              - 
              - 

             - 

 26.95 

             17.32                  

              8.89 
             0.34 

 151.30 

      141.67              

   133.24                  
                  109.54 

รวม    764.01                     -           118.27  882.28 
 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการ 

2.3.1  แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทุน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

2.3.2  การบริหารจัดการกองทุน 
 การบริหารจัดการกองทุนจะอยู่ภายใตโ้ครงการจดัการกองทุน ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถขอดูส าเนา
โครงการจัดการกองทุนได้ท่ีบริษัทจัดการ หรือสามารถดูรายละเอียดได้ในหนังสือช้ีชวนกองทุนรวมสิทธิ          
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ในเว็ปไซต์บริษัทจัดการ www.uobam.co.th หรือเว็บไซต ์  
ส านกังาน กลต. www.sec.or.th 
 

http://www.uobam.co.th/
http://www.sec.or.th/
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2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทุน 

2.4.1    รายละเอียดทรัพย์สินโดยแยกตามประเภททรัพย์สิน 
รายการแสดงทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ลงทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

รายการทรัพย์สิน มูลค่าตามบัญชี /มูลค่าตาม          
ราคาตลาด (บาท) 

ร้อยละของมูลค่า 
ทรัพย์สินสุทธ ิ

1. เงินฝากธนาคาร 3,591,700.28 0.35% 
2. เงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงินและตราสารหนี ้     

ตัว๋สัญญาใชเ้งินสถาบนัการเงิน -    0.00% 
ตัว๋แลกเงินและตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีรับรองหรือรับอาวลัโดยสถาบนัการเงิน -    0.00% 
พนัธบตัร 60,747,987.95   5.97% 
ตัว๋เงินคลงั -    0.00% 

รวม 60,747,987.95    5.97% 
3. เงินลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์     

อสังหาริมทรัพย ์ -    0.00% 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 953,000,000.00 93.69% 

รวม 
 
 
 

953,000,000.00 93.69% 
4. สินทรัพย์อ่ืน    

ดอกเบ้ียคา้งรับ 34,057.23 0.00% 
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชี -  0.00% 
สินทรัพยอ์ื่นๆ-สุทธิ 3,892,199.10 0.38% 

รวม 3,926,256.33 0.39% 
รวมมูลค่าทรัพย์สิน 
 
 

1,021,265,944.56 100.40% 
5. หนีสิ้นอ่ืน 
 
 

  
เจา้หน้ีจากการซ้ือเงินลงทุน - 0.00% 
เจา้หน้ีอ่ืน 
 

- 0.00% 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
 

(564,978.86) -0.06% 
เจา้หน้ีจากการแบ่งปันส่วนทนุ 
 

(1,408,516.48) -0.14% 
ค่าเช่ารับล่วงหนา้ 
คา้งจ่าย 
 

- 0.00% 
เงินมดัจ าการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - 0.00% 
เงินมดัจ าการขายอสังหาริมทรัพย ์ -  0.00% 
หน้ีสินอ่ืน (2,145,929.77) -0.22% 

   รวมมูลค่าหนีสิ้น (4,119,425.11) -0.40% 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธขิองกองทุน 1,017,146,519.45 100.00% 

จ านวนหน่วยลงทุน 191,300,000.00 หน่วย 

มูลค่าหน่วยลงทนุ 5.3170 บาท 
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2.4.2   รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุนทุกรายการ แยกตามรายทรัพย์สิน 
 
 

รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 
 

กองทุนลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงแรมบเูลอวาร์ด กรุงเทพ และไดเ้ปล่ียนช่ือเป็นโรงแรม NH Bangkok Sukhumvit 
Boulevard เม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 รวมเน้ือท่ีประมาณ 30,315 ตารางเมตร 

 

ท าเลที่ตั้ง เลขท่ี 2 ซอยสุขมุวิท 5 (เลิศสิน 1) ถนนสุขมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 
ลักษณะโครงการ เป็นอาคาร 2 อาคารท่ีเช่ือมต่อกนั ไดแ้ก่ (1) อาคาร Siam Wing เป็นอาคารสูง 14 ชั้น และ (2) อาคาร  

Krungthep Wing เป็นอาคารสูง 27 ชั้น ประกอบดว้ยท่ีจอดรถจ านวน 178 คนั รวมห้องส าหรับใหเ้ช่าพกั  
315 ห้อง 

ที่ดิน โฉนดเลขท่ี 10023, 10038, 191276-191283, 192788-192795 รวม 18 โฉนด    มีเน้ือท่ี  2-0-57.9 ไร่ 
ประเภทการใช้งาน อาคารโรงแรมให้เช่า 

พื้นที่ของโครงการ
และพืน้ท่ีกองทุน
ลงทุน 

 

รายละเอียด จ านวนห้อง พื้นที ่
(ตารางเมตร) 

อัตราส่วนคิดเทียบกับ 
พื้นที่เช่ารวม (ร้อยละ) 

1. พื้นที่ห้องพกั 315 10,516 34.69 
 Superior Rooms 127 28  
 Deluxe Rooms 138 32  
 Deluxe Terrace Rooms 16 40  
 Deluxe Corner Rooms 20 49  
 Suites 14 66  
2. พื้นที่ให้บริการ*  10,149.50 33.48 
3. ที่จอดรถ  6,612 21.81 
4.  ห้องเคร่ืองและพื้นที่อ่ืนๆ**  2,452.50 8.09 
5.  พื้นที่นอกอาคาร  585 1.93 
รวม  30,315 100.00 

หมายเหตุ   
*  พ้ืนท่ีให้บริการ ไดแ้ก่ ห้องประชุม ห้องจดัเล้ียง บริเวณรับแขก (Lobby)   ศูนยอ์อกก าลงักาย 

(Fitness)   สระว่ายน ้า  ร้านคา้ (Retail shops) และส านกังานผูบ้ริหาร (Back Office) 
** ห้องเคร่ืองและพ้ืนท่ีอ่ืนๆ เช่น ห้องเคร่ืองเคร่ืองปรับอากาศ ห้อง Boiler ห้องอาหาร          

และห้องเปล่ียนเส้ือผา้ส าหรับพนกังาน และพ้ืนท่ีเก็บแทง็คน์ ้าบนชั้นดาดฟ้า เป็นตน้ 
อายุการเช่า ตั้งแต่วนัท่ี 18 มีนาคม 2551-17 มีนาคม 2581 (30 ปี) 
เงินลงทุน 
 
 

ค่าสิทธิการเช่า 1,780,000,000.00 บาท 
ค่าเฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์                        87,036,084.00 บาท 
ค่าใชจ้่ายในการปรับปรุงอาคาร               245,675,674.49 บาท 
ตน้ทุน        (4,328,604.82) บาท 
ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิ    20,115,000.00 บาท 
Revaluation      (1,175,498,153.67) บาท 
เงินลงทุนตามมูลค่ายติุธรรม          953,000,000.00 บาท 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า 
สัญญาเช่าจะมีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีส าคญับางส่วนดงัต่อไปน้ี  

ผู้ให้เช่า บริษทั ควอลิต้ี อินน์ จ ากดั 

ผู้เช่า กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

ทรัพย์สินที่เช่า ท่ีดินท่ีเช่าและอาคารท่ีเช่า  

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี เร่ิมนบัตั้งแต่วนัท่ีผูใ้ห้เช่าไดเ้ขา้ท าสัญญาเช่ากบักองทุน 

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าทั้งจ านวนให้แก่ผูใ้ห้เช่าเป็นจ านวน 1,780,000,000 บาท         
ในวนัท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่า  

หลักประกัน ผูใ้ห้เช่าตกลงจะจัดให้มีหลักประกันดังต่อไปน้ีตลอดอายุสัญญาฉบับน้ี เพ่ือประกันการช าระหน้ี       
การปฏิบัติตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาฉบับน้ี หรือสัญญากระท าการ และสัญญาหรือ
ขอ้ตกลงอื่นใดท่ีผูใ้ห้เช่า (ไม่ว่าในสถานะใดๆ) เขา้ท ากบักองทุนรวม และเพื่อประกนัค่าเสียหายใดๆ 
รวมทั้งค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าในการหาผลประโยชน์ตาม
วตัถุประสงคข์องกองทุนรวม 
▪ จดจ านองทรัพยสิ์นท่ีเช่าแก่กองทุน 
▪ จดัให้มีการจ าน าหุ้นบริษทั บูเลอวาร์ด โฮเตล็ จ ากดั แก่กองทุน 
▪ การโอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในบัญชีท่ีจดัให้มีขึ้นส าหรับการด าเนินงานของบริษทั บูเลอวาร์ด 

โฮเตล็ จ ากดั ให้แก่กองทุน (ตามเง่ือนไขขา้งตน้)  

การประกันภัย 

 

 

 

 

 

ตลอดระยะเวลาของสัญญา ผู ้ให้ เช่าตกลงท่ีจะจัดให้มีการประกันอัคคีภัย และวินาศภัยต่าง ๆ            
(All Risks) ท่ีจ าเป็นและสมควร เพ่ือคุม้ครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นแก่ทรัพยสิ์นท่ีเช่า โดยมีวงเงิน
ประกันไม่ต ่ากว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์การเปล่ียนใหม่ส าหรับส่ิงท่ีเสียหาย 
(Replacement Cost Evaluation) ตามท่ีระบุในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีจดัท าขึ้นฉบบั
ล่าสุด ในขณะท่ีไดเ้ขา้ท าสัญญาประกนัภยัหรือในขณะท่ีมีการต่ออายุกรมธรรม์ประกนัภยันั้นๆ โดย
การประกนัภยัดงักล่าวจะระบุให้กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกนัร่วมและก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผูรั้บ
ผลประโยชน์ รวมถึงการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยมีวงเงิน
ประกนัไม่ต ่ากว่ารายไดท่ี้คาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นระยะเวลา 3  ปี หักออกดว้ยค่าใช้จ่าย  

ราคาประเมินล่าสุด 953,000,000 บาท โดย บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ประเมิน ณ วนัท่ี 22 พฤศจิกายน 2567                  
โดยวิธีพิจารณารายได ้(Income Approach)  

รายได้ต่อปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567  ถึง วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมมีรายไดจ้ากเงินลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย ์20.52 ลา้นบาท และมีรายไดด้อกเบ้ียจ านวน 15.90 ลา้นบาท   
*หมายเหตุ  เป็นข้อมูลผลประกอบการของโรงแรม ระหว่าง เดือน กุมภาพันธ์ - ธันวาคม 2567           
โดยโรงแรมเร่ิมเปิดด าเนินการอยา่งเป็นทางการ เม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 

ภาระผูกพนั ไม่มี 
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การประกันภัย (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผนัแปร เช่น ค่าจดัซ้ืออาหารและเคร่ืองด่ืม ค่าซักแห้ง เป็นตน้ โดยการประกนัภยัดังกล่าวจะระบุให้
กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกนัร่วม และก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผูรั้บผลประโยชน์ นอกจากน้ีผูใ้ห้เช่า
ตกลงจะจดัให้มีการท าประกนัภยัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีเช่าในลกัษณะการเอาประกนัความเส่ียงภยับุคคลท่ี
สาม (Public Liabilities) 

ภายใตจ้ านวนทุนประกัน ข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีกองทุนรวมให้ความเห็นชอบ และกองทุนรวม        
จะไดเ้อาประกนัภยัคุ ม้ครองสิทธิการเช่า ในกรณีที ่กองทุนรวมตอ้งสูญเสีย สิทธิการเช่าก่อน              
ส้ินระยะเวลาท่ีระบุในสัญญาเช่า ซ่ึงจ านวนเงินเอาประกนัส าหรับการประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า
จะขึ้นอยู่กับมูลค่าสิทธิการเช่า ซ่ึงเปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ของสัญญาเช่า          
โดยจะระบุให้กองทุนรวมเป็นผูรั้บผลประโยชน์ 

ทั้งน้ี กองทุนรวมจะเป็นผูรั้บผิดชอบช าระค่าเบ้ียประกนัส าหรับการประกนัภยัดงักล่าวขา้งตน้แต่เพียง
ฝ่ายเดียว และกองทุนรวมอาจมอบหมายหน้าท่ีในการจดัท าประกันภยัดังกล่าวข้างต้นให้ผูเ้ช่าช่วง
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นผูจ้ดัท าตามท่ีกองทุนรวมเห็นสมควรก็ได ้

ทรัพย์สินท่ีเช่าเสียหายหรือถูกท าลาย 

1.   เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน ในกรณีท่ีอาคารท่ีเช่าไดรั้บความเสียหายทั้งหมด
หรืออยา่งมีนยัส าคญั ท าให้ไม่อาจใชอ้าคารท่ีเช่าเพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจไดต้่อไป ทั้งน้ีจะ
ถือว่าอาคารท่ีเช่าไดรั้บความเสียหายอย่างมีนยัส าคญัในกรณีท่ีพ้ืนท่ีของอาคารท่ีเช่าตั้งแต่ร้อยละ 
50 (ห้าสิบ) ขึ้นไปไม่สามารถน าออกใช้เพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจได้ต่อไป คู่สัญญา            
ทั้งสองฝ่ายตกลงท่ีจะด าเนินการดังต่อไปน้ี ภายใน 90 วนันับจากวนัท่ีกองทุนรวมและผูใ้ห้เช่า   
ได้รับทราบถึงความเสียหายท่ีเกิดขึ้นต่ออาคารท่ีเช่าและไดรั้บขอ้มูลเก่ียวกับการจ่ายค่าสินไหม
ทดแทนจากบริษทัประกนัภยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
(ก)  ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายดังกล่าวขึ้นในปีท่ี 1-25 ของระยะเวลาการเช่าผูใ้ห้เช่าตกลง

ด าเนินการสร้างอาคารหลังใหม่ขึ้นเพ่ือทดแทนอาคารท่ีเช่า หรือซ่อมแซมอาคารท่ีเช่า         
ด้วยค่าใช้จ่ายของผูใ้ห้เช่า โดยกองทุนรวมตกลงท่ีจะมอบ  ค่าสินไหมทดแทนท่ีเกิดขึ้น          
จากการประกนัอคัคีภยั และวินาศภยัต่าง ๆ (All Risks) ท่ีกองทุนรวมไดรั้บทั้งหมดใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่าเพ่ือน าไปเป็นค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างอาคารขึ้นทดแทนอาคารท่ีเช่าดงักล่าว หรือการ
ซ่อมแซมดงักล่าว โดยผูใ้ห้เช่าจะเป็นผูด้  าเนินการจดัให้มีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมภายใต้
แบบแปลน แผนงาน และงบประมาณท่ีคู่สัญญาจะไดต้กลงร่วมกนั และภายใตห้ลกัเกณฑ ์
ขอ้ก าหนด บทบัญญัติแห่งกฎหมาย หรือทางปฏิบัติโดยทั่วไปท่ีเก่ียวขอ้งกับการก่อสร้าง 
หรือซ่อมแซมในขณะนั้น โดยผูใ้ห้เช่าจะต้องท าการก่อสร้างหรือซ่อมแซมให้แล้วเสร็จ
ภายใน 3 (สาม) ปีนับแต่เกิดความเสียหาย และให้ถือว่าสิทธิและหน้าท่ีของคู่สัญญาตาม
สัญญาฉบบัน้ียงัคงมีผลต่อไปตลอดระยะเวลาท่ีมีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมดงักล่าวโดยให้
ถือว่าอาคารท่ีสร้างขึ้นใหม่เป็นทรัพยสิ์นท่ีเช่าตามสัญญาฉบบัน้ี (ทั้งน้ี กองทุนรวมจะไม่มี
ภาระหนา้ท่ีในการช าระค่าเช่าเพ่ิมเติมอีกแต่อยา่งใด) 

(ข) ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายดงักล่าวขึ้นในปีท่ี 26-30 ของระยะเวลาการเช่ากองทุนรวมมีสิทธิ
ท่ีจะบอกเลิกสัญญาเช่าฉบับน้ี โดยการแจ้งให้ผูใ้ห้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อกัษรภายใน
ระยะเวลาไม่เกินกว่า 60 (หกสิบ) วนั นับจากวนัท่ีอาคารท่ีเช่าได้รับความเสียหายดงักล่าว
และตกลงส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนท่ีเกิดขึ้นจากการประกนัอคัคีภยั และวินาศภยัต่าง ๆ           
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การประกันภัย (ต่อ) (All Risks) ท่ีกองทุนรวมไดรั้บจากบริษทัประกนัเพ่ือชดเชยค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่ทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่าภายใน 30 วนันับแต่วนัท่ีกองทุนรวมไดรั้บค่าสินไหมทดแทน โดยผูใ้ห้
เช่าตกลงคืนค่าเช่าล่วงหนา้คงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยูใ่ห้แก่กองทุน
รวมภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ีกองทุนรวม บอกเลิกสัญญา 

ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายดงักล่าวขึ้นในปีท่ี 26-30 ของระยะเวลาการเช่าและกองทุนรวม         
ไม่ประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาเช่าฉบบัน้ี ให้น าความในขอ้ (ก) มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

2.  ภายใต้บังคับของข้อ 3. และเวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน ในกรณีท่ีอาคาร            
ท่ีเช่าได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ โดยยงัคงสามารถใช้อาคารท่ีเช่า
บางส่วนท่ีไม่เสียหายเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้ผูใ้ห้เช่าตกลงจะเป็นผูด้  าเนิน            
การจัดให้มีการซ่อมแซมอาคารท่ีเช่าด้วยค่าใช้จ่ายของผู ้ให้เช่า โดยกองทุนรวมตกลงท่ีจะ                
มอบค่าสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีเกิดขึ้นจากการประกนัอคัคีภยั และวินาศภยัต่าง ๆ (All Risks)           
ท่ีกองทุนรวมได้รับทั้งหมดให้แก่ผูใ้ห้เช่าเพื่อน าไปเป็นค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมอาคารท่ีเช่า
ดังกล่าวโดยผูใ้ห้เช่าจะเป็นผูด้  าเนินการจดัให้มีการซ่อมแซมภายใต้แบบแปลน แผนงาน และ
งบประมาณ ท่ีคู่สัญญาจะได้ตกลงร่วมกันและจะท าการซ่อมแซมให้แลว้เสร็จภายใน 1 (หน่ึง)        
ปีนบัแต่เกิดความเสียหายดงักล่าว   

3. เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน ในกรณีท่ีค่าก่อสร้าง หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ท่ีเก่ียวกบั
หรือเก่ียวเน่ืองกับการก่อสร้าง และ/หรือการซ่อมแซมอาคารท่ีเช่า มีจ านวนเกินกว่าค่าสินไหม
ทดแทนพ้ืนฐานท่ีไดรั้บจากการประกนัภยัดงักล่าวหรือไม่เพียงพอส าหรับการด าเนินการซ่อมแซม 
ผูใ้ห้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าก่อสร้าง ค่าซ่อมแซม และ/หรือค่าใชจ้่ายส่วนท่ีเกินดงักล่าว  

4. ก่อนการใชสิ้ทธิในขอ้ 1. ดงักล่าว กองทุนรวมสงวนสิทธิท่ีจะเสนอการด าเนินการดงักล่าวเพ่ือให้ท่ี
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมติัก่อน 

สิทธิในการปฏิเสก่อน
ส าหรับการเช่าต่อ 

ในระหว่างระยะเวลาการเช่าจนถึงระยะเวลา 3 (สาม)  ปี นับจากสัญญาเช่าฉบบัน้ีส้ินสุดลง ในกรณีท่ี
ผูใ้ห้เช่ามีความประสงคท่ี์จะน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้บุคคลอื่นเช่าภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาน้ีแลว้ ผูใ้ห้เช่าตกลงให้สิทธิกองทุนรวมท่ีจะเช่าต่อก่อนบุคคลอ่ืน (Right 
of First Refusal) ในการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากผูใ้ห้เช่า 

สิทธิในการปฏิเสธก่อน
ส าหรับการลงทุนใน
ทรัพย์สินอ่ืน 

ภายในระยะเวลา 3 (สาม) ปี นับจากวนัท่ีได้มีการจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมกับ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่ามีความประสงคท่ี์จะน าท่ีดินเน้ือท่ีรวมทั้งส้ิน 3 ไร่ 2 
งาน 83 ตารางวา  อนัเป็นท่ีตั้งของอาคารโรงแรมเชอราตนั แกรนด์ สุขุมวิท รวมทั้งอาคารท่ีตั้งอยู่บน
ท่ี ดินดังกล่าว ปัจจุบันได้แก่  อาคารเลขท่ี  250 ถนนสุขุม วิท  แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร ทั้งหมดหรือบางส่วนท่ีส าคญัออกให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ่ื์นเช่า หรือขาย
ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ่ื์น ผูใ้ห้เช่า ตกลงให้สิทธิกองทุนรวมท่ีจะเช่า หรือซ้ือจากผูใ้ห้เช่า
ก่อนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ่ื์น (Right of First Refusal) 

 

2.4.3 รายละเอียดการลงทุนในทรัพย์สินท่ีเป็นโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

 -ไม่มี- 
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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 าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
-ไม่มี- 

 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  
2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
 ในการจัดหาผลประโยชน์จากโครงการ กองทุนรวมให้เช่าช่วงแก่บริษัท บูเลอวาร์ด โฮเต็ล จ ากัด           
โดยสัญญาเช่าช่วงมีก าหนดระยะเวลาการเช่าคราวละ 3 ปี โดยคิดค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผัน ตามราย           
ละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(ก) ค่าเช่าคงที่ 
ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะช าระค่าเช่าคงท่ีในอตัรา 124,345,008 บาทต่อปี  
ในกรณี ท่ีได้มีการต่ออายุสัญญาฉบับน้ีออกไปตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาน้ี                      

ผู ้เช่าช่วงตกลงท่ีจะช าระค่าเช่าคงท่ีในอัตรา 124,345,008 บาทต่อปี โดยแบ่งจ่ายเป็นรายเดือน          
เดือนละ 10,362,084 บาท 

 (ข)  ค่าเช่าแปรผัน 
 ตลอดระยะเวลาการเช่ าตามสัญญาน้ีห รือในกรณี ท่ี ได้ มีการต่ออายุ สัญญ าน้ีออกไป                          
ตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาน้ี ผู ้เช่าช่วงตกลงท่ีจะช าระค่าเช่าแปรผันเป็นรายเดือน                 
โดยค านวณไดด้งัน้ี 
ค่าเช่าแปรผนั = [ก x ( ข – ค – ง – จ –   – ช )] +   
โดยท่ี 

ก =  อตัราร้อยละ 85 
ข =  รายไดร้วมจากการประกอบกิจการโรงแรมในเดือนนั้น ทั้งน้ีไม่รวมรายไดจ้ากการให้เช่า

พ้ืนท่ีของร้านคา้ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมโดยตรง ในเดือนนั้น 
ค =  ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้น ทั้งน้ีไม่รวมตน้ทุนจากการให้เช่า

พ้ืนท่ีของร้านคา้ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมโดยตรง ในเดือนนั้น  
ง =  ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้น  
จ =  ค่าใชจ้่ายรวมการด าเนินงานอ่ืนจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้น  
  =  เงินส ารองส าหรับเป็นค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditures) ซ่ึงรวมถึงค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม 

และค่าปรับปรุงอาคาร (Renovation Costs) และการเปล่ียนแปลงและซ้ือ เฟอร์นิเจอร์และ
อุปกรณ์ท่ีเช่าเพ่ิมเติม ซ่ึงคิดเป็นอตัราร้อยละ 2.50 ของรายไดร้วมจากการประกอบกิจการ
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โรงแรมในเดือนนั้น ซ่ึงไม่รวมรายไดจ้ากการให้เช่าพ้ืนท่ีของร้านคา้ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกบักิจการ
โรงแรมโดยตรง ในเดือนนั้น  
ทั้งน้ีส าหรับระยะเวลาการเช่า 2 ปีแรก ให้เงินส ารองตามขอ้   ดงักล่าวคิดเป็นอตัราร้อยละ 
2.00 ของรายไดร้วมจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้น ซ่ึงไม่รวมรายไดจ้ากการ
ให้เช่าพ้ืนท่ีของร้านคา้ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมโดยตรง ในเดือนนั้น  

ช =  อตัราค่าเช่าคงท่ี ในเดือนนั้น ตามท่ีก าหนดในขอ้ ก  

ทั้งน้ี หากผลลพัธ์รวมของสมการ (ข – ค – ง – จ –   – ช) ต ่ากว่า 0 บาท กองทุนรวมตกลงให้ ผูเ้ช่า
ช่วงช าระเฉพาะส่วนของเงินส ารองส าหรับเป็นค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditures) ซ่ึงรวมถึง
ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม และค่าปรับปรุงอาคาร (Renovation Costs) และการเปล่ียนแปลงและซ้ือเฟอร์นิเจอร์
และอุปกรณ์ท่ีเช่าเพ่ิมเติม (ตามขอ้   ขา้งตน้) เป็นค่าเช่าแปรผนัรายเดือนแก่กองทุนรวม 

นอกจากน้ีผู ้เช่าช่วงตกลงให้ค  ามั่นแก่กองทุนรวมว่าจะเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทุนรวม                    
หากกองทุนรวมมีความประสงคแ์ละไดใ้ชสิ้ทธิในการเรียกให้ผูเ้ช่าช่วงเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าต่อไปภายหลงั
จากส้ินสุดสัญญาเช่าช่วง แต่ทั้งน้ีจะต่อออกไปไดไ้ม่เกิน 9 คร้ัง คร้ังละ 3 ปี โดยขอ้ก าหนดและเง่ือนไข
ต่าง ๆ จะเหมือนกบัสัญญาเช่าช่วงเดิมทุกประการ รวมถึงสิทธิในการขอต่ออายสัุญญาเช่าช่วงออกไปอีก
คร้ังละ 3 ปี นบัจากวนัส้ินสุดของสัญญาเช่าช่วงแต่ละฉบบั ทั้งน้ี ค่าเช่าคงท่ีอาจมีการเปล่ียนแปลงไดห้าก
กองทุนรวมและผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงกนัเป็นอยา่งอื่น  

อน่ึง กองทุนรวมอาจพิจารณาให้ผูเ้ช่าช่วงเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าต่อไปภายหลงัจากส้ินสุดสัญญาเช่า
ช่วง ในกรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่ได้ปฏิบัติผิดข้อก าหนดใดๆ ในสัญญาเช่าช่วง โดยในกรณีท่ีกองทุนรวม
ประสงค์จะให้ผูเ้ช่าช่วงเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าต่อ กองทุนรวมจะตอ้งบอกกล่าวให้ผูเ้ช่าช่วงทราบล่วงหน้า       
ไม่นอ้ยกว่า 3 เดือน ก่อนวนัส้ินสุดอายสัุญญาเช่าช่วง  

ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนผูเ้ช่าช่วงใหม่นั้น อาจมีการเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญา
เช่าช่วงซ่ึงรวมถึงวิธีการค านวณค่าเช่าดว้ย 

 

 รายละเอียดการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์สามารถสรุปได้ดังแผนภาพต่อไปนี ้
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สรุปสาระส าคัญของสัญญาเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมลงทุน 
ในการจดัหาผลประโยชน์จากโครงการ กองทุนรวมให้เช่าช่วงแก่บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเต็ล จ ากดั โดยสัญญา       

เช่าช่วงจะมีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีส าคญับางส่วนดงัต่อไปน้ี  

ผู้ให้เช่า กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

ผู้เช่าช่วง บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเตล็ จ ากดั 

ทรัพย์สินที่เช่า ท่ีดินท่ีเช่า อาคารท่ีเช่า และเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ 

ระยะเวลาการเช่า 
3 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีผูเ้ช่าช่วงเขา้ท าสัญญากบักองทุนรวม เวน้แต่กองทุนรวมไดใ้ชสิ้ทธิต่อ           
อายสัุญญาต่อไป 

ค่าเช่า 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(ก) ค่าเช่าคงที ่
ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะช าระค่าเช่าคงท่ีในอตัรา 124,345,008 บาทต่อปี  
ในกรณีท่ีได้มีการต่ออายุสัญญาฉบับน้ีออกไปตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาน้ี           
ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะช าระค่าเช่าคงท่ีในอตัรา  124,345,008 บาทต่อปี โดยแบ่งจ่ายเป็นรายเดือน 
เดือนละ 10,362,084 บาท 

(ข)  ค่าเช่าแปรผัน 
ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาน้ีหรือในกรณีท่ีได้มีการต่ออายุสัญญาน้ีออกไปตาม
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาน้ี ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายเดือน         
โดยค านวณไดด้งัน้ี 
ค่าเช่าแปรผนั =  [ก x ( ข – ค – ง – จ –   – ช )] +    โดยท่ี 
ก =  อตัราร้อยละ 85 
ข =  รายได้รวมจากการประกอบกิจการโรงแรมในเดือนนั้ น (ตามท่ีปรากฏในข้อ (1)             

ของรายงานงบก าไรขาดทุนท่ีจดัท าตามรูปแบบของเอกสารแนบทา้ย) ทั้งน้ีไม่รวมรายได้
จากการให้เช่าพ้ืนท่ีของร้านคา้ ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมโดยตรงในเดือนนั้น 

ค =  ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้ น(ตามท่ีปรากฏในข้อ (2)             
ของรายงานงบก าไรขาดทุนท่ีจดัท าตามรูปแบบของเอกสารแนบทา้ย) ทั้งน้ีไม่รวมตน้ทุน
จากการให้เช่าพ้ืนท่ีของร้านคา้ ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมโดยตรงในเดือนนั้น  

ง =  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้ น    
(ตามท่ีปรากฏในข้อ  (4) ของรายงานงบก าไรขาดทุน ท่ีจัดท าตามรูปแบบของ
เอกสารแนบทา้ย) 

จ =  ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงาน อ่ืนจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้ น           
(ตามท่ีปรากฏในข้อ (6) ของรายงาน งบก าไรขาดทุน ท่ีจัดท าตามรูปแบบของ
เอกสารแนบทา้ย) 

  =  เงินส ารองส าหรับเป็นค่าใช้จ่ายส่วนทุน (Capital Expenditures) ซ่ึงรวมถึงค่าใช้จ่าย
เพ่ิมเติมและค่าปรับปรุงอาคาร(Renovation Costs) และการเปล่ียนแปลงและซ้ือ
เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ท่ีเช่าเพ่ิมเติม ซ่ึงคิดเป็นอตัราร้อยละ 2.50 ของรายไดร้วมจาก 
การประกอบกิจการโรงแรม 
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ค่าเช่า (ต่อ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  ในเดือนนั้น ซ่ึงไม่รวมรายได้จากการให้เช่าพ้ืนท่ีของร้านคา้ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกับกิจการ
โรงแรมโดยตรง ในเดือนนั้น (ตามท่ีปรากฏในขอ้ (8) ของรายงานงบก าไรขาดทุนท่ีจดั 
ท าตามรูปแบบของเอกสารแนบทา้ย) 

 ทั้งน้ีส าหรับระยะเวลาการเช่าสอง 2 ปีแรก ให้เงินส ารองตามข้อ   ดังกล่าวคิดเป็น         
อัตราร้อยละ 2.00 ของรายได้รวมจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้ น                  
ซ่ึงไม่รวมรายไดจ้ากการให้เช่าพ้ืนท่ีของร้านคา้ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมโดยตรง
ในเดือนนั้น (ตามท่ีปรากฏในข้อ (8) ของรายงานงบก าไรขาดทุนท่ีจดัท าตามรูปแบบ        
ของเอกสารแนบทา้ย) 

ช =  อตัราค่าเช่าคงท่ี ในเดือนนั้น ตามท่ีก าหนดในขอ้ ก (ตามท่ีปรากฏในขอ้ (10) ของราย 
งานงบก าไรขาดทุนท่ีจดัท าตามรูปแบบของเอกสารแนบทา้ย) 

ทั้ งน้ี  หากผลลัพธ์รวมของสมการ (ข  – ค – ง – จ –   – ช) ต ่ ากว่า 0 บาท กองทุนรวม                  
ตกลงให้ ผู ้เช่ าช่วงช าระ เฉพาะส่วนของเงินส ารองส าห รับ เป็นค่ าใช้จ่ ายส่วนทุน                          
(Capital Expenditures) ซ่ึงรวมถึงค่าใชจ้่ายเพ่ิมเติมและค่าปรับปรุงอาคาร (Renovation Costs) 
และการเปล่ียนแปลงและซ้ือเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ท่ีเช่าเพ่ิมเติม (ตามข้อ   ข้างต้น)             
เป็นค่าเช่าแปรผนัรายเดือนแก่กองทุนรวม 

การตรวจสอบค่าเช่า 
 

 

 

 

 
 

ภายใต้บังคบัของข้อก าหนดอื่นในสัญญาเช่าช่วง ในแต่ละปีคู่สัญญาตกลงท่ีจะตรวจสอบ
จ านวนค่าเช่าซ่ึงผูเ้ช่าช่วงได้ช าระไปในปีบัญชีใดๆ จากงบการเงินประจ าปีของผูเ้ช่าช่วง            
ซ่ึงได้ตรวจสอบแล้ว  (“งบการเงิน ซ่ึงได้ตรวจสอบแล้ว”) ในกรณี ท่ีค่ าเช่าทั้ งหมด                  
ซ่ึงผูเ้ช่าช่วงได้ช าระแล้วในปีบัญชีใดๆ (“ค่าเช่าซ่ึงได้ช าระแล้ว”) มีจ านวนมากกว่าค่าเช่า          
ซ่ึงควรจะได้ช าระตามงบการเงินซ่ึงได้ตรวจสอบแล้ว ( “ค่าเช่าซ่ึงตรวจสอบแล้ว”)             
กองทุนรวมตกลงจะคืนเงินให้แก่ผู ้เช่าช่วงในจ านวนเท่ากับส่วนต่างระหว่างค่าเช่า                   
ซ่ึงไดช้ าระแลว้กับค่าเช่าซ่ึงตรวจสอบแลว้ในกรณีท่ีค่าเช่าซ่ึงไดช้ าระแลว้มีจ านวนน้อยกว่า         
ค่าเช่า ซ่ึงตรวจสอบแล้วผูเ้ช่าช่วงตกลงจะช าระคืนเงินให้แก่กองทุนรวมในจ านวนเท่ากับ 
ส่วนต่างระหว่างค่าเช่าซ่ึงตรวจสอบแลว้กบัค่าเช่าซ่ึงไดช้ าระแลว้  

ทั้งน้ี งบการเงินซ่ึงไดต้รวจสอบแลว้ หมายถึง รายงานงบก าไรขาดทุนท่ีไดรั้บการตรวจสอบ 
โดยผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก.ล.ต.       

หนังสือค า้ประกัน นายกิรินทร์ นฤหล้าและนายนรินทร์ นฤหล้า ได้ด าเนินการวางหนังสือค ้ าประกัน                  
ในวงเงินค ้าประกนัจ านวน 100,000,000 บาท (หน่ึงร้อยลา้นบาท) ท่ีระบุให้กองทุนรวมเป็น
ผูรั้บประโยชน์ ให้แก่กองทุนรวมเพ่ือเป็นการประกันการช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วง             
เป็นระยะเวลา 5 (ห้า) ปี  โดยกองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องเงินตามหนังสือค ้ าประกันเพ่ือ             
น ามาช าระเงินช าระเพ่ิมคร่ึงแรกและค่าส่วนต่างคร่ึงหลัง และ/หรือค่าเสียหายใดๆ              
ตามสัญญาเช่าช่วง และสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งอื่นๆ (ตามท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วง)  

สัญญากระท าการ 

 
 

ตามขอ้ก าหนดของสัญญากระท าการระหว่างนายกิรินทร์ นฤหลา้และนายนรินทร์ นฤหลา้ 
(รวมเรียกว่า “ผู้ให้สัญญา”) กับกองทุนรวมนั้น ผูใ้ห้สัญญาตกลงรับประกันว่าค่าเช่าของ
โครงการซ่ึงผู ้เช่าช่วงจะต้องช าระให้กับกองทุนรวมตามสัญญาเช่าช่วงจะต้องไม่ต ่ า               
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สัญญากระท าการ 
(ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กว่าค่าเช่าท่ีรับประกนัรายปีดงัต่อไปน้ี 

(ก) ค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีส่วนที่หนึ่ง  
- ส าหรับปีท่ีหน่ึง และปีท่ีสองของระยะเวลาการเช่า 173,044,241 บาท ต่อปี 
- ส าหรับปีท่ีสามถึงปีท่ีห้าของระยะเวลาการเช่า 163,479,241 บาท ต่อปี 

(ข) ค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีส่วนที่สอง 

ปีที ่ จ านวน 
ปีแรก ร้อยละ 2 ของรายได้รวมจากการประกอบกิจการโรงแรมของ

รายงานงบก าไรขาดทุนท่ีจดัท าตามรูปแบบของเอกสารแนบทา้ย
สัญญาเช่าช่วง ทั้งน้ีไม่รวมรายไดจ้ากการให้เช่าพ้ืนท่ีของร้านคา้ 
ซ่ึงไม่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรมโดยตรง (“รายได้รวม”) 

ปีท่ี 2 ร้อยละ 2 ของรายไดร้วม 
ปีท่ี 3 ร้อยละ 2.5 ของรายไดร้วม 
ปีท่ี 4 ร้อยละ 2.5 ของรายไดร้วม 
ปีท่ี 5 ร้อยละ 2.5 ของรายไดร้วม 

(ค) ค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีส่วนที่สาม 

ปีที ่ จ านวน 
ปีแรก ร้อยละ 1.5 ของรายไดร้วม 
ปีท่ี2 ร้อยละ 1.5  ของรายไดร้วม 
ปีท่ี 3 ร้อยละ 1.64 ของรายไดร้วม 
ปีท่ี 4 ร้อยละ 1.63 ของรายไดร้วม 
ปีท่ี 5 ร้อยละ 1.63 ของรายไดร้วม 

 

โดยการช าระค่าเช่าท่ีรับประกนัรายปีให้อยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 
(1) ค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีตามท่ีก าหนดข้างต้นให้แบ่งเป็น  2 (สอง) ส่วนเท่า ๆกัน         

โดยเงินประกันท่ีค านวณได้ส าหรับระยะเวลา 6 (หก) เดือนแรกของระยะเวลา           
การเช่าแต่ละปีให้มีจ านวนเท่ากับคร่ึงหน่ึงของค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีของรอบปี    
บญัชีนั้น ๆ (“ค่าเช่าท่ีรับประกันคร่ึงแรก”)  

(2) ถา้จ านวนค่าเช่าท่ีกองทุนรวมไดรั้บส าหรับระยะเวลาระหว่าง 6 (หก) เดือนแรกของ
ระยะเวลาการเช่าแต่ละปีส าหรับรอบปีการเช่าใด ๆ (“ค่าเช่าคร่ึงแรกที่ได้รับจริง”)          
มีจ านวนน้อยกว่าค่าเช่าท่ีรับประกันคร่ึงแรกส าหรับระยะเวลาดังกล่าวผูใ้ห้สัญญา          
จะช าระเงินส่วนต่างระหว่างค่าเช่าท่ีรับประกันคร่ึงแรก และค่าเช่าคร่ึงแรกท่ีได้รับ          
จริงให้แก่กองทุนรวมภายในวนัท่ี 30 (สามสิบ) ของเดือนถัดไปนับจากวนัสุดท้าย               
ของเดือนท่ี 6 (หก) ของระยะเวลาการเช่าในปีดงักล่าว (“เงินช าระเพิม่คร่ึงแรก”)  

(3) ถา้จ านวน (ก) ค่าเช่าคร่ึงแรกท่ีไดรั้บจริง (ข) ค่าเช่าท่ีกองทุนรวมได้รับส าหรับระยะ  
เวลาระหว่าง 6 (หก) เดือนหลังของระยะเวลาการเช่าแต่ละปีส าหรับรอบปีการเช่า        
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สัญญากระท าการ 
(ต่อ) 

 

ใด ๆ (“ค่าเช่าคร่ึงหลังที่ได้รับจริง”) และ (ค) เงินช าระเพ่ิมคร่ึงแรก (หากมี) มีจ านวนต ่า
กว่าค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีส าหรับระยะเวลาดังกล่าว ผูใ้ห้สัญญาจะช าระเงินส่วน          
ต่างระหว่าง (1) ค่าเช่าท่ีรับประกันรายปี และ (2) ค่าเช่าคร่ึงแรกท่ีได้รับจริงรวมกับ          
ค่าเช่าคร่ึงหลังท่ีได้รับจริง และเงินท่ีช าระเพ่ิมคร่ึงแรก ให้แก่กองทุนรวมภาย                   
ในวนัท่ี 30 (สามสิบ) ของเดือนถัดไปนับจากวนัสุดท้ายของเดือนท่ี 12  (สิบสอง)          
ของระยะเวลาการเช่าในปีดงักล่าว (“ค่าส่วนต่างคร่ึงหลัง”) 

การผ่อนเวลาการช าระเงินของค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีส่วนที่สาม 

ในกรณี ท่ีภายในวันท่ี  30 ของเดือนถัดจากเดือนท่ี 6 หากค่าเช่าคร่ึงแรกท่ีได้รับจริง                       
มีไม่เพียงพอท่ีจะช าระค่าเช่าท่ีรับประกนัคร่ึงแรกหรือในกรณีท่ีภายในวนัท่ี 30 ของเดือน         
ถดัจากเดือนท่ี 12 ของระยะเวลาการเช่าในปีใด หากจ านวน (ก) ค่าเช่าคร่ึงแรกท่ีไดรั้บจริง 
(ข) ค่าเช่าคร่ึงหลงัที่ไดรั้บจริง และ (ค) เงินช าระเพิ่มคร่ึงแรก (หากมี) รวมกนั มีไม่เพียง
พอที่จะช าระค่าเช่าที่รับประกนัรายปี (แลว้แต่กรณี) ในรอบปีระยะเวลาการเช่าใด กองทุน
ตกลงผ่อนเวลาการช าระค่าเช่าท่ีไม่เพียงพอดังกล่าวเป็นจ านวนไม่เกินจ านวนค่าเช่าท่ี
รับประกนัรายปีส่วนท่ีสามในปีนั้น (“ค่าเช่าที่ผ่อนเวลาให้”) ให้แก่ผูใ้ห้สัญญา โดยผูใ้ห้
สัญญาจะตอ้งช าระค่าเช่าท่ีผ่อนเวลาให้ให้แก่กองทุนภายในระยะเวลา 2 ปี นบัแต่วนัท่ีมีการ
ผ่อนเวลาดังกล่าว โดยในกรณีท่ีมีการผ่อนเวลาดังกล่าว ให้มีการค านวณเงินช าระเพ่ิม            
คร่ึงแรก และ/หรือค่าส่วนต่างคร่ึงหลังจากค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีส่วนท่ีหน่ึงค่าเช่าท่ี
รับประกนัรายปีส่วนท่ีสอง และค่าเช่าท่ีรับประกนัรายปีส่วนท่ีสาม (เท่าจ านวนท่ีมีเพียงพอ
ช าระ) เท่านั้น และในกรณีท่ีผูใ้ห้สัญญาสามารถด าเนินการไดต้ามเง่ือนไขการผ่อนเวลาของ
กองทุน จะไม่ถือว่าเป็นเหตุผิดนดัผิดสัญญาของผูใ้ห้สัญญาตามสัญญากระท าการ 

หลักประกัน 

 

 

 

 

 

 

 

ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะจดัให้มีหลกัประกนัดงัต่อไปน้ีตลอดอายุสัญญาฉบบัน้ี ให้แก่กองทุนรวม
เพ่ือประกนัการช าระหน้ี การปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาฉบบัน้ีและสัญญา 
ท่ีเก่ียวขอ้ง และค่าเสียหายใดๆ ท่ีอาจเกิดมีขึ้นเน่ืองจากการไม่ปฏิบติัตามสัญญาฉบบัน้ีและ
สัญญาท่ีเก่ียวข้อง รวมทั้งค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถใช้ทรัพยสิ์น            
ท่ีเช่าในการหาผลประโยชน์ตามวตัถุประสงค์แห่งสัญญาฉบับน้ีและสัญญาท่ีเก่ียวข้อง            
โดยผู ้เช่าช่วงตกลงจะรับผิดชอบบรรดาค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใดๆท่ีเก่ียวกับการ
ด าเนินการดงักล่าวทั้งส้ิน 
▪ ด าเนินการให้บริษัท ควอลิต้ี อินน์ จ ากัดจดจ านองท่ีดินท่ีเช่าและอาคารท่ีเช่าให้แก่

กองทุน 
▪ จดัให้มีการจ าน าหุ้นบริษทั บูเลอวาร์ด โฮเตล็ จ ากดัแก่กองทุน 
▪ โอนสิทธิในบญัชีท่ีจดัให้มีขึ้นส าหรับการด าเนินงานของบริษทั บูเลอวาร์ด โฮเตล็ จ ากดั 

ให้แก่กองทุนรวม 

สภาพของทรัพย์สิน
ที่เช่า 

 

กองทุนรวมจะส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้แก่ผูเ้ช่าช่วงในสภาพท่ีเป็นอยู่ ณ วนัท่ีของสัญญา
ฉบับน้ี และภายใต้ข้อก าหนดอ่ืนใดของสัญญาฉบับน้ี  นอกจากน้ี กองทุนรวมจะเป็น
ผูรั้บผิดชอบค่าใชจ้่ายประเภทต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงัต่อไปน้ี  
(ก) ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับการด าเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ในส่วนท่ีเก่ียวกับ

โครงสร้าง หรือส่วนประกอบท่ีส าคญัของอาคารท่ีเช่า (Structural Repairs) 
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(ข) ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการซ่อมแซมซ่ึงมิได้เกิดขึ้นโดยปกติหรือท่ีเก่ียวข้องกับการ
เปล่ียนใหม่ตามค านิยามของ Building and Appurtenances ภายใตสั้ญญาจา้งบริหารงาน
กับ อ ม ารี  (Extraordinary Repairs to or Replacements of Equipment included in the 
definition of Building and Appurtenances)  

(ค) เม่ือจะต้องมีการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ ผู ้เช่าช่วงจะ
ด าเนินการเปล่ียนแปลงหรือเพ่ิมเติมเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ท่ีเช่าโดยให้เป็นค่าใชจ้่าย
ของกองทุนรวม และให้ถือว่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ท่ีไดเ้ปล่ียนใหม่นั้นเป็นทรัพยสิ์น
ของกองทุนรวมและเป็นเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ท่ีเช่าตามสัญญาฉบบัน้ีต่อไป  

ในการเบิกค่าใชจ้่ายดงักล่าวขา้งตน้จากกองทุนรวม ผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งแจง้ให้กองทุนรวมทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษรถึงรายละเอียดท่ีเก่ียวข้องล่วงหน้าตามสมควรเพื่อให้กองทุนรวม
พิจารณาและอนุมติัการเบิกจ่ายค่าใชจ้่ายไดท้นัก าหนดช าระ โดยการอนุมติัค่าใชจ้่ายดงักล่าว
เป็นดุลพินิจของกองทุนรวมแต่เพียงผูเ้ดียว ทั้งน้ี กองทุนรวมจะไม่ปฏิเสธการอนุมติัค่าใชจ้่าย
ดงักล่าวโดยไม่มีเหตุผลสมควร  

อน่ึง ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม กองทุนรวมตกลง
จะค านึงถึงค่าใช้จ่ายตามท่ีไดร้ะบุไวข้า้งตน้และส ารองเงินไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของค่าใช้จ่ายท่ี
กองทุนรวมจะตอ้งรับผิดชอบตามท่ีไดร้ะบุไวใ้นขอ้น้ี 

การประกันภัย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตลอดระยะเวลาของสัญญา ผูเ้ช่าช่วงตกลงท่ีจะจดัให้มีการประกนัอคัคีภยั และวินาศภยัต่าง ๆ 
(All Risks) ไม่ต ่ากว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยใช้เกณฑ์การเปล่ียนใหม่ส าหรับส่ิง          
ท่ีเสียหาย (Replacement Cost Evaluation) ตามท่ีระบุในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น             
ท่ีเช่าท่ีจัดท าขึ้นฉบับล่าสุด ในขณะท่ีได้เข้าท าสัญญาประกันภัยหรือในขณะท่ีมีการต่อ               
อายุกรมธรรม์ประกันภัยนั้ นๆ โดยการประกันภัยดังกล่าวจะระบุให้กองทุนรวมเป็น                            
ผูเ้อาประกนัร่วม และผูรั้บผลประโยชน์ตามกรมธรรมแ์ต่เพียงผูเ้ดียว 
ผูเ้ช่าช่วงตกลงจะจัดให้มีการท าประกันภัยส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าตลอดระยะเวลาเช่าใน
ลกัษณะการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยมีวงเงินประกนั
ไม่ต ่ากว่ารายไดท่ี้คาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นระยะเวลา 3 (สาม) ปี หักออกด้วย
ค่าใชจ้่ายผนัแปร เช่น ค่าจดัซ้ืออาหารและเคร่ืองด่ืม ค่าซักแห้ง เป็นตน้ ตลอดระยะเวลาการ
เช่า และการประกันภัยดังกล่าวจะระบุให้กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกันร่วมและเป็นผูรั้บ
ประโยชน์ตามกรมธรรมแ์ต่เพียงผูเ้ดียว  
ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายขึ้น กองทุนรวมตกลงจะด าเนินการส่งมอบค่าสินไหมทดแทน          
ตามกรมธรรม์ประกนัภยัส าหรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นแน่นอน (Fixed Charge) ให้แก่ผูเ้ช่าช่วง 
ภายในระยะเวลาอนัสมควร (โดยปราศจากดอกเบ้ีย)   ทั้งน้ี การส่งมอบค่าสินไหมทดแทน
ดังกล่าวจะไม่เกินกว่าระยะเวลา 60 (หกสิบ) วนันับแต่วนัท่ีกองทุนรวมได้รับค่าสินไหม
ทดแทนนั้น โดยกองทุนรวมตกลงให้ถือว่าเงินค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกนัภยั       
ท่ีกองทุนได้รับจ านวนดังกล่าวเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าท่ีรับประกันรายปีท่ีจะต้องจ่าย                       
ให้แก่กองทุนรวมตามสัญญากระท าการระหว่างกองทุนรวมและนายกิรินทร์ นฤหล้า         
และนายนรินทร์ นฤหลา้ ซ่ึงเขา้ท าในฐานะกรรมการบริษทั บูเลอวาร์ด โฮเตล็ จ ากดั 
ผู ้เช่าช่วงตกลงจะจัดให้มีการท าประกันภัยส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าตลอดระยะเวลาเช่า             
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ในลักษณะการเอาประกันความเส่ียงภัยบุคคลท่ีสาม (Public Liabilities) ภายใต้จ านวน             
ทุนประกนั ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีกองทุนรวมให้ความเห็นชอบ  
นอกจากน้ีผู เ้ช่าช่วงตกลงจะจดัให้มีการเอาประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า ในกรณี           
ท่ีกองทุนรวมตอ้งสูญเสียสิทธิการเช่าก่อนส้ินระยะเวลาท่ีระบุในสัญญาเช่า ซ่ึงจ านวนเงินเอา
ประกันส าห รับการประกันภัยคุ ้มครองสิทธิการเช่าจะขึ้ นอยู่กับมูลค่าสิท ธิการเช่า                         
ซ่ึงเปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ของสัญญาเช่า โดยจะระบุให้กองทุนรวม
เป็นผูรั้บผลประโยชน์  ทั้ งน้ี ผูเ้ช่าช่วงจะเป็นผูรั้บผิดชอบช าระค่าเบ้ียประกันส าหรับการ
ประกนัภยัดงักล่าวขา้งตน้แต่เพียงฝ่ายเดียว 

 

2.5.2 การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ท้ังหมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง หรือมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมี
นัยส าคัญ 
 กองทุนรวมไดใ้ห้เช่าเหมาโรงแรมแก่ บริษทับูเลอวาร์ด โฮเตล็ จ ากดั โดยมีขอ้มูลของผูเ้ช่าช่วง ดงัน้ี 

ช่ือบริษทั บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเตล็ จ ากดั 

ทุนจดทะเบียน 270,000,000 บาท (สองร้อยเจ็ดสิบลา้นบาทถว้น) 
วนัท่ีจดทะเบียน 20 กนัยายน 2550 
เลขท่ีนิติบคุคล 0105550099194 

กรรมการบริษทั นายกิรินทร์ นฤหลา้ และ นายนรินทร์ นฤหลา้ 
ทีมบริหาร 
 

*บริษัท ไมเนอร์ อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) เป็นผูบ้ริหารโรงแรม 
ภายใตแ้บรนด ์NH Hotel 

ประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจ บริษทั ไมเนอร์ อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกิจโรงแรมทั้งใน
รูปแบบเป็นเจา้ของเอง บริหารจดัการ และร่วมลงทุน โดยมีโรงแรมและเซอร์วิส 
สวีท ทั้งส้ิน 549 แห่ง ภายใต้เคร่ืองหมายการคา้ อนันตรา ,อวานี,โอ๊คส์,ทิโวลี 
NH Collection,NH,nhow,เอเลวาน่า,แมริออท,โฟร์ซีชัน่ส์,เซ็นต ์รีจิส,เรดิสัน บลู 

 

* เดิมช่ือโรงแรมบูเลอวาร์ด กรุงเทพ ต่อมาเมื่อวนัท่ี 15 ต.ค. 67 ไดเ้ปิดด าเนินการโรงแรมอยา่งเป็นทางการ ภายใตช่ื้อโรงแรม NH Bangkok Sukhumvit 
Boulevard และไดแ้ต่งตั้ง บริษทั ไมเนอร์ อินเตอร์ชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้ริหารโรงแรม 
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โครงสร้างทีมบริหาร  
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
การวิเคราะห์ของผู้จัดการกองทุนเกี่ยวกับผลกระทบกับการเปลี่ยนตัวผู้เช่า ดังนี ้  
การเปล่ียนตัวผูเ้ช่าเหมาอาจเกิดขึ้น กรณีท่ีเกิดเหตุผิดสัญญาภายใต้สัญญาเช่าช่วง กองทุนอาจต้อง               

บอกเลิกสัญญาเช่าช่วงและหาบุคคลอื่นเพื่อเขา้มาเป็นคู่สัญญารายใหม่ของสัญญาเช่าช่วงเพื่อบริหารทรัพยสิ์นท่ีเช่า 
จนกว่ากองทุนด าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่าช่วงและสามารถเจรจาตกลงกบัผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ได้ส าเร็จ 
กองทุนจะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิดสัญญาและมีสิทธิในการบงัคบัหลกัประกนั  
ซ่ึงหากกองทุนไม่สามารถบงัคบัหลกัประกนั ไดต้ามขั้นตอนและในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่
ซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตให้ประกอบกิจการโรงแรมภายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่           
ในสัญญาเช่าช่วงฉบบัใหม่โดยมีขอ้ก าหนดท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทุนได ้กระแสรายไดข้องกองทุนอาจหยุดชะงกั
หรือลดลงเป็นระยะเวลาหน่ึง ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทุน  

 

2.5.3 ผู้เช่าหลักทีเ่ป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนัท่ีเกี่ยวข้องกบับริษัทจัดการ 
   -ไม่มี- 

 

2.5.4 การว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
  -ไม่มี- 
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  2.5.5 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้และให้เช่าอสังหาริมทรัพย์      
ท้ังโครงการแก่ผู้ประกอบการ 

1.  ขอ้มูลเก่ียวกบัผูเ้ช่า รายละเอียดตามขอ้ 2.5.2 

2.  ผลการด าเนินงานท่ีผา่นมา 
 

ผลประกอบการปี 2567 โรงแรมมีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียอยูท่ี่ 46% (จากเดือนกุมภาพนัธ์ถึงเดือน
ธันวาคม 2567) มีรายไดร้วม 173.33 ลา้นบาท และ EBITDA 14.97 ลา้นบาท ซ่ึงต ่ากว่าค่าเช่า
เหมาคงท่ี 124.3 ลา้นบาท (ค่าเช่าอตัราต่อปีจนถึงวนัท่ี 27 มิถุนายน 2567) และ127 ลา้นบาท 
(ค่าเช่าอัตราต่อปี เร่ิมวนัท่ี 28 มิถุนายน 2567) โดยเม่ือเทียบกับผลประกอบการปี 2566 
โครงการมีผลประกอบการท่ี สูงขึ้ นจากเดิมท่ีโครงการมีรายได้รวม 4.82 ล้านบาท และ 
EBITDA -15.29 ลา้นบาท ทั้งน้ี ถึงแม้ว่าในปี 2567 ผ่านพน้สถานการณ์โควิด-19 แลว้ ทั้งใน
และต่างประเทศมีแนวโน้มดีขึ้น แต่โรงแรมยงัคงหยุดประกอบกิจการ เน่ืองจากผูเ้ช่าช่วงอยู่
ระหว่างการจดัการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ทรัพยสิ์น 
อย่างไรก็ตาม วนัท่ี 27 มิถุนายน 2567 บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเต็ล จ ากดั (“บูเลอวาร์ด”) ผูเ้ช่าช่วง
ของกองทุนไดด้ าเนินการปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าแลว้เสร็จ และไดส่้งมอบอาคารท่ีเช่าภายหลงั
การปรับปรุงทรัพยสิ์นให้แก่กองทุน อนัมีผลให้ค่าเช่าคงท่ีของอาคารท่ีเช่าท่ีบูเลอวาร์ด จะตอ้ง
ช าระให้แก่กองทุน จะเป็นอตัราค่าเช่าคงท่ีใหม่ท่ีเพ่ิมสูงขึ้นจากเดิม 124,345,008 บาทต่อปี       
เป็น 127,000,000 บาทต่อปี ตั้งแต่วนัท่ี 28 มิถุนายน 2567 เป็นตน้ไป 

3.  ค่าตอบแทนท่ีกองทุนไดรั้บจาก
การให้เช่า 
 

รายได้ค่าเช่าของกองทุนในปี 2567 มีจ านวน 20.52 ล้านบาท แต่อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าช่วงยงัคง       
มีภาระผูกพนัในการช าระค่าเช่าคงท่ีเป็นจ านวนเงินปีละ 124.3 ลา้นบาท (ค่าเช่าอตัราต่อปีจน   
ถึงวนัท่ี 27 มิถุนายน 2567) และ127 ลา้นบาท (ค่าเช่าอตัราต่อปีเร่ิมวนัท่ี 28 มิถุนายน 2567)   
(ซ่ึงเป็นไปตามสัญญาเช่าช่วงกบักองทุน) 

4.ค่าเช่าผนัแปรท่ีกองทุนไดรั้บ ไม่มี เน่ืองจากโรงแรมไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดโรคโควิด -19 จึงท าให้โรงแรมปิด
การด าเนินการชัว่คราวตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563 เป็นตน้มา จึงท าให้ผลประกอบการของผูเ้ช่า
เหมานอ้ยกว่าค่าเช่าคงท่ีตามท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วง ประกอบกบัปี 2565 จนถึงปี 2567 โรงแรม
อยูร่ะหว่างการปรับปรุงจึงท าให้โรงแรมยงัคงปิดการด าเนินการ  
อน่ึง โรงแรมเปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการ ภายใต้ช่ือ “โรงแรม NH Bangkok Sukhumvit 
Boulevard” และได้แต่งตั้ ง ไมเนอร์ เป็นผู ้บริหารโรงแรม ตั้ งแต่วันท่ี  15 ตุลาคม 2567           
เป็นตน้มา ดงันั้น ปี 2567 กองทุนจึงไม่ไดรั้บค่าเช่าผนัแปรตามเกณฑท่ี์ก าหนดไว ้

5 . ค วาม เห็ น ผู ้จัด ก ารกองทุ น

เก่ี ยวกับ ความส ามารถในการ

ปฏิบัติตามสัญญาเช่าในระยะเวลา

ท่ีผา่นมา  

 

 

 

 

 

การปฏิบัติตามสัญญาเช่าในระยะเวลาท่ีผ่านมาผูเ้ช่าช่วงมีการค้างช าระค่าเช่าของปี 2557 
จ านวน 28.44 ลา้นบาท ของปี 2560 จ านวน 20.72 ลา้นบาท ของปี 2561 จ านวน 28.72 ลา้น
บาท ของปี 2562 จ านวน 79.53 ลา้นบาท ของปี 2563 จ านวน 124.35 ลา้นบาท ของปี 2564 
จ านวน 124.35 ลา้นบาท ของปี 2565 จ านวน 124.35 ลา้นบาท ของปี 2566 จ านวน 124.35 ลา้น
บาท และของปี 2567 จ านวน 109.20 ลา้นบาท โดยสาเหตุของการคา้งค่าเช่า สรุปไดด้งัน้ี 
ก. การคา้งค่าเช่าปี 2557 เกิดจากเหตุชุมนุมทางการเมือง 
ข. การค้างค่าเช่าปี  2560 - 2562 เกิดจากความเส่ือมสภาพของทรัพย์สินโรงแรม ท าให้                 
ไม่สามารถคิดค่าบริการห้องพกัไดใ้นราคาสูง ทั้งท่ีอตัราการเขา้พกัของโรงแรมยงัคงอยู่ใน
ระดับสูง สาเหตุท่ีโรงแรมไม่ได้รับการซ่อมแซมเน่ืองจากกระแสเงินสดท่ีตั้งส ารองไว้
ส าหรับการซ่อมแซมตามสัญญาเช่าช่วงเป็นจ านวน 2.5% ของรายได้มีจ านวนน้อยกว่า
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5 . ค วาม เห็ น ผู ้จัด ก ารกองทุ น

เก่ี ยวกับ ความส ามารถในการ

ปฏิบัติตามสัญญาเช่าในระยะเวลา

ท่ีผา่นมา (ต่อ) 

งบประมาณการซ่อมแซมใหญ่ท่ีผูเ้ช่าช่วงเสนอท่ีจ านวน 250 ลา้นบาท  
ค. การคา้งค่าเช่าปี 2563-2564 เกิดจากการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ท่ีเกิดขึ้นตั้งแต่ช่วงตน้
เดือนมกราคม 2563 เป็นตน้มา ส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจของโรงแรมเป็นอยา่งมาก
โดยอัตราการเข้าพกัลดลงอย่างมีนัยส าคญัท าให้ผูเ้ช่าช่วงประกาศหยุดประกอบกิจการ
โรงแรมเป็นการชัว่คราว เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563  

ง. การคา้งค่าเช่าปี 2565 - 2567 ถึงแมว่้าสถานการณ์โควิด-19 ทั้งในและต่างประเทศมีแนวโน้ม
ดีขึ้น แต่โรงแรมยงัคงหยุดประกอบกิจการในปี 2565 - 2567 เน่ืองจากผูเ้ช่าช่วงอยู่ระหว่าง
การจัดการปรับปรุงทรัพยสิ์น อย่างไรก็ตาม วนัท่ี 27 มิถุนายน 2567 บริษัท บูเลอวาร์ด 
โฮเต็ล จ ากดั (“บูเลอวาร์ด”) ผูเ้ช่าช่วงของกองทุนไดด้ าเนินการปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าแลว้
เสร็จ และไดส่้งมอบอาคารท่ีเช่าภายหลงัการปรับปรุงทรัพยสิ์นให้แก่กองทุน และต่อมาเม่ือ
วนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 โรงแรมเปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการ ภายใต้ช่ือ “โรงแรม NH 
Bangkok Sukhumvit Boulevard” โดยมีบริษทั ไมเนอร์ อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากดั (มหาชน)
เป็นผูบ้ริหารโรงแรม 

เม่ือวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 กองทุนไดรั้บมติไม่คดัคา้นจากผูถื้อหน่วยลงทุนในการเขา้ท าสัญญา
กบัผูเ้ช่าช่วงเพื่อท าการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ทรัพยสิ์นจ านวน 250 ล้านบาทด้วยเงินของ
กองทุน และผูเ้ช่าช่วงเขา้ท าสัญญาปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ทรัพยสิ์นเป็นการเรียบร้อยแลว้ 
อน่ึง บริษทัจัดการไดพ้ยายามแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดขึ้นจากการค้างช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วง แต่ 
ภายใตส้ถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ภาวะเศรษฐกิจ และภาวะการแข่งขนัของ
การประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีสูงขึ้น ท าให้ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฎิบติัตามสัญญาเช่าช่วงไดจึ้งท า
ให้มีค่าเช่าคงคา้งตามจ านวนดงักล่าวขา้งตน้  
อย่างไรก็ดี ในสัญญาปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ทรัพย์สินมีข้อก าหนดท่ีผูเ้ช่าช่วงต้องปฏิบัติ        
ในเร่ืองการผอ่นผนัค่าเช่าท่ีคา้งช าระและดอกเบ้ียผิดนดั การผอ่นผนัการช าระค่าเช่าระหว่างการ
ซ่อมแซมและปรับปรุงภาพลกัษณ์อาคารท่ีเช่า 
บริษทัจัดการจึงมีความเห็นว่า ผูเ้ช่าช่วงยงัคงมีความตั้งใจท่ีจะปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ดีใน
ระดับหน่ึงภายใต้ข้อจ ากัดหลายประการท่ีกล่าวมาข้างต้น และผูเ้ช่าช่วงยินยอมท่ีจะเข้าท า
สัญญาปรับปรุงทรัพยสิ์นฯ เพื่อจะยงัคงผูกพนัภาระหน้าท่ีท่ีมีต่อกองทุนท่ีจะตอ้งช าระค่าเช่า        
คงคา้งทั้งหมดให้กบักองทุนจนครบจ านวน 

6.  ขอ้มูลค่าเช่าท่ีกองทุนไดรั้บในปี
ท่ีผ่านมาว่าผูเ้ช่าสามารถจ่ายค่าเช่า
ไดต้ามสัญญาหรือไม่ 
 

เน่ืองจากโรงแรมเปิดด าเนินการอยา่งเป็นทางการเม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 ท่ีผา่นมา ซ่ึงกองทุน
ไดร้ายไดค้่าเช่าในปี 2567 จ านวน 20.52 ลา้นบาท ซ่ึงต ่ากว่าค่าเช่าเหมาคงท่ี 124.3 ลา้นบาท   
(ค่าเช่าอัตราต่อปีจนถึงวนัท่ี 27 มิถุนายน 2567) และ127 ล้านบาท (ค่าเช่าอัตราต่อปีเร่ิม              
วนัท่ี 28 มิถุนายน 2567) ซ่ึงตามสัญญาของการปรับปรุงซ่อมแซ่มใหญ่ทรัพย์สิน ได้ระบุ         
ถึงกรณีกระแสเงินสดจากการประกอบกิจการโรงแรมในเดือนใดน้อยกว่าค่าเช่าคงท่ีรายเดือน
ตามสัญญาเช่าช่วง กองทุนรวมผ่อนผันให้บู เลอวาร์ดช าระค่าเช่าคงท่ีน้อยกว่าค่าเช่า                  
คงท่ีรายเดือนตามสัญญาเช่าช่วง ทั้งน้ีการหยุดกิจการโรงแรมดังกล่าว จนถึงวนัท่ีโรงแรม              
เปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการ ท าให้กระแสเงินสดจากการประกอบกิจการลดลง บูเลอวาร์ด
จึงได้รับการผ่อนผนั ไม่ต้องน าส่งกระแสเงินสดมายงักองทุน แต่อย่างไรก็ตาม บูเลอวาร์ด 
ยงัคงมีภาระหน้าท่ี ท่ีจะต้องช าระค่าเช่าคงค้างพร้อมดอกเบ้ียให้กองทุนจนครบจ านวน              
ตามท่ีระบุในสัญญาปรับปรุงทรัพยสิ์นฯ 
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7.มาตรการด าเนินการหากผู ้เช่า         
ไม่สามารถปฏิบติัตามสัญญาเช่าได ้
 
 
 
 
 
 

ในกรณีท่ีผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบติัตามสัญญาเช่า บริษทัจดัการมีมาตรการดงัน้ี 
1. สอบถามผูเ้ช่าถึงสาเหตุท่ีไม่สามารถปฏิบติัตามสัญญาเช่า และ ก าหนดแนวทางแกไ้ข
ปัญหาร่วมกนั 

2. เจรจาต่อรองเง่ือนไขการปฏิบติัตามสัญญาเช่า 
3. ติดตามและแจง้เตือน ให้ผูเ้ช่าปฏิบติัตามสัญญาเช่า 
4. ออกหนงัสือทวงถาม พร้อมเรียกค่าปรับหรือดอกเบ้ียผดินดั 
5. มอบหมายให้ทนายความติดตามทวงถาม 
6. ใชสิ้ทธิทางศาลเพื่อด าเนินการบงัคบัให้เป็นไปตามสัญญาเช่า 
 

      การด าเนินมาตรการข้างต้น อาจเลือกใช้ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง หรือหลายอย่าง
ประกอบรวมกัน หรือ ด าเนินการทีละขั้นก็ได้ ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมของสถานการณ์ 
ค่าใชจ้่ายท่ีตอ้งใช ้และผลไดเ้สียท่ีกองทุนจะไดรั้บจากการด าเนินมาตรการดงักล่าว 

 

2.5.6 การรับประกันรายได้  
1.  กองทุนได้รับการประกันรายได้ขั้นต ่าจากนายกิรินทร์ นฤหล้าและนายนรินทร์ นฤหล้า  ซ่ึงเป็น             

ผูถื้อหุ้นของ บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเต็ล จ ากดั (ผูเ้ช่าช่วง) เป็นจ านวนเงิน 836.53 ลา้นบาท ส าหรับ

รายไดค้่าเช่า 5 ปีแรกของกองทุน ซ่ึงการประกนัรายไดด้งักล่าวไดส้ิ้นสุดลง วนัท่ี 17 มีนาคม 2556 

  2.  ปัจจุบนักองทุนไม่มีการไดรั้บประกนัรายไดจ้ากบุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ อีก  
 

2.6 การกู้ยืมเงิน   
-ไม่มี- 
 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน 
(ท่ีมา : จากรายงานประเมินทรัพยสิ์นปี 2567 ของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี    
โดย บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั) 
3.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมบริเวณศูนย์กลางความเจริญกรุงเทพมหานคร 

3.1.1    จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทย (International Tourist Arrivals to Thailand) 
• จ านวนนักท่องเท่ียวเดินทางเขา้มาในประเทศในปี 2567 เพ่ิมจากปี 2566 โดยมีจ านวนนักท่องเท่ียวใกล ้          
เคียงกับก่อนเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด 19 โดยในช่วงเดือนมกราคม - กันยายน          
ของปี 2567 พบว่ามีจ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเขา้มาในประเทศเพ่ิมขึ้นจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า โดยจาก
ขอ้มูลจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้ประเทศไทยล่าสุด ณ เดือนกนัยายน ปี 2567 มีจ านวน 
2,520,000 คน ซ่ึงลดลงประมาณ 14.9% จากเดือนสิงหาคมท่ีผา่นมา แต่เพ่ิมขึ้นประมาณ 15.5% เม่ือเทียบ        
กบัช่วงเดียวกนัของปี 2566  
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จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทยรายเดือน ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 

• หากพิจารณาจ านวนนักท่องเท่ียวช่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด 19 พบว่า               
จ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเข้าประเทศไทยเติบโตอย่างต่อเน่ือง  โดย ณ ส้ินปี 2562 มีนักท่องเท่ียว
ต่างชาติท่ีเดินทางเข้าประเทศไทยจ านวน 39,900,000 คน ซ่ึงเป็นสถิติสูงสุดของจ านวนนักท่องเท่ียว
ชาวต่างชาติท่ีเดินทางเข้าประเทศไทย โดยในปี 2567 จะเห็นได้ว่านักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทาง                   
เข้าประเทศไทย ณ ส้ินเดือนกันยายนมี จ านวน 26,080,000 คน โดยคาดการณ์ว่า ณ ส้ินปี 2567 จะมี
จ านวนนักท่องเท่ียว เข้ามาในประเทศ ประมาณ 34,770,000 คน ซ่ึงมีจ านวนนักท่องเท่ียวใกล้เคียง        
กับปี 2562 จากตัวเลขล่าสุดยอ้นหลงัแสดงให้เห็นว่าอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทยยงั
สามารถเติบโตไดอ้ย่างต่อเน่ือง ซ่ึงสามารถเติบโตไดเ้กือบใกลเ้คียงกบัช่วงก่อนเกิดสถานการณ์การแพร่
ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด 19 

 

จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้าประเทศไทย ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 

 
  
 
 
 
 
 
 

 
 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
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• จากข้อมูลจ านวนนักท่ องเท่ี ยวท่ี เดินทางเข้ามาในประเทศทไทย ณ  ไตรมาส 3 ปี  2567                      
พบว่านักท่องเท่ียวชาวเอเชียมีสัดส่วนจ านวนนักท่องเท่ียวท่ี เดินทางเข้าประเทศไทยสูงสุด                      
คิดเป็น 65.0% ของนักท่องเท่ียวทั้งหมดท่ีเดินทางเขา้ประเทศไทย ซ่ึงส่วนใหญ่ยงัคงเป็นนักท่องเท่ียว         
ชาวจีนท่ียงัคงเติบโตต่อเน่ืองในทุกปี รองลงมาไดแ้ก่ นักท่องเท่ียวชาวยุโรป คิดเป็น 19% และเอเชียใต ้
คิดเป็น 7.1% ตามล าดบั  
 

สัดส่วนจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติแยกตามสัญชาติ ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

ท่ีมา : กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
 

• หากพิจารณาด้านการเติบโตของกลุ่มนักท่องเท่ียว ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 เทียบกับปี 2566 พบว่า
นกัท่องเท่ียวชาวจีน ท่ีมีอตัราการเติบโตสูงสุด ประมาณ 50.4% รองลงมา ไดแ้ก่ นกัท่องเท่ียวชาวไตห้วนั  
ท่ีมีอตัราการเติบโต 12.2% และตามดว้ยนักท่องเท่ียวจากเมียนมา ท่ีมีอตัราการเติบโต 1.4% เม่ือเทียบ 
กบัปี 2566 และเม่ือพิจารณาจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวเอเชียตะวนัออก/เอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ท่ีเดินทาง
เขา้มาในประเทศมากท่ีสุด คือ นกัท่องเท่ียวชาวจีน มีจ านวนประมาณ 5,300,000 คน  เป็นตน้ 
 

สัดส่วนจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวเอเชียตะวนัออก/เอเชียตะวันออกเ ียงใต้ ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ท่ีมา : กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
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3.1.2 อุปทานของตลาด (Market Supply) ห้องพกัโรงแรมบริเวณศูนย์กลางความเจริญกรุงเทพมหานคร 

• จากข้อมูลในไตรมาส 3 ปี 2567 ห้องพกัโรงแรมบริเวณศูนยก์ลางความเจริญกรุงเทพมหานคร          
มีอุปทานเพ่ิมขึ้น ประมาณ  2,379 ห้อง และมีอตัราการเติบโตอยู่ท่ีประมาณ 3.1% เม่ือเทียบกบัไตรมาส
เดียวกนักบัปีก่อนหนา้ โดยในไตรมาส 3 ปี 2567 จะมีจ านวนห้องอยู ่ประมาณ 80,200 ห้อง  

อุปทานห้องพกัโรงแรมบริเวณกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 และในอนาคต 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

• ส าหรับท าเลท่ีตั้งท่ีไดรั้บความนิยมสูงสุดของโรงแรม บริเวณกรุงเทพมหานครจะตั้งอยู่บริเวณท าเล 
ถนนเพลินจิต/ท าเลสุขุมวิท ประมาณ 29,005 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 36.2% ของโรงแรมในบริเวณ
กรุงเทพมหานคร รองลงมาได้แก่ ท าเลเซ็นทรัลลุมพินี/สยาม ประมาณ 11,311 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 
14.1% ท าเลสีลม/สาทร ประมาณ 10,043 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 12.5%  ท าเลราชเทวี/เพชรบุรี ประมาณ 
9,914 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 12.4%  ท าเลริมแม่น ้ า ประมาณ 5,887 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 7.3%   
ท าเลสุขุมวิทตอนเหนือ ประมาณ 4,920 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 6.1%  ท าเลกรุงเทพตอนปลาย ประมาณ 
4,806 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 6.0%  ท าเลบริเวณเมืองเก่า ประมาณ 3,702 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 4.6%               
และท าเลพระราม 3 ประมาณ 612 ห้อง คิดเป็น ประมาณ 0.8% 

 
อุปทานห้องพกัโรงแรมบริเวณกรุงเทพมหานคร แบงตามท าเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 
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• ส่วนของระดบัของโรงแรมพบว่าอุปทานห้องพกัของโรงแรมระดบั Mid-range มีสัดส่วนสูงสุดของ
โรงแรมทั้ งหมดในบริเวณกรุงเทพมหานคร โดยมีห้องพักรวม ประมาณ 36,575 ห้อง คิดเป็น 46% 
รองลงมา ไดแ้ก่ โรงแรมในระดบั First-Class มีห้องพกัรวม ประมาณ 20,133 ห้อง คิดเป็น 25% / โรงแรม
ในระดับ Luxuryมีห้องพักรวม ประมาณ 14,072 ห้อง คิดเป็น 17% และโรงแรมในระดับ Economy              
มีห้องพกัรวม ประมาณ  9,420 ห้อง คิดเป็น 12% ตามล าดบั 
 

อุปทานห้องพกัโรงแรมบริเวณกรุงเทพมหานคร แบ่งตามระดับห้องพกั ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

3.1.3 อุปสงค์ของตลาด (Market Demand) ห้องพกัโรงแรมบริเวณกรุงเทพมหานคร 
• ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 อัตราการเข้าพักโรงแรม (Occupancy Rate) บริเวณศูนย์กลางความเจริญ
กรุงเทพมหานคร ปรับตวัเพ่ิมขึ้นประมาณ 75% จากช่วงเดียวกนัของปี 2566 จากอตัราการเขา้พกัท่ี 71%  
มาอยู่ท่ี 75% ซ่ึงหากพิจารณาในปี 2563 และปี 2564 ท่ีไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของเช้ือไวรัส โควิด 19 อยา่งหนกั จะพบว่าปัจจุบนัอตัราการเขา้พกัโรงแรม (Occupancy Rate) มีการปรับ
ขึ้นใกลก้บัปีก่อนเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด 19 
 

อัตราการเข้าพกัโรงแรมบริเวณกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 
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3.1.4 ค่าห้องพักเ ลี่ยต่อวัน (Average Daily Rate) และค่าห้องพักเ ลี่ยต่อจ านวนห้องทั้งหมด (Revenue per 
Available Room : RevPAR) 
• ส่วนของอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียต่อวนัเม่ือส้ินสุด ณ ไตรมาส 3 ของปี 2567 พบว่าปรับตวัเพ่ิมขึ้นจาก 
ช่วงเดียวกันของปี 2566 ประมาณ 4.3% จากเดิมอยู่ท่ี  3,877 บาท/ห้อง/คืน เป็น  4,044 บาท/ห้อง/คืน  
ส่วนอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียต่อจ านวนห้องทั้งหมด (Revenue per Available Room : RevPAR) ณ ไตรมาสท่ี 3 
ของปี 2567 อยู่ท่ี 3,049 บาท/ห้อง/คืน ปรับตวัเพ่ิมขึ้นจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนหน้า ประมาณ 10.4% 
จากเดิมอยู ่2,763 บาท/ห้อง/คืน  

อัตราค่าห้องพกัเ ลี่ยต่อวนั (ADR) และอัตราค่าห้องพกัเ ลี่ยต่อจ านวนห้องพกั (RevPAR)                                    
บริเวณกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 3 ปี 2567 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
วิเคราะห์โดย : บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

 

3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการท่ีกองทุนรวมลงทุนในปีท่ีผ่านมา  
ธุรกิจโรงแรมในช่วง 4-5 ปี ท่ีผ่านมา มีการเพ่ิมขึ้นของจ านวนโรงแรมใหม่ๆ รอบๆ ท่ีตั้งของโรงแรมบูเลอวาร์ด 

กรุงเทพ ท าให้อัตราการขยายตัวของจ านวนห้องพกัเพ่ิมสูงขึ้น ผนวกกับการเข้าแข่งขนัของสินค้าทดแทนอย่าง 

อพาร์ทเมน้ท์และคอนโดมีเนียมท่ีเปิดให้บริการเช่าเป็นรายวนั ซ่ึงกระทบรายไดโ้รงแรมโดยตรง แต่อย่างไรก็ดี เม่ือ

วนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 โรงแรมเปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการ ภายใต้ช่ือ “โรงแรม NH Bangkok Sukhumvit 

Boulevard” และบูเลอวาร์ด ไดแ้ต่งตั้ง ไมเนอร์ เป็นผูบ้ริหารโรงแรม โดยไดมี้การด าเนินนโยบายดา้นการตลาดท่ีจะ

ท าให้โรงแรมสามารถประกอบการอยูใ่นธุรกิจน้ีได ้ดงัต่อไปน้ี 

 1.  นโยบายดา้นการขายห้องพกั 

 โรงแรมไดมุ่้งการขายห้องพกัเพ่ิมเติมทั้งในส่วน Corporate, Travel Trade, Online และProperty Direct ซ่ึงเป็น

ลูกค้าเก่าของโรงแรมท่ียงัคงมาใช้บริการ ทั้ งน้ี  การขายห้องพักในส่วนของ Online จะเป็น booking, website           

เช่น Agoda, Expedia และ Booking.com รวมถึง website ของโรงแรมเองซ่ึงไดแ้ก่ https://world.nh-hotels.com/en/nh-

bangkok-sukhumvit-boulevard  นอกจากน้ี ยงัมีลูกคา้จากออนไลน์ ทราเวล เอเยนต ์(โอทีเอ) มาเสริมธุรกิจ  
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 2.  นโยบายดา้น FOOD & BEVERAGE 

 โรงแรมมีร้านอาหาร 2 ร้าน และมีบาร์เปิด 24 ชม. ท่ี LOBBY รวมถึงอาหารรูมเซอร์วิส 24 ชม. โดยท่ีมีการจดั

โปรโมชัน่ของร้านอาหารผา่น FACEBOOK และบตัรเครดิต 

 3.  นโยบายดา้นการบริการและประชาสัมพนัธ ์

 เน่ืองจากปัจจุบนัการแข่งขนัของโรงแรมในย่านใจกลางเมืองค่อนขา้งสูงมาก ดงันั้น เม่ือโรงแรมปรับปรุงเสร็จ

ส้ินและเปิดให้บริการ การมุ่งเนน้ไปเร่ืองการให้บริการท่ีคุม้ค่ากบัเงินท่ีลูกคา้จ่ายเป็นส่ิงส าคญั เพ่ือเป็นการตอบสนอง

ความพึงพอใจสูงสุดให้กบัลูกคา้ อนัจะท าให้ลูกคา้เกิดความประทบัใจในบริการของโรงแรมและมีโอกาสท่ีจะกลบัมา

ใช้บริการของโรงแรมอีกคร้ัง นอกจากน้ี การท่ีโรงแรมมีข้อได้เปรียบด้านท่ีตั้งท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้านานา เป็น

จุดเด่นท าให้ผูเ้ข้าพักสามารถเดินทางมาใช้บริการท่ีโรงแรมโดยสะดวก ซ่ึงโรงแรมสามารถใช้เป็นหัวข้อท่ีจะ

ประชาสัมพนัธ์ท่ีจะท าให้ลูกคา้โรงแรมมีความรู้สึกคุม้ค่าเงินเม่ือเปรียบเทียบกบัโรงแรมในพ้ืนท่ีใกลเ้คียง 
 

 4. ปัจจัยความเส่ียง 
   ความเส่ียงในการลงทุน 

 ผูล้งทุนควรศึกษาปัจจยัความเส่ียงของกองทุนรวม ตลอดจนความเส่ียงอื่นๆ เช่น สภาพเศรษฐกิจ สังคมและ
การเมือง ท่ีบริษทัจดัการไม่อาจควบคุมหรือคาดหมายได ้และอาจกลายเป็นความเส่ียงท่ีมีนยัส าคญัในอนาคต ซ่ึงหาก
เกิดขึ้นอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมและมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
 ค าอธิบายเก่ียวกบัแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการรองรับความเส่ียง และ/หรือความสามารถของ
กองทุนรวมในการลดความเส่ียงข้อใดข้อหน่ึงไม่ถือเป็นการค ารับรองของกองทุนรวมว่ากองทุนรวมจะด าเนิน
มาตรการรองรับความเส่ียงตามท่ีก าหนดไวไ้ดท้ั้งหมด หรือบางส่วนและไม่ถือเป็นขอ้  ยืนยนัว่าความเส่ียงต่างๆ ตามท่ี
ระบุในเอกสารฉบบัน้ีจะลดลงหรืออาจไม่เกิดขึ้น เน่ืองจากความส าเร็จ และ/หรือความสามารถในการลดความเส่ียงยงั
ขึ้นอยูก่บัปัจจยัหลายประการท่ีอยูน่อกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม 

(ก) ความเส่ียงโดยตรงต่อกองทุนหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 
1) ความเส่ียงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ซ่ึงรวมถึง อตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบ้ีย อัตราแลกเปล่ียน
เงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงั
ของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น ซ่ึงมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน 
สถานะทางการเงินและการลงทุนของกองทุน  และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทัว่ไปตลอดจนการ
ลดลงของความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงาน
ของกองทุน  ราคาซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยซ่ึงอาจมีราคาสูงหรือต ่ากว่า
ราคาท่ีไดเ้สนอขาย โดยราคาของหน่วยลงทุนท่ีซ้ือขายใน   ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยอาจ
ไดรั้บผลกระทบจากปัจจยัภายนอกหลายประการซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีกองทุนไม่สามารถควบคุมได้ อนั
ได้แก่ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาดหุ้นระหว่างประเทศ อัตราดอกเบ้ีย
ภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางออ้ม
ท่ีมีผลต่อน าเขา้หรือส่งออกเงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ 
ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทัว่ไป ความผนัผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภคและ
บริโภค ระเบียบข้อบังคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล  ไม่มีหลกัประกันได้ว่าความ
เปล่ียนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อราคาของหน่วยลงทุน 
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2) ความเส่ียงทางการเมือง 
ผลกระทบทางดา้นการเมือง  อนัเน่ืองมาจากความไม่แน่นอนในการจดัการเลือกตั้งทัว่ไป อาจส่งผล
กระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศไทย ซ่ึงอาจจะก่อให้เกิด
ผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุน  ทั้งน้ี จึงไม่สามารถรับรองไดว่้าสภาวะทางการ
เมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของ
รัฐบาลจะไม่มีผลกระทบร้ายแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ         
และการเติบโตของกองทุน 

3) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 
การเกิดภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้นไม่บ่อยคร้ังนัก แต่หาก
เกิดขึ้นในบริเวณท่ีตั้งอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อทรัพยสิ์น        
ของกองทุนแลว้ จะยงัความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพยสิ์นของผูพ้กัอาศยัและผูม้าใชบ้ริการในโครงการ
ของกองทุนอย่างประเมินค่าไม่ได ้ อย่างไรก็ดี กองทุนจะไดท้  าประกนัภยัท่ีครอบคลุมความเสียหาย       
ท่ีเกิดจากภยัธรรมชาติ และอุบติัภยัไวส้ าหรับอสังหาริมทรัพยข์องกองทุน 

4) ความเส่ียงท่ีเกิดขึน้จากการด าเนินงานของกองทุน 
ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู ้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ได้ท าการศึกษาข้อมูล
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ  โดยท าการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ศึกษา
รายละเอียดจากรายงานของผูป้ระเมินราคา อยา่งละเอียด อยา่งไรก็ตามการกระท าดงักล่าวมิไดเ้ป็นการ
ประกนัว่า อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพร่อง ท่ีอาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่าย
ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผูป้ระเมินราคาท่ีผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์              
ใช้เป็นพ้ืนฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอ์าจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง 
เน่ืองจากความบกพร่องบางอยา่งของอสังหาริมทรัพย ์อาจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบ
ได ้เน่ืองจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค ท่ีใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ ท่ีเป็น
ขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทั้งผูป้ระเมินราคา และวิศวกร     
นอกจากน้ีแลว้ อสังหาริมทรัพยช้ิ์นนั้นๆ อาจจะไม่เป็นไปตามกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กับอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวข้อง (Due 
Diligence) ของผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ม่สามารถครอบคลุมถึงได ้ซ่ึงอาจจะส่งผลให้
กองทุนเกิดค่าใชจ้่ายหรือขอ้ผกูพนัท่ีเก่ียวกบัการละเมิดกฎขอ้บงัคบัดงักล่าว  

5) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
ผลการด าเนินงานของกองทุนอาจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ 
หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีกองทุนไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้
ส าหรับการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญติั แนวนโยบาย และ/หรือ
ค าส่ัง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่อาจ
คาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกนั ดงันั้น กองทุนจึงไม่สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง
ดงักล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทุน 

6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 
ภายหลังจากการจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย                           
ไม่มีหลกัประกนัว่าสภาวะการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ 
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ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจมีการลดลงภายหลงัการจดทะเบียนหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคลอ้งกบัมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยของกองทุน ซ่ึงราคาซ้ือขาย
ของหน่วยลงทุนนั้น ขึ้นอยู่กบัหลายปัจจยั อาทิเช่น  ผลการด าเนินงานของกองทุน ความผนัผวนของ
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซ้ือขายของหน่วยลงทุน ฯลฯ ดงันั้น ผูล้งทุนอาจไม่
สามารถท่ีจะขายหน่วยลงทุนไดใ้นราคาท่ีเสนอขายหน่วยลงทุน หรือในราคาตามมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ
ต่อหน่วยของกองทุน 

7) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนอาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงซ่ึงกองทุนจะได้รับหากมีการจ าหน่าย
ทรัพย์สินออกไปท้ังหมด หรือมีการเลิกกองทุน 
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนซ่ึงไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีน้ี ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมิน
ค่าทรัพยสิ์นท่ีลงทุนเป็นข้อมูลพ้ืนฐาน และมูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงซ่ึงกองทุน         
จะไดรั้บหากมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 

8) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด 
 เน่ืองจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทย สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขาย
หน่วยลงทุนนั้นในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงอยูบ่นพ้ืนฐานของปริมาณความตอ้งการของ
ผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ซ่ึงปริมาณความต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลาย
ประการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดงันั้น จึงมี
ความเส่ียงท่ีหน่วยลงทุนน้ีจะขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายในตลาดรอง 

9) ความเส่ียงด้านภาษี 
ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย ์(ในกรณีท่ี
กองทุนลงทุนในอสังหาริมทรัพย)์ ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซ้ือ
หรือขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในสิทธิการเช่าหรืออสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงกองทุนอาจตอ้งรับภาระทั้งหมด
หรือบางส่วน และอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ีกองทุนจะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจาก
อตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั 

10) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่า          
ท่ีเหลืออยู่ 
กองทุนรวมน้ีลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์าจ
ลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลือน้อยลงไปทุกขณะ อนัเน่ืองมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การ
เปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพ้ืนท่ี และ/หรืออตัราค่าเช่า หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยูน่อกเหนือการ
ควบคุมของกองทุนรวม ซ่ึงจะมีผลให้มูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมลดลงตามส่วนดว้ย และเม่ือ
ส้ินสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดล้งทุนไว ้ มูลค่าหน่วยลงทุนอาจ
ลดลงจนถึงศูนยบ์าทได ้  และกองทุนรวมน้ีไม่ไดส้ ารองเงินทุนไวส้ าหรับการจ่ายคืนเงินลงทุนให้แก่ผู ้
ถือหน่วยลงทุนเม่ือมีการเลิกกองทุนรวม  อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดรั้บผลตอบแทนจากการ
ลงทุนโดยบริษทัจดัการอาจจะจ่ายคืนเงินลงทุนบางส่วนหรือทั้งหมดให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการ
จ่ายเงินปันผล หรือการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมก่อนการเลิกกองทุนรวมก็ได ้
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11) ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอ่ืน 
การท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพยไ์ม่ต ่ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ท าให้การลงทุนกระจุกตวัอยู่ในอสังหาริมทรัพย ์ในขณะท่ีกองทุนรวม
ประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 

12)   ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซ่ึงขึ้นอยู่กบั
ปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของ
ผูบ้ริหารในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานอื่นๆ การแข่งขนั การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์น            ภยั
ธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้ น จึงมีความเส่ียงท่ีนักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามท่ีได้
ประมาณการเอาไวใ้นปีท่ีเกิดเหตุการณ์ หรือกองทุนรวมจะไม่สามารถท่ีจะรักษาระดบัการจ่ายเงินปัน
ผลหรือเพ่ิมการจ่ายเงินปันผลไดใ้นปีต่อๆ ไป 

13)   ความเส่ียงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการก าหนดราคาซ้ือขายหน่วยลงทุน 
การค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนท่ีบริษทัจดัการประกาศ เป็นการค านวณโดยใช้
รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าคร้ังล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าท่ีจะซ้ือขายไดจ้ริงของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

(ข) ความเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 
1) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อโรงแรม 

โรงแรมท่ีกองทุนรวมจะลงทุนมีความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และอาจ
ไดรั้บผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม 
นอกจากน้ีโรงแรมอาจไดรั้บผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอ่ืนๆ เช่น การวางผงั
เมือง การไดรั้บผลกระทบจากภยัพิบติัทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีการเกิดความไม่สงบใน
ประเทศ เป็นตน้ อนัอาจจะส่งผลกระทบต่อก าลงัซ้ือ หรือปริมาณผูเ้ขา้พกัในโรงแรม 

2) ความเส่ียงจากความผันแปรของค่าเช่าแปรผัน  
กองทุนจะได้รับค่าเช่าจากผู ้เช่าช่วง 2 ส่วน คือ ส่วนท่ีเป็นอัตราคงท่ีและอัตราแปรผัน ท าให้
ความสามารถในการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าของผูเ้ช่าช่วง ส่งผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชน์ของกองทุน โดยเฉพาะอย่างย่ิงส่วนท่ีเป็นอตัราแปรผนัซ่ึงเป็นรายไดห้ลกัของกองทุน 
อยา่งไรก็ตามค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวอาจจะไดรั้บผลกระทบจากภาวะตลาดของโรงแรมซ่ึงขึ้นลงไดต้าม
ภาวะธุรกิจ 

3) ความเส่ียงจากการแข่งขันท่ีสูงขึน้ 
ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดรั้บผลกระทบจากสภาวะตลาดของโรงแรม การเพ่ิมขึ้นของ
จ านวนผูป้ระกอบการโรงแรม การเพ่ิมขึ้นหรือลดลงของความต้องการห้องพัก และบริการของ
โรงแรม การท่ีมีจ านวนโรงแรมเพ่ิมขึ้นจะส่งผลให้อุปทานของห้องพกัและบริการของโรงแรมเพ่ิมขึ้น 
ท าให้การแข่งขนัในการจดัหาผูเ้ขา้พกัโรงแรมเพ่ิมขึ้น 

4) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 
การเกิดภยัธรรมชาติ อุบติัภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึ้นไม่บ่อยนกั 
แต่หากเกิดขึ้นในบริเวณท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม นอกจากจะสร้างความเสียหายต่อ
ทรัพยสิ์นของกองทุนรวมแลว้ จะยงัคงความสูญเสียซ่ึงชีวิตและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่า และผูม้าใชบ้ริการ
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ในโรงแรมโครงการกองทุนรวมอยา่งประเมินค่าไม่ได ้อยา่งไรก็ตาม กองทุนรวมจะไดท้ าประกนัภยัท่ี
ครอบคลุมความเสียหายท่ีเกิดจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ ไว้
ส าหรับอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม ทั้งน้ี เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในกรมธรรม์ประกนัภยั
ตามมาตรฐานทัว่ไปของธุรกิจโรงแรม 

5) ความเส่ียงท่ีเกิดขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงโรงแรม 
โรงแรมแต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรับปรุงโรงแรมให้ดูใหม่ ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบัความ
พอใจของลูกค้าอยู่เสมอ เพื่อดึงดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการในโรงแรมอย่างต่อเน่ือง โดยปกติการ
ปรับปรุง หรือ การซ่อมแซมบ ารุงรักษาประจ าปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
โรงแรม ยกเวน้ในกรณีท่ีเป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซ่ึงเป็นการปรับปรุงเพื่อเปล่ียนแปลง
ภาพลักษณ์ภายนอกและภายในโรงแรมหรือเป็นการเปล่ียนงานระบบส าคัญของโรงแรม ซ่ึงจะ
ด าเนินการตามระยะเวลาท่ีผูบ้ริหารโรงแรมหรือผูเ้ช่าช่วงเห็นว่าเหมาะสมและกองทุนรวมยอมรับ และ
โดยปกติโรงแรมจะไม่มีการหยุดด าเนินการในระหว่างช่วงการปรับปรุงนั้ นๆ การปรับปรุงจะ
ด าเนินการเป็นส่วนๆ เฉพาะพ้ืนท่ีท่ีต้องการปรับปรุงเท่านั้น ดงันั้นผลกระทบต่อค่าเช่าแปรผนัจะ
เกิดขึ้นเฉพาะบริเวณท่ีมีการปรับปรุง 

6) ความเส่ียงจากการลดลงของระดับความต้องการประกอบธุรกิจและการท่องเท่ียวในประเทศไทย 
 ปริมาณลูกคา้ส่วนใหญ่ท่ีมาใชห้้องพกัในทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นนกัธุรกิจ พนกังานบริษทั นกัท่องเท่ียวชาว

ต่างประเทศ ดงันั้น การด าเนินกิจการของผูเ้ช่าช่วงจึงขึ้นอยูก่บัปัจจยัการลงทุน การประกอบกิจการใน
ประเทศไทย และอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทย ทั้งน้ีในกรณีท่ีมีการลงทุน หรือการ
ประกอบกิจการในประเทศไทย ลดลงไม่ว่าดว้ยสาเหตุใดๆ ก็ตามอาจท าให้จ านวนนกัท่องเท่ียวและนกั
ธุรกิจท่ีเดินทางเขา้มาหรือเดินทางภายในภูมิภาคมีจ านวนลดลง  การด าเนินกิจการของผูเ้ช่าช่วงอาจ
ไดรั้บผลกระทบในทางลบจากเหตุการณ์ใดๆ ท่ีลดความน่าสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานท่ี
ประกอบธุรกิจ สถานท่ีประกอบกิจการ สถานท่ีท่องเที่ยวแห่งหน่ึงของนกัท่องเท่ียวชาวต่างประเทศ 
เช่นการเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะทางเศรษฐกิจระหว่างประเทศ  การเพ่ิมค่าเงินบาท มุมมองท่ี
เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเก่ียวกบัประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การ
จลาจล การประทว้ง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพร่ระบาดของโรคทางเดินหายใจเฉียบพลนัรุนแรง 
(SARS) โรคไขห้วดันก หรือโรคอื่นใดในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเส่ียงเก่ียวกบัอธิปไตย 
และสถานการณ์ทางการเมืองของประเทศไทยดว้ย ดงันั้น หากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าวสภาวะเศรษฐกิจ
และการท่องเท่ียวในประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบรุนแรง ซ่ึงจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อ
สถานะทางการเงินของผูเ้ช่าช่วงซ่ึงยอ่มจะส่งผลกระทบต่อกองทุนดว้ย 

7) ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคืนท่ีดิน   
กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงในกรณีท่ีมีการเวนคืนท่ีดินท่ีเช่าโดยหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงย่อมท าให้
กองทุนรวมไม่อาจใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้อย่างไรก็ดี กองทุน
รวมจะด าเนินการเพื่อให้สัญญาเช่ามีการก าหนดให้กองทุนรวมมีสิทธิพิจารณาว่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า ซ่ึงถูก
เวนคืนนั้นสามารถใชเ้พ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปไดห้รือไม่ ในกรณีท่ีกองทุนรวมเห็นว่า
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าไม่อาจใชป้ระโยชน์ต่อไปได ้นั้น ก็ให้สัญญาเช่าเป็นอนัยุติและยกเลิกต่อกนัโดยทนัที
ในวนัท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าถูกเวนคืน โดยผูใ้ห้เช่าต้องช าระคืนค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลือตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ หรือในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าถูกเวนคืนบางส่วนและกองทุนรวมเห็นว่า
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าซ่ึงถูกเวนคืนบางส่วนยงัสามารถใชเ้พื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้ให้ถือว่า
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สัญญาเช่ายงัมีผลใชบ้งัคบัต่อไป โดยผูใ้ห้เช่าตกลงจะเป็นผูด้  าเนินการจดัให้มีการซ่อมแซมภายใตแ้บบ
แปลน แผนงาน และงบประมาณท่ีคู่สัญญาจะไดต้กลงร่วมกนัและจะตอ้งท าการซ่อมแซมให้แลว้เสร็จ
ภายใน 1 ปีนับแต่เกิดความเสียหายดังกล่าว โดยใช้เงินท่ีได้รับมาจากการเวนคืนในการซ่อมแซม           
และในกรณีท่ีเงินท่ีไดรั้บมาจากการเวนคืนไม่เพียงพอส าหรับการด าเนินการซ่อมแซม ผูใ้ห้เช่าตกลง
จะรับผิดชอบส าหรับจ านวนเงินท่ียงัขาดอยู่ อน่ึง ก่อนการด าเนินการขา้งตน้ กองทุนรวมสงวนสิทธิท่ี
จะเสนอการด าเนินการดังกล่าวเพ่ือให้ ท่ีประชุมผู ้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติ ก่อน ทั้ งน้ี               
ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าตามท่ีจะไดต้กลงกนัต่อไป 

(ค) ความเส่ียงท่ีเกิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 
1) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าช่วง 

ความสามารถในการด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่าช่วง ส่งผลกระทบถึงการช าระค่าเช่า ซ่ึงส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อรายไดข้องกองทุนรวมทั้งส้ิน อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมจะไดค้่าเช่าคงท่ีจากผูเ้ช่าช่วงใน
อัตราขั้นต ่ าปีละ 124,345,008 บาท และค่าเช่าแปรผันท่ีคิดค านวณจากส่วนแบ่งก าไรจากการ
ด าเนินงานตามรายละเอียดท่ีจะไดร้ะบุไวใ้นสัญญาเช่าช่วง นอกจากนั้น กองทุนรวมยงัสามารถใชสิ้ทธิ
บงัคบัเอากบัหลกัประกนัได ้ทั้งน้ี ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีจะไดต้กลง
กนัต่อไป 

2) ความเส่ียงจากผลการด าเนินงานท่ีแท้จริง และทรัพย์สินของกองทุนรวม อาจแตกต่างจากประมาณการ
ท่ีได้ระบุไว้ 
การประมาณการซ่ึงอาจเกิดขึ้นจริงหรือไม่ก็ได ้เช่น การประมาณการรายได ้ค่าใชจ้่ายของกองทุนรวม
ขึ้นอยู่กบัขอ้สมมติฐานหลายขอ้ซ่ึงอาจเปล่ียนแปลงได ้ซ่ึงสมมติฐานเหล่าน้ีมีความไม่แน่นอนและอยู่
เหนือการควบคุมของกองทุนรวม เช่น อตัราค่าเขา้พกัและบริการของโรงแรมท่ีลดลง ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ี
อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อค่าเช่าแปรผนัของกองทุนรวม 

3) ความเส่ียงจากสัญญา 
(ก)   ความเส่ียงจากการเลิกสัญญาเช่า 

เน่ืองจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวของกองทุนรวม เป็นการลงทุนโดยการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์และน าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวออกให้เช่าช่วงแก่ผูป้ระกอบการเพ่ือการจดัหา
ประโยชน์ แม้ว่าการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมดงักล่าวจะได้มีการจดทะเบียนการ        
เช่า 30 ปี ต่อเจา้พนกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่กองทุนรวมยงัมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้น
จากการเลิกสัญญาเช่า ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าซ่ึงไดแ้ก่ บริษทั ควอลิต้ี อินน์ จ ากดั ปฏิบติัผิดขอ้ก าหนด 
และเง่ือนไขของสัญญาเช่าท่ีได้มีการจดทะเบียนการเช่าดังกล่าว ซ่ึงเหตุการณ์ดังกล่าวจะมี
ผลกระทบต่อกองทุนรวม ท าให้กองทุนรวมสูญเสีย รายได้ค่าเช่าช่วงจากอสังหาริมทรัพย์          
ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน  
เพ่ือเป็นการป้องกนัความเส่ียงดงักล่าวท่ีอาจเกิดขึ้น และเพ่ือให้กองทุนรวมมีโอกาสไดรั้บการ
ชดเชยจากความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นแก่กองทุนรวม กองทุนรวมจึงจดัให้มีการด าเนินการเพ่ือ
เป็นประกนัความเส่ียงดงักล่าว โดยก าหนดเง่ือนไขในการเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างกบับริษทั 
ควอลิต้ี อินน์ จ ากดั ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโครงการว่าในกรณีท่ีผู ้        
ให้เช่าปฏิบติัผิดสัญญาในสาระส าคญัจนเป็นเหตุให้กองทุนรวมใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าท่ีดิน
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง ผูใ้ห้  เช่าตกลงจดทะเบียนยกเลิกสิทธิการเช่ากบัส านกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง 
และตกลงคืนเงินค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ให้แก่
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กองทุนรวมตามท่ีระบุในสัญญาเช่า รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดท่ีผูใ้ห้เช่าได้รับไว้                  
ในนามกองทุนรวมให้แก่กองทุนรวม รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถ
ใชป้ระโยชน์ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าหรือสัญญาเช่าช่วง 

(ข) การยกเลิกสัญญาเช่าช่วง 
 ค่าเช่าช่วงท่ีกองทุนจะได้รับจากผูเ้ช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงจะเป็นท่ีมาของรายไดห้ลกัเพียง

แหล่งเดียวของกองทุน ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดสัญญาภายใตสั้ญญาเช่าช่วง กองทุนอาจตอ้งบอกเลิก
สัญญาเช่าช่วงและหาบุคคลอื่นเพื่อเขา้มาเป็นคู่สัญญารายใหม่ของสัญญาเช่าช่วงเพื่อบริหาร
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า  

 อน่ึง จนกว่ากองทุนด าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่าช่วงและสามารถเจรจาตกลงกบัผูเ้ช่า
ช่วงรายใหม่ไดส้ าเร็จ กองทุนจะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิด
สัญญาและมีสิทธิในการบงัคบัหลกัประกนั ซ่ึงหากกองทุนไม่สามารถบงัคบัหลกัประกนั ไดต้าม
ขั้นตอนและในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่ซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตให้ประกอบ
กิจการโรงแรมภายในเวลาอนัควร  หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาเช่า
ช่วงฉบับใหม่โดยมีข้อก าหนดท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทุนได้ กระแสรายได้ของกองทุนอาจ
หยุดชะงกัหรือลดลงเป็นระยะเวลาหน่ึง ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อผล
ประกอบการของกองทุน 

(ค) การไม่ต่ออายุสัญญาเช่าช่วง 
  ภายใตโ้ครงสร้างของโครงการ บริษทั ควอลิต้ี อินน์ จ ากดัจะให้กองทุนเช่าท่ีดินและอาคาร และ

บริษทั ควอลิต้ี อินน์ จ ากดัจะขายเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ือง
กบัการด าเนินธุรกิจโรงแรมอมารี บูเลอวาร์ดให้กบักองทุนรวม และกองทุนจะให้ผูเ้ช่าช่วงเช่า
ทรัพยสิ์นท่ีลงทุนไปด าเนินกิจการโรงแรมภายใตสั้ญญาเช่าช่วง   หากกองทุนรวมใชสิ้ทธิเรียก
ให้ผูเ้ช่าช่วงต่อสัญญาแต่ผูเ้ช่าช่วงไม่ต่ออายุสัญญาเช่าช่วงจะมีผลกระทบต่อกองทุนรวม ท าให้
กองทุนรวมสูญเสียรายไดค้่าเช่าช่วงจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดต้กลงกนัไวแ้ลว้ ซ่ึงจะส่งผลกระทบ
ต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน  

 นอกจากนั้น ในกรณีท่ีกองทุนรวมจะต้องด าเนินคดีเพ่ือเรียกร้องค่าเสียหายจากการไม่ต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วงนั้น มีความเป็นไปไดท้างกฎหมายท่ีกองทุนรวมอาจจะไดรั้บค่าเสียหายเฉพาะ      
ท่ีเกิดขึ้นในช่วงระยะเวลาท่ีเหลืออยูข่องระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าท่ีต่อออกไปแลว้
ของสัญญาเช่าช่วงเท่านั้น อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นการประกนัการปฏิบติัตามสัญญาเช่าช่วงของ ผูเ้ช่า
ช่วงตลอดอายขุองสัญญาเช่า ผูเ้ช่าช่วงประสงคท่ี์จะจดัให้มีหลกัประกนัแก่กองทุนตามท่ีระบุขอ้ 
4.4  สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาเก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวม
ลงทุน นอกจากน้ีภายใต้สัญญาเช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วงจะให้ค  ามั่นว่าจะเช่าทรัพยสิ์นท่ีลงทุนจาก
กองทุน หากกองทุนมีความประสงคท่ี์จะให้ผูเ้ช่าช่วงเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีลงทุนต่อไปภายหลงัจาก
ส้ินสุดสัญญาเช่าช่วงต่อไปอีกเป็นระยะเวลาคร้ังละ 3 ปี ภายใตเ้ง่ือนไขตามสัญญาเช่าช่วง 

(ง)  กระบวนการและระยะเวลาในการบังคับหลักประกัน 
  บริษทั ควอลิต้ี อินน์ และผูเ้ช่าช่วงไดต้กลงท่ีจะให้หลกัประกนัตามท่ีไดร้ะบุในของรายละเอียด

โครงการฉบับน้ี อน่ึง ในการบังคบัหลกัประกนัอาจจะตอ้งใช้ระยะเวลาตามสมควรขึ้นอยู่กับ
ประเภทของหลกัประกันและจ านวนคดีท่ีค้างพิจารณาอยู่ในศาล ตามรายละเอียดดังระบุไว้
ขา้งล่างน้ี  
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 ในการบงัคบัจ าน าหุ้นหรือหลกัทรัพยอ์ื่นๆ กองทุนจะตอ้งแจง้ต่อผูเ้ช่าช่วงล่วงหน้าถึงเจตนาใน
การบงัคบัจ าน า ซ่ึงหลงัจากนั้น กองทุนจะสามารถน าหุ้นหรือหลกัทรัพยท่ี์ไดจ้ าน าไวอ้อกขาย
ทอดตลาดเพื่อน าเงินท่ีได้มาชดเชยความเสียหายของกองทุน โดยไม่จ าเป็นต้องด าเนินการ
ฟ้องร้องต่อศาล ซ่ึงในกรณีทั่วๆ ไป ขั้นตอนตั้งแต่การบอกกล่าวบังคบัจ าน าจนถึงการขาย
ทอดตลาดจะใชร้ะยะเวลาประมาณ 3-5 เดือน  
ในส่วนของการบังคับจ านองนั้ น กองทุนจะต้องด าเนินการฟ้องร้องต่อศาล  เพ่ือเรียกร้อง
ค่าเสียหายและขอให้ศาลบงัคบัจ านอง โดยการน าทรัพยสิ์นท่ีจ านองออกขายทอดตลาด เพื่อน า
เงินท่ีไดม้าชดเชยความเสียหายของกองทุน ซ่ึงในกรณีปกติ ขั้นตอนทางกฎหมายในการฟ้องร้อง
บงัคบัคดีและการบงัคบัจ านองอาจตอ้งใชร้ะยะเวลานานพอสมควร เน่ืองจากในการพิจารณาคดี 
ศาลจะพิจารณาคดีตามล าดบัท่ีมีการยื่นต่อศาลไว ้และเม่ือศาลตดัสินคดีแลว้ จะตอ้งน าทรัพยสิ์น
ท่ีจ านองออกขายทอดตลาดซ่ึงจะมีขั้นตอนและระยะเวลาท่ีตอ้งด าเนินการอีกส่วนหน่ึง ในกรณี
ดังกล่าว กองทุนอาจไม่ได้รับเงินจากการขายทอดตลาดในทันที ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อผล
ประกอบการของกองทุน นอกจากน้ี หากขณะท่ีมีการบงัคบัจ านองและขายทอดตลาดทรัพยสิ์น  
ท่ีเช่ามีมูลค่าลดลง เงินท่ีไดรั้บจากการขายทอดตลาดอาจไม่เพียงพอกบัค่าเสียหายท่ีกองทุนควร
ไดรั้บ   

4) ความเส่ียงเกี่ยวกับใบอนุญาต 
 ผูเ้ช่าช่วงจะรับโอนหรือด าเนินการเพื่อให้ไดรั้บใบอนุญาตเปิดโรงแรม จากกระทรวงมหาดไทยเพื่อใช้

ในการประกอบกิจการโรงแรม หากผูเ้ช่าช่วงไม่ได้รับใบอนุญาตเปิดโรงแรมหรือใบอนุญาตเปิด
โรงแรมของผูเ้ช่าช่วงถูกยกเลิกหรือไม่มีการต่ออายุ จะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าช่วง กล่าวคือ     
จะท าให้ ผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบติัตาม
ขอ้ก าหนดและหนา้ท่ีภายใตสั้ญญาเช่าช่วงได ้ 

 การท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและหน้าท่ีภายใต้สัญญาเช่าช่วงได้ จะเป็นเหตุเลิก
สัญญาและกองทุนจะมีสิทธิท่ีจะเลิกสัญญาเช่าช่วงได ้ อน่ึง จนกว่ากองทุนด าเนินการหาคู่สัญญาราย
ใหม่แทนผูเ้ช่าช่วง และสามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ได้ส าเร็จ กองทุนจะมีสิทธิในการ
เรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการผิดสัญญาและมีสิทธิบงัคบัหลกัประกนั ซ่ึงหากกองทุน
ไม่สามารถใช้บงัคบัหลกัประกนัไดต้ามขั้นตอนและในเวลาอนัควรตามรายละเอียดท่ีระบุไวข้า้งตน้ 
หรือไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่เพื่อมาบริหารทรัพยสิ์นท่ีลงทุนท่ีไดรั้บอนุญาตไดภ้ายในเวลาอนัควร 
หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาเช่าช่วงฉบับใหม่โดยมีข้อก าหนดท่ีเป็น
ประโยชน์ต่อกองทุนได ้กระแสรายไดข้องกองทุนอาจหยดุชะงกัหรือลดลง ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทาง
ลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทุน 

5) ความเส่ียงจากการประกันภัย 
กองทุนรวมอาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยท่ีคุ ้มครองความเส่ียงบางประเภทท่ีอาจเกิดขึ้ นได ้                 
(หรือแมว่้ากองทุนรวมสามารถจดัหาประกนัภยัได ้แต่อตัราเบ้ียประกนัอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจท่ีกองทุนรวมอาจได้รับ) เช่น การเวนคืน เป็นต้น กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากความ
สูญเสียทางการเงินเม่ือเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงท่ีไม่ไดรั้บการคุม้ครองอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดั     
ให้มีการประกนัภยัได ้
ทั้งน้ีภายใตข้อ้ก าหนดของสัญญาเช่า กองทุนรวมตกลงท่ีจะจดัให้มีการประกนัอคัคีภยั และวินาศภยั
ต่าง ๆ (All Risks) ท่ีจ าเป็นและสมควร เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นแก่ทรัพยสิ์นท่ีเช่า            
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โดยมีวงเงินประกนัไม่ต ่ากว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยใชเ้กณฑ์การเปล่ียนใหม่ส าหรับส่ิงท่ี
เสียหาย (replacement cost evaluation) ตามท่ีระบุในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีจดัท า
ขึ้นฉบบัล่าสุด ในขณะท่ีไดเ้ขา้ท าสัญญาประกนัภยัหรือในขณะท่ีมีการต่ออายุกรมธรรม์ประกนัภยั
นั้นๆ โดยการประกนัภยัดงักล่าวจะระบุให้กองทุนรวมเป็นผูเ้อาประกนัร่วม และก าหนดให้กองทุน
รวมเป็นผูรั้บผลประโยชน์ 
อยา่งไรก็ดี หากเกิดเหตุการณ์ท่ีมิไดอ้ยูภ่ายใตก้ารคุม้ครองของกรมธรรม์ประกนัภยั หรือความเสียหาย
นั้นเกินกว่าวงเงินท่ีครอบคลุมตามกรมธรรม์ประกนัภยั หรือกองทุนไม่สามารถเรียกเงินประกนัได้
ครบถ้วนตามกรมธรรม์ ซ่ึงในกรณีดังกล่าวอาจมีผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินของ
กองทุน ท าให้รายไดใ้นอนาคตของอสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่เป็นไปตามประมาณการ  
ในส่วนการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) กองทุนจะจัดให้มีการท า
ประกันภัยส าหรับทรัพย์สินท่ีเช่าตลอดระยะเวลาเช่าในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) โดยมีวงเงินประกนัไม่ต ่ากว่ารายไดท่ี้คาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นท่ี
เช่าเป็นระยะเวลา 3 (สาม) ปี หักออกด้วยค่าใช้จ่ายผันแปร เช่น ค่าจัดซ้ืออาหารและเคร่ืองด่ืม             
ค่าซักแห้ง เป็นต้น  โดยการประกันภัยดังกล่าวจะระบุให้กองทุนรวมเป็นผู ้เอาประกันร่วม                
และก าหนดให้กองทุนรวมเป็นผูรั้บผลประโยชน์ นอกจากน้ี กองทุนรวมจะด าเนินการให้ผูใ้ห้เช่าตาม
สัญญาเช่าตกลงจดัให้มีการท าประกนัภยัส าหรับทรัพยสิ์นท่ีเช่าในลกัษณะการเอาประกนัความเส่ียงภยั
บุคคลท่ีสาม (Public Liabilities) ภายใตจ้ านวนทุนประกัน ข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีกองทุนรวมให้
ความเห็นชอบด้วย ทั้ งน้ี  ตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าตามท่ีจะได้ตกลงกันต่อไป         
และกองทุนรวมจะไดจ้ดัให้มีประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่าในกรณีที่กองทุนรวมตอ้งสูญเสียสิทธิ
การเช่าก่อนส้ินระยะเวลาท่ีระบุในสัญญาเช่า ซ่ึงจ านวนเงินเอาประกนัส าหรับการประกนัภยัคุม้ครอง
สิทธิการเช่าจะขึ้นอยู่กับมูลค่าสิทธิการเช่า ซ่ึงเปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ของ
สัญญาเช่า โดยจะระบุให้กองทุนรวมเป็นผูรั้บผลประโยชน์ 

 

5. ข้อพพิาททางกฎหมายและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

 5.1 ข้อพพิาททางกฎหมาย ซ่ึงกองทุนเป็นคู่ความหรือคู่กรณีท่ีคดีหรือข้อพพิาทยังไม่ส้ินสุด 
  -ไม่มี- 

 

5.2 อสังหาริมทรัพย์อยู่ในบังคับแห่งทรัพย์สิน 
  -ไม่มี- 

 

6. ข้อมูลส าคัญอย่างอ่ืน 

-ไม่มี- 
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ส่วนที่ 3 
การจัดการและการก ากบัดูแลกิจการส่วนที3 กาจัดการและการก ากบัดูแลกิจกา 

7. ข้อมูลหน่วยลงทุน และผู้ถือหน่วยลงทุน 
7.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน  
 7.1.1 ข้อมูลเงินทุนช าระแล้ว มูลค่าท่ีตราไว้ จ านวนหน่วยลงทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

เงินทนุโครงการ 1,913,000,000.00 บาท 

มูลค่าท่ีตราไวจ้ านวน 10.00 บาทต่อหน่วย 
ประเภทของหน่วยลงทนุ ระบุช่ือผูถื้อ 
ราคาของหน่วยท่ีเสนอขาย 10.00 บาทต่อหน่วย 
ราคาเสนอขายวนัแรก 10.00 บาทต่อหน่วย 
จ านวนเงินทนุจดทะเบียนในปัจจบุนั 1,585,877,000.00 บาท 
มูลค่าท่ีตราไว ้ต่อหน่วย ณ ปัจจุบนั (ราคาพาร์) 8.29 บาทต่อหน่วย 

  

 7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์  

ราคาปิด ณวนัท่ี 30 ธนัวาคม 2567 3.48 บาทต่อหน่วย 
ราคาสูงสุด 3.70 บาทต่อหน่วย 
ราคาต ่าสุด 2.54 บาทต่อหน่วย 
มูลค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 665.72 ลา้นบาท 

มูลค่าการซ้ือขายเฉล่ียต่อวนั (Trade Volume)       29,274.96 บาทต่อวนั 
มูลค่า NAV ของกองทนุ ณ วนัตน้ปี ณ วนัท่ี 31 ม.ค. 67 5.2452 บาทต่อหน่วย 
มูลค่า NAV ของกองทนุวนัส้ินปี ณวนัท่ี 31 ธ.ค. 67 5.3170 บาทต่อหน่วย 

    
 7.1.3 การแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด (share class) 
   -ไม่มี- 
 

 7.1.4  การลดทุนช าระแล้ว (ถ้ามี)  

   (ก) เหตุแห่งการลดทุนช าระแล้วในแต่ละคร้ัง   
    เน่ืองจากกองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีดงัน้ี 

(1)   มูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทุนลดลงจากการประเมินค่าหรือสอบ      
ทานการประเมินค่าทรัพยสิ์น 

    (2)   รายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี ซ่ึงทยอยตดัจ่าย 
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   (ข)    จ านวนเงินที่ลด จ านวนเงินต่อหน่วยที่ลด 

 
 

คร้ังที่ 
 

 
 

ผลการด าเนินงานงวด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียนก่อน
การลดเงินทุน จ านวนเงินทุนจดทะเบียนท่ีลด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียนหลัง
การลดเงินทุน 

จ านวนเงิน (บาท) ต่อหน่วย จ านวนเงิน (บาท) ต่อหน่วย จ านวนเงิน (บาท) ต่อหน่วย 

1 1 ม.ค. 2556 –31 มี.ค. 2556 1,913,000,000.00 10.00 28,695,000.00 0.15 1,884,305,000.00 9.85 
2 1 เม.ย. 2556 – 30 มิ.ย. 2556 1,884,305,000.00 9.85 28,695,000.00 0.15 1,855,610000.00 9.70 
3 1 ก.ค. 2556 – 30 ก.ย. 2556 1,855,610000.00 9.70 28,695,000.00 0.15 1,826,915,000.00 9.55 
4 1 ต.ค. 2556 – 31 มี.ค. 2557 1,826,915,000.00 9.55 19,130,000.00 0.10 1,807,785,000.00 9.45 
5 1 ม.ค. 2559 – 31 ม.ค. 2559 1,807,785,000.00 9.45 28,695,000.00 0.15 1,779,090,000.00 9.30 
6 1 ม.ค. 2559 – 31 ก.ค. 2559 1,779,090,000.00 9.30 19,130,000.00 0.10 1,759,960,000.00 9.20 
7 1 ก.ค. 2559 – 31 ธ.ค. 2559 1,759,960,000.00 9.20 68,868,000.00 0.36 1,691,092,000.00 8.84 
8 1 เม.ย. 2561 – 3 พ.ย. 2561 1,691,092,000.00 8.84 38,260,000.00 0.20 1,652,832,000.00 8.64 
9 1 ม.ค. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 1,652,832,000.00 8.64 38,260,000.00 0.20 1,614,572,000.00 8.44 
10 1 ก.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 1,614,572,000.00 8.44 28,695,000.00 0.15 1,585,877,000.00 8.29 

 

(ค) วันปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุน และวันท่ีเ ลี่ยเงินให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

  
 คร้ังที่ 

 

 
ผลการด าเนินงานงวด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียนท่ีลด  
วันปิดสมุดทะเบียน 

 
วันจ่ายเงินลดทุน 

จ านวนเงิน (บาท) ต่อหน่วย 

1 1 ม.ค. 2556 – 31 มี.ค. 2556 28,695,000.00 0.15 31 พ.ค. 2556 12 มิ.ย. 2556 
2 1 เม.ย. 2556 – 30 มิ.ย. 2556 28,695,000.00 0.15 12 ก.ย. 2556 24 ก.ย. 2556 
3 1 ก.ค. 2556 – 30 ก.ย. 2556 28,695,000.00 0.15 29 พ.ย. 2556 12 ธ.ค. 2556 
4 1 ต.ค. 2556 – 31 มี.ค. 2557 19,130,000.00 0.10 4 ส.ค. 2557 19 ส.ค. 2557 
5 1 ม.ค. 2559 – 31 ม.ค. 2559 28,695,000.00 0.15 14 มี.ค. 2559 30 มี.ค. 2559 
6 1 ม.ค. 2559 – 31 ก.ค. 2559 19,130,000.00 0.10 27 ก.ย. 2559 11 ต.ค. 2559 
7 1 ก.ค. 2559 – 31 ธ.ค. 2559 68,868,000.00 0.36 10 เม.ย. 2560 21 เม.ย. 2560 
8 1 เม.ย. 2561 – 3 พ.ย. 2561 38,260,000.00 0.20 2 ม.ค. 2562 15 ม.ค. 2562 
9 1 ม.ค. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 38,260,000.00 0.20 6 ก.ย. 2562 19 ก.ย. 2562 
10 1 ก.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 28,695,000.00 0.15 31 ม.ค. 2563 14 ก.พ. 2563 

 

7.2 ตราสารหนีท่ี้กองทุนเป็นผู้ออก 
 -ไม่มี- 
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7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 
รายช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน 10 รายแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567 

ช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1. บริษทั ควอลิต้ี อินน์ จ ากดั 63,766,600.00 33.33 
2. ส านกังานประกนัสังคม 63,000,000.00 32.93 
3. นาย ธนภาคย ์     ยงพิพฒัน์วงศ ์ 10,100,000.00 5.28 
4. นาย ธรณินทร์     คงคาทอง  2,213,700.00 1.16 
5. นาย พิภพ            วีระพงษ ์ 2,000,000.00 1.05 
6. นาย สันติ            ศนัสนียเกียรติ 1,706,900.00 0.89 
7. นาย จีรศกัด์ิ        เลา้วงษ ์ 1,633,000.00 0.85 
8. นาง ปัทมา          เลา้วงษ ์ 1,340,000.00 0.70 
9. นาย พรเทพ        ศรีชวาลา 1,011,400.00 0.53 
10. นาย สุชาติ          โชคพิพฒัน์กุล 1,000,000.00 0.52 

 

7.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน  
 7.4.1 นโยบายและวิธกีารจ่ายเงินปันผล 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง    
(1) จ่ายเงินปันผลให้ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วในแต่            

ละรอบปีบญัชี ทั้งน้ี ภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชี หรือวนัส้ินรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการ
จ่ายเงินปันผลนั้น แลว้แต่กรณี 
ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ตามวรรคหน่ึง ให้หมายถึงก าไรสุทธิท่ีหักดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะ
เพ่ือการดงัน้ี 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมตามแผนท่ีก าหนด

ไวอ้ย่างชัดเจนในโครงการจดัการกองทุนรวมและหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูล 
ประจ าปี รายงานประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหน้ีเงินกูยื้มหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกูยื้มเงินท่ีก าหนดไว้
อย่างชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือช้ีชวนแบบแสดงรายการข้อมูล
ประจ าปี รายงานประจ าปี หรือท่ีบริษทัจดัการไดแ้จง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดท่ีให้สิทธิในการไดรั้บประโยชน์ตอบแทนหรือ
การคืนเงินทุนในล าดบัแรก (ถา้มี) 

(2)   ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู ้ถือหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะต้องพิจารณาถึงความ            
จ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทุนรวมให้เหมาะสม ทั้งน้ี ตามแนวทางท่ีส านกังานก าหนด 

(3)    บริษทัจดัการตอ้งไม่กูยื้มเงินเพ่ือจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 
(4)   ในกรณีท่ีกองทุนรวมยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ห้ามมิให้บริษทัจดัการจ่ายเงินปันผล 

ในกรณีท่ีบริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตามวรรค        
หน่ึง (1) ผูดู้แลผลประโยชน์และบริษทัจดัการตอ้งช้ีแจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงานตามแนวทาง          
ท่ีส านักงานก าหนด และเปิดเผยให้ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมทราบผ่านช่องทางในการส่ือสาร
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ข้อมูล  โดยบริษัทจัดการจะจัดให้ มีช่องทางในการส่ือสารข้อมูล โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์                              
ท่ีคณะกรรมการก ากับตลาดทุนประกาศก าหนด ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี โดยค านึงถึงโอกาส                   
ท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดรั้บขอ้มูลอยา่งเท่าเทียมกนัและเป็นธรรม 

(ก) เป็นการส่ือสารในลักษณะของการส่ือสารสองทาง ( two-way communication) ไม่ว่าด้วย
วิธีการพบปะกับผูถื้อหน่วยลงทุนโดยตรงหรือด้วยวิธีการอื่นใดเพื่อให้ผูถื้อหน่วยลงทุน
สามารถสอบถามขอ้มูลเพ่ิมเติมได ้ทั้งน้ี ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัส้ินสุดรอบระยะเวลาบญัชี
ดงักล่าว 

(ข) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนมีการสอบถามขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง ให้จดัท าและเปิดเผยสรุปประเด็น
ส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบเพ่ือให้ผูถื้อหน่วยลงทุนรายอ่ืนไดท้ราบดว้ย ทั้งน้ี ภายใน 
14 วนั นบัแต่วนัท่ีมีการด าเนินการตาม (ก) แลว้เสร็จ  

 นอกจากน้ีบริษัทจัดการจะเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาด
หลกัทรัพยด์ว้ย  

เง่ือนไขเพิม่เตมิ :  
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถา้เงินปันผลท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าต ่า
กว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท บริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในคร้ังนั้นและให้ยกไปจ่ายเงิน
ปันผลพร้อมกนั ในงวดส้ินปีบญัชี 

 

7.4.2 เง่ือนไข และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน  
(1)    ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษทัจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลใดถือหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวมเกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด บริษัทจัดการจะ           
ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคล หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้ นในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ของ     
จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด เวน้แต่ บุคคลดงักล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 
ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แลว้ทั้งหมดอยู่แลว้ก่อนวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550 และไม่มี          
การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติมนับแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550 โดยเงินปันผล
ส่วนท่ีไม่ไดจ้่ายดงักล่าวจะเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 7.4.2 (4) 

 ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกนัใดตามกรณีท่ีระบุข้างตน้ บริษทัจดัการ         
จะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการไดรั้บเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละราย         
ท่ีอยู่ในกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใช้วิธีเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุน        
แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิ          
ในการไดรั้บเงินปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุน         
ท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด) ทั้งน้ี เวน้แต่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใด           
ท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด ส่ังการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน 

(2) ในกรณีท่ีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดท่ีถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วย
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดเป็นบุคคลตามท่ีส านกังานประกาศก าหนดดงัต่อไปน้ี    
1)  กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ กองทุนประกนัสังคม กองทุนส ารองเล้ียงชีพ หรือ กองทุน

รวมเพ่ือผูล้งทุนทัว่ไป 
2)  นิติบุคคลท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยซ่ึงไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 
3)  บุคคลอื่นใดท่ีไดรั้บการผอ่นผนัจากส านกังานเม่ือมีเหตุจ าเป็นและสมควร  
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บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้ นในส่วนที่ีเกินกว่า         
ร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เวน้แต่บุคคลดังกล่าวถือหน่วย           
ลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุน ที่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมดอยู่แล้วก่อน                 
ว ัน ที่ี  16 พฤศจิกายน  2552 และไม่มีการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพ่ิมเติม                
นับแต่วัน ท่ี  16 พฤศจิกายน 2552 โดยเงินปันผลส่วนท่ีไม่ได้จ่ายดังกล่าวจะเป็นไปตาม                        
ท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 7.2 (4) 
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกนัใดตามกรณีท่ีระบุข้างตน้ บริษทัจดัการ        
จะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละ            
รายท่ีอยู่ในกลุ่มบุคคลนั้นโดยจะใช้วิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วย
ลงทุนแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณ (ยอดรวมของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมี
สิทธิในการได้รับเงินปันผลของกลุ่มบุคคลเดียวกันใดจะไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วย    
ลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด)  ทั้งน้ีเวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใด
ท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนดส่ังการหรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน 

(3) ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่าผูท่ี้เคยเป็นเจ้าของหรือผูโ้อนสิทธิการเช่าใน
อสังหาริมทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดังกล่าวถือหน่วยลงทุนเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมด 
บริษทัจดัการจะปฏิบติัตามขอ้ (1)โดยอนุโลม 

(4) เงินปันผลส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามขอ้ (1) และขอ้ (2) บริษทัจดัการจะจดัท าบญัชี
และแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าวออกจากทรัพยสิ์นอื่นของกองทุนรวมโดยไม่น ามารวมค านวณ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมจนกว่าจะเลิกกองทุนรวม 

(5) บริษทัจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมุดทะเบียน และอตัราเงินปันผลโดย 
1) ประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอยา่งนอ้ย 1 ฉบบั  
2)  ปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และจัดให้มีประกาศ             

ดงักล่าวไวท่ี้ตวัแทน 
3) ส่งหนังสือแจง้ผูถื้อหน่วยท่ีมีช่ืออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วย ณ วนัปิดสมุดทะเบียน และผูดู้แล

ผลประโยชน์ และตลาดหลกัทรัพย ์
(6) บริษทัจัดการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของผูถื้อหน่วยลงทุน หรือเป็นเช็ค           

ขีดคร่อมเฉพาะส่ังจ่ายในนามผู ้ถือหน่วยลงทุนตามช่ือและท่ีอยู่ท่ีปรากฏในสมุดทะเบียน                  
ผูถื้อหน่วยลงทุน 

(7) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ใชสิ้ทธิขอรับเงินปันผลจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิเรียกร้อง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บริษทัจดัการจะไม่น าเงินปันผลจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อ
การอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทุน 
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7.4.3 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ประวัติการจ่ายเงินปันผล    

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด เงินปันผล (บาท) วันปิดสมุด
ทะเบียน 

วันจ่ายเงินปันผล 
จ านวนเงิน ต่อหน่วย 

1 14 มี.ค. 2551 – 30 มิ.ย. 2551 44,190,300.00 0.2310 29 ส.ค. 2551 15 ส.ค. 2551 
2 1 ก.ค. 2551 – 30 ก.ย. 2551 44,955,500.00 0.2350 28 พ.ย. 2551 12 ธ.ค. 2551 
3 1 ต.ค. 2551 – 31 ธ.ค. 2551 32,712,300.00 0.1710 27 ก.พ. 2552 10 มี.ค. 2552 
4 1 ม.ค. 2552 – 31 มี.ค. 2552 38,068,700.00 0.1990 29 พ.ค. 2552 12 มิ.ย.2552 
5 1 เม.ย. 2552 – 30 มิ.ย. 2552 38,260,000.00 0.2000 31 ส.ค. 2552 14 ก.ย. 2552 
6 1 ก.ค. 2552 – 30 ก.ย. 2552 38,260,000.00 0.2000 30 พ.ย. 2552 14 ธ.ค. 2552 
7 1 ต.ค. 2552 – 31 ธ.ค. 2552 21,999,500.00 0.1150 17 มี.ค. 2553 30 มี.ค. 2553 
8 1 ม.ค. 2553 – 31 มี.ค. 2553 54,520,500.00 0.2850 31 พ.ค. 2553 10 มิ.ย. 2553 
9 1 เม.ย. 2553 – 30 มิ.ย. 2553 43,616,400.00 0.2280 31 ส.ค. 2553 9 ก.ย. 2553 
10 1 ก.ค. 2553 – 30 ก.ย. 2553 38,260,000.00 0.2000 30 พ.ย. 2553 8 ธ.ค. 2553 
11 1 ต.ค. 2553 – 31 ธ.ค. 2553 38,260,000.00 0.2000 28 ก.พ.2554 10 มี.ค. 2554 
12 1 ม.ค. 2554 – 31 มี.ค. 2554 38,260,000.00 0.2000 31 พ.ค. 2554 9 มิ.ย. 2554 
13 1 เม.ย. 2554 – 30 มิ.ย. 2554 38,260,000.00 0.2000 31 ส.ค. 2554 12 ก.ย. 2554 
14 1 ก.ค. 2554 – 30 ก.ย. 2554 38,260,000.00 0.2000 30 พ.ย. 2554 13 ธ.ค. 2554 
15 1 ต.ค. 2554 – 31 ธ.ค. 2554 38,260,000.00 0.2000 29 ก.พ. 2555 14 มี.ค. 2555 
16 1 ม.ค. 2555 – 31 มี.ค. 2555 38,260,000.00 0.2000 31 พ.ค. 2555 12 มิ.ย. 2555 
17 1 เม.ย. 2555 – 30 มิ.ย. 2555 38,260,000.00 0.2000 31 ส.ค. 2555 12 ก.ย. 2555 
18 1 ก.ค. 2555 – 30 ก.ย. 2555 38,260,000.00 0.2000 30 พ.ย. 2555 12 ธ.ค. 2555 
19 1 ต.ค. 2555 – 31 ธ.ค. 2555 38,260,000.00 0.2000 28 ก.พ. 2556 12 มี.ค. 2556 
20 1 ม.ค. 2558 – 30 มิ.ย. 2558 57,390,000.00 0.3000 7 ก.ย. 2558 22 ก.ย. 2558 
21 1 ก.ค. 2558 – 31 ธ.ค. 2558 26,782,000.00 0.1400 29 ก.พ. 2559 16 มี.ค. 2559 
22 1 ม.ค. 2559 – 30 มิ.ย. 2559 42,086,000.00 0.2200 7 ก.ย. 2559 23 ก.ย. 2559 
23 1 ม.ค. 2560 – 31 ธ.ค. 2560 26,782,000.00 0.1400 28 ก.พ. 2561 12 มี.ค. 2561 
24 1 ม.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 53,564,000.00 0.2800 27 มี.ค. 2562 10 เม.ย. 2562 
*25 1 ม.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 22,956,000.00 0.1200 28 ก.พ. 2563 13 มี.ค. 2563 

 * หมายเหตุ กองทุนประกาศจ่ายเงินปันผล คร้ังท่ี 25  ณ วนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2563 ส าหรับรอบด าเนินงานปี 2562 จ านวน 0.12 บาทต่อหน่วย โดยปิด
สมุดทะเบียน วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2563 และจ่ายเงินปันผลวนัท่ี 13 มีนาคม 2563  
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         8. โครงสร้างการจัดการ 
8.1 บริษัทจัดการ  

8.1.1  ช่ือ ท่ีอยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์ โทรสาร และเว็บไซต์ของบริษัทจัดการ 

ช่ือบริษทัจดัการ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

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

เลขทะเบียนบริษทั 0105539122118 
โทรศพัท ์ 0-2786-2000 
โทรสาร 0-2786-2371-74 
เวบ็ไซต ์ www.uobam.co.th 

 

8.1.2  โครงสร้างการถือหุ้น 
  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ยโูอบี แอสเซท แมเนจเมน้ท ์ลิมิเตด็ ถือหุ้นในบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ 
ยโูอบี (ประเทศไทย) จ ากดั รวมทั้งส้ิน 99.99% 

 

8.1.3  โครงสร้างการจัดการ และรายช่ือกรรมการ ผู้บริหาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

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

 

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

๏  ผู้จัดการกองทุนอสังหาริมทรัพย์  

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 หน้าท่ี และความรับผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุน
ให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายหลกัทรัพย ์รวมถึงหนา้ท่ีและความรับผิดชอบดงัต่อไปน้ี  

(1) การบริหารกองทุน  
1.1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นโครงการท่ีได้รับอนุมัติจากส านักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพนัระหว่างบริษัทจัดการและผูถื้อหน่วยลงทุนตลอด         
จนปฏิบัติหน้าท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้องแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  

1.2) จัดให้ มีข้อผูกพันระหว่างผู ้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั้ งผู ้ดูแล
ผลประโยชน์ และหนงัสือช้ีชวน โดยมีสาระส าคญัไม่ต่างจากร่างขอ้ผูกพนั ร่างสัญญา และ
ร่างหนงัสือช้ีชวน ท่ีผา่นการพิจารณาจากส านกังาน 

1.3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัให้มีหนงัสือช้ีชวนท่ีเป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปน้ี 
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(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการ               
จดัส่งหนังสือช้ีชวนให้ส านักงานไม่น้อยกว่า 1 วนัท าการก่อนการเร่ิมจัดส่งหรือ
แจกจ่ายหนังสือช้ีชวนให้แก่ประชาชน และให้จดัส่งเอกสารดงักล่าวผ่านระบบรับ
และเผยแพร่ข้อมูลหนังสือช้ีชวนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund 
Report and Prospectus (MRAP)) ของส านักงานด้วย และหากมีการเปล่ียนแปลง
ขอ้มูลดงักล่าว ให้บริษทัด าเนินการให้ขอ้มูลท่ีจดัส่งนั้นมีขอ้มูลท่ีเป็นปัจจุบนัโดยไม่
ชกัชา้และให้กระท าผา่นระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

(ข)   ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะจัดให้มีการแจกจ่ายข้อมูลท่ีเป็น
สาระส าคญัเก่ียวกบัหน่วยลงทุนแลกองทุนรวมให้แก่ผูล้งทุนอย่างเพียงพอส าหรับ
ขอ้มูลท่ีเป็นรายละเอียดโครงการ บริษทัจดัการจะจดัเตรียมไวเ้พื่อให้ผูล้งทุนตรวจ        
ดูหรือร้องขอได ้ทั้งน้ี ขอ้มูลดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจุบนั 

 (ค)   เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนส้ินสุดลงแล้ว บริษัทจัดการจะจัดให้มี
หนังสือช้ีชวนส่วนขอ้มูลโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษทัจดัการ เพ่ือให้
ประชาชนสามารถตรวจดูได ้และจดัส าเนาให้เม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนร้องขอในกรณี         
ท่ีหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์                
หากมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการบริษทัจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพ่ิมเติม
ดังกล่าวให้ตลาดหลักทรัพยท์ราบภายใน 10 วนัท าการนับตั้งแต่วนัถัดจากวนัท่ี          
ไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานให้แกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือวนัท่ีไดมี้มติให้
แกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการ แลว้แต่กรณี ทั้งน้ี จนกว่าจะเลิกกองทุนรวม 

1.4) ในกรณีท่ีบริษัทจัดการประสงค์จะตั้งบริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผู ้ท  าหน้าท่ี             
ในการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนดังกล่าว          
ต้องไม่ มีความสัมพัน ธ์กับ เจ้าของ ผู ้ให้ เช่า ผู ้โอนสิทธิการเช่า และผู ้ให้ สิท ธิใน
อสังหาริมทรัพย ์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนในลกัษณะของการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนั 

1.5)  น าเงินของกองทุนไปลงทุน ในอสังหาริมท รัพย์ ห รือท รัพย์สิน อ่ืนรวมทั้ งการ                           
หาผลประโยชน์ การซ้ือ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย ส่ังโอน และเปล่ียนแปลง                   
เพ่ิมเติมปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีลงทุนไว้ ตามนโยบายวัตถุ                                
ประสงค์หลักเกณฑ์ เง่ือนไข วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะต้องเป็นไปตาม
ข้อก าหนด และหลกัเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านักงาน                    
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ดว้ย  

1.6) ในกรณีท่ีปรากฎข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด                  
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนท่ี                  
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด หรือจ านวนอ่ืนใดท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ประกาศ
ก าหนด บ ริษัทจัดการจะด าเนินการให้ เป็นไปตามท่ีส านักงานคณะกรรมการ                          
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

1.7)  ด าเนินการเพ่ิมหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดไว ้        
ในโครงการ และ/หรือด าเนินการตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะ       
กรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  
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1.8)  จดัสรรผลก าไรของกองทุนเพ่ือจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ และเป็นไปตามท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

1.9) จัดให้ มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ
 ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.10)  จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ข องประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.11) จัดให้ มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุนให้แล้วเสร็จภาย               
ใน 30 วันนับแต่วันท่ีกองทุนรวมเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ และด าเนินการ                    
ตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์นั้ นในคร้ังต่อ ๆ ไปอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง  ทั้ งน้ีการ              
ตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย ์อาจด าเนินการด้วยวิธีการหรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตาม            
ท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมและบริษทัจดัการตกลงกนัได ้
ในการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ตามวรรคหน่ึง ให้บริษัทจัดการจัดให้มีการ                 
บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์อย่างถูกต้องและครบถ้วนให้แล้วเสร็จภายใน 30 วัน               
นบัแต่วนัท่ีเร่ิมตรวจตรา 
หากบริษัทจัดการตรวจพบหรือได้รับแจ้งจากผูดู้แลผลประโยชน์ว่าอสังหาริมทรัพย์             
ช ารุดบกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ  ให้บ ริษัทจัดการด าเนินการให้ มีการซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพยน์ั้นให้อยูใ่นสภาพท่ีจะใชห้าผลประโยชน์ไดโ้ดยเร็ว 

1.12)  ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและข้อมูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องและจ าเป็นตอ้งใช้ในการประเมิน
มูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าตามท่ีบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นร้องขอ รวมถึงการ
อ านวยความสะดวกให้แก่บุคคลดงัต่อไปน้ี   
(1)   บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่า

ทรัพยสิ์นในการส ารวจอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินมูลค่า 

(2)   ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชน์ในการเขา้
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนตามท่ีก าหนดไวใ้น
สัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ 

1.13) จัดให้มีการประชุมผู ้ถือหน่วยลงทุนหากปรากฏกรณีผู ้ถือหน่วยลงทุน  ซ่ึงถือหน่วย           
ลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด          
ร้องขอให้มีการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน   

1.14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทุน ตามขอ้ก าหนด เง่ือนไข 
หลกัเกณฑ ์ท่ีระบุไวใ้นโครงการ  

1.15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุน ซ่ึงบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอ านาจ
กระท าไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย  

1.16)  ปฏิบติัการอื่นๆ เพื่อให้บรรลุซ่ึงวตัถุประสงค์ของกองทุนและรักษาไว้ ซ่ึงผลประโยชน์ 
ของผูถื้อหน่วยลงทุนภายใต้ขอบเขต หน้าท่ี และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ         
กองทุนรวม ทั้งน้ีจะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.17)  ด าเนินการเลิกกองทุน ตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  
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(2)  การรับและจ่ายเงินของกองทุน  
จดัให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามท่ีก าหนดไว้
ในโครงการ  

(3)  การแต่งตั้งบุคคลท่ีเกี่ยวข้องเพ่ือการจัดการกองทุน  
3.1)  จดัให้มีคณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) 
3.2)   แต่งตั้ งบุคคลท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพ่ือท าหน้า            

ท่ีดงัต่อไปน้ี    
(1)   ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าหน้าท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไป           

ซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
(2)   ผูจ้ดัการกองทุนเพื่อท าหน้าท่ีตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นตามขอ้ 6             

เพื่อการบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม 
ทั้งน้ี บริษทัจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผูจ้ ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์   
ของบริษทัไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการของบริษทั  

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

3.4)  แต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์กองทุน ซ่ึงมีคุณสมบติัตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ว่าดว้ยคุณสมบติัผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงการ
เปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุน และแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์อ่ืนแทนตาม
เง่ือนไขในการเปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ ทั้ งน้ีโดยได้รับ
อนุญาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

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

3.6)  แต่งตั้งบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ทั้งน้ีบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นดังกล่าวนั้นจะต้อง            
อยูใ่นบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

3.7)  แต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถ้ามี) ทั้ งน้ี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวจะต้อง        
มีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

3.8) แต่งตั้งท่ีปรึกษา(ถา้มี) ท่ีท าหนา้ท่ีเป็นท่ีปรึกษาของบริษทัจดัการและ/หรือกองทุน  
3.9)  แต่งตั้ งผูส้อบบัญชีของกองทุน ทั้ งน้ีผูส้อบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มี

ลกัษณะต้องห้ามตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลักเกณฑ์การให้  
ความเห็นชอบผูส้อบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูส้อบบัญชีของกองทุน และแต่งตั้ ง          
ผูส้อบบัญชีอื่นท่ีมีคุณสมบัติครบถ้วนตามท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด      
แทน และแจง้การแต่งตั้งดงักล่าวให้ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

3.10) แต่งตั้ งผูช้  าระบัญชีกองทุนเพ่ือท าหน้าท่ีรวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผูถื้อหน่วย       
ลงทุนและหนา้ท่ีอ่ืนๆท่ีจ าเป็นเพ่ือให้การช าระบญัชีเสร็จส้ิน เม่ือยติุหรือเลิกกองทุน  

3.11)  แต่งตั้งบุคคลอ่ืนใดเพ่ือท าหน้าท่ีต่างๆ ท่ีเก่ียวกบักองทุน อาทิเช่น ผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 
ผู ้เช่ียวชาญต่างๆ ผู ้จัดท าประมาณการ ผู ้ตรวจรับอาคาร ผู ้ดูแลรักษาความสะอาด           
สถานท่ีผูรั้บเหมาก่อสร้าง เป็นตน้  
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(4)  การด าเนินการอ่ืนๆ  
4.1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็น

กองทุนต่อส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนับตั้งแต่วนัถดัจากวนั          
ปิดการเสนอขายหน่วยลงทุน  

4.2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทุนรวม 

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

4.4)  ด าเนินการแยกทรัพย์สินของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรัพยสิ์นของบริษัทจัดการ         
และน าทรัพยสิ์นของกองทุนรวมไปฝากไวก้บัผูดู้แลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษทัศูนย ์
รับฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

4.5) จดัให้มีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บรักษาไวซ่ึ้งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทุน  

4.6) จดัท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกต้องและจัดท ารายงานการลงทุน         
ของกองทุนรวมให้ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลกัเกณฑ์และวิธีการ         
ท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

4.7) ค านวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม         
ให้ เป็นไปตามประกาศว่าด้วยหลักเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีการจัดตั้ งและจัดการกอง             
ทุนรวมอสังหาริมท รัพย์ห รือหลัก เกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมกา ร             
ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

4.8) แจ้งให้ผูถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีท่ีมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใดๆเกิดขึ้น
ภายหลังจากวนัท่ีค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน       
ตามขอ้ (4.7) อนัมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของกองทุนรวมอยา่งมีนยัส าคญั  

4.9) จัดท างบการเงินของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีส าหรับกิจการท่ีมี            
ธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุนรวมทั้งจดัท ารายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปีการเงินและส่ง
รายงานดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือหน่วยลงทุน ท่ี มี ช่ืออยู่ในทะเบียนผู ้ถือห น่วยลงทุน                 
และส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัส้ินปีการเงิน 

4.10) จดัส่งส าเนารายงานการประเมินมูลค่า และรายงานการสอบการประเมินมูลค่าพร้อมดว้ย
ส าเนาเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งให้ผูดู้แลผลประโยชน์โดยพลนั  

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

เช่า รับโอนสิทธิการเช่า  หรือให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย ์แลว้แต่กรณี 
(2)    สัญญาเป็นหนังสือ ท่ีแสดงการจ าห น่ายอสังหาริมท รัพย์ห รือสิท ธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์
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ทั้ งน้ี  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์          
ให้แก่ผูดู้แลผลประโยชน์ภายใน 5 วนัท าการนับแต่วนัท่ีเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวดว้ย 

4.12) จดัส่งส าเนาสัญญาดงัต่อไปน้ีให้ผูดู้แลผลประโยชน์   
(1) สัญญาแต่งตั้งบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนับแต่วนัท าสัญญา      

หรือนับแต่วนัแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งบริษทัประเมินค่า
ทรัพยสิ์นก่อนการแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์แลว้แต่กรณี 

(2)  สัญญาแต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถ้ามี) และสัญญาแต่งตั้งท่ีปรึกษา (ถ้ามี) 
ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสัญญาดงักล่าว 

4.13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ ส่ังให้ผูมี้หน้าท่ีต่าง ๆ ตามสัญญาแต่งตั้ง อาทิเช่น ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยท่ี์ปรึกษา ผูคุ้มงานก่อสร้าง เป็นตน้ จดัเตรียม จดัส่ง จดัท ารายงานต่าง ๆ 
และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาแต่งตั้ง และ/หรือ ตามท่ีคณะกรรมการ
ลงทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือผูมี้อ านาจตามกฎหมายร้องขอ  

4.14) จดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้ผูถื้อหน่วยลงทุนและส านักงานภาย 
ใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
นั้นรวมทั้งจดัให้มีขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญัดงักล่าวไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท าการทุกแห่งของ
บริษัทและส านักงานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์ภายในสิบห้าวนันับแต่วนัท่ีลงทุน         
หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้ น เพ่ือให้ผู ้ลงทุน      
สามารถตรวจดูได้โดยหนังสือสรุปข้อมูลจะมีสาระส าคัญตามท่ีประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
เม่ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับอนุมัติให้เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพยแ์ลว้ บริษทัจดัการกองทุนรวมจะจัดส่งหนังสือสรุปขอ้มูลท่ีเป็นสาระส าคญั 
ตามวรรคหน่ึงให้ตลาดหลกัทรัพยแ์ทนการจดัส่งให้ผูถื้อหน่วยลงทุน  ทั้งน้ีภายในวนัท า
การถัดจากวนัซ้ือ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม        
หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามท่ีตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด 

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

4.16) ปฏิบติัหนา้ท่ีอื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรัพยก์ าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของบริษทัจดัการ 

 

8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ 
กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษทัจดัการได้เม่ือเกิดกรณีใดกรรีหน่ึงดังต่อไปน้ี และ/หรือ เม่ือได้รับการ
อนุมติัเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
1) เม่ือผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติของผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกันเกิน         

ก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดให้เปล่ียนบริษทัจดัการผูถื้อหน่วยลงทุน
จะตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรให้บริษทัจดัการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

2) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงแก้ไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติท่ีประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุนหรือมีการแกไ้ขพระราชบัญญัติหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยป์ระกาศคณะกรรมการ
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ก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยป์ระกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์  และ 
ตลาดหลักทรัพย์ และหรือกฎหมายอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้องอันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่สามารถ
ด าเนินการให้สอดคล้องกับประกาศ ค าส่ัง ระเบียบ และข้อบังคับดังกล่าว ทั้งน้ีเน่ืองจากการ
เปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้ เป็นการเพ่ิมภาระหน้าท่ีแก่บริษัทจัดการ และบริษัทจัดการ              
ไม่ประสงค์จะรับหน้าท่ีต่อไป บริษทัจัดการขอสงวนสอทธิในการไม่รับหน้าท่ีในการจัดการ
กองทุนต่อไป ทั้งน้ีบริษทัจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผุถื้อหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า   
ไม่ประสงคท่ี์จะรับหน้าท่ีต่อไป โดยบริษทัจดัการจะน าเสนอบริษทัจดัการรายใหม่ท่ีมีคุณสมบติั
ครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรัพย ์และไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.   
ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน เว้นแต่ผู ้ถือหน่วยลงทุนแสดงความประสงค์ท่ีจะจัดหารบริษัทจัดการ              
รายใหม่ ทั้ งน้ี ผูถื้อหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการแต่งตั้ งบริษัทจัดการรายใหม่ให้แล้วเสร็จ          
ภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จากบริษทัจดัการ 

3) ในกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนมีความประสงค์ หรือมีมติเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ       
การด าเนินงาน การบริหารจดัการกองทุน หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างการถือหน่วยลงทุน
อย่างมีนัยส าคญั (การเปล่ียนแปลงรายช่ือผูถื้อหน่วยลงทุน หรือการเปล่ียนแปลงการถือหน่วย
ลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนหรือกลุ่มบุคคเดียวกันในอัตราตั้งแต่ร้อยละ 5 ของจ านวนหน่วย         
ลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด) หรือกรณีอ่ืนใด อันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่ประสงค์ท่ีจะ  
ปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปบริษทัจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าท่ีในการจดัการกองทุนต่อไป  
ทั้งน้ีบริษทัจัดการจะต้องแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค ์       
ท่ีจะรับหน้าท่ีต่อไป (ลาออก)โดยบริษทัจดัการจะน าเสนอบริษทัจดัการรายใหม่ท่ี มีคุณสมบัติ
ครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรัพย ์และไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
ต่อผู ้ถือหน่วยลงทุน เว้นแต่ผู ้ถือหน่วยลงทุนแสดงความประสงค์ท่ีจะจัดหาบริษัทจัดกา               
รายใหม่เอง ทั้งน้ีผูถื้อหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการแต่งตั้งบริษทัจดัการรายใหม่ให้แล้วเสร็จ 
ภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บแจง้จากบริษทัจดัการ 

4) ในกรณีท่ีบริษทัจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทจดัการ          
กองทุนรวม ซ่ึงมีผลให้ไม่สามรถปฎิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการไดต้่อไป 
 บริษทัจัดการจะยงัคงได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการตามอัตราท่ีระบุไวใ้นฌครงการจนถึงวนั
สุดทา้ยของการปฏิบติัหนา้ท่ีบริษทัจดัการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีท่ีกฎหมายก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก          
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ให้ด าเนินการขอความเห็นชอบดังกล่าวก่อน โดยบริษัทจัดการ              
จะปฏิบติัหน้าท่ีต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งบริษทัจดัการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณีท่ีบริษทั
จัดการได้ท าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการตามข้อ 2) หรือ ข้อ 3) ข้างต้นน้ีจน
ครบถว้น แต่กองทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน ไม่สามารถแต่งตั้งบริษทัจดัการกองทุนรวมอ่ืนใดมารับ
หน้าท่ีไดภ้ายใน 90 วนันับแต่วนัท่ีบริษทัจดัการไดท้  าการบอกกล่าวบริษทัจดัการสงวนสิทธิท่ีจะเลิก
โครงการโดยถือว่าการด าเนินการดงักล่าวไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายแลว้ 
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8.1.6 รายละเอียดท่ีท าหน้าท่ีบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ และกองทุนรวมโครงสร้าง
พื้นฐานภายใต้การจัดการ 
ณ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด มีกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ารจดัการ จ านวน 2 กองทุน ดงัน้ี 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  ประเภท บทบาท 
1. กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ที ย ูโดม เรสซิเดนทเ์ชียล คอมเพลก็ซ์ หอพกัและคา้ปลีก บริษทัจดัการ 

2. กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี โรงแรม บริษทัจดัการ 
 

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
-ไม่มี- 
 

8.3 ผู้ดูแลผลประโยชน์ 
  8.3.1 ช่ือ ท่ีอยู่ หมายเลขโทรศัพท์ โทรสาร และเว็บไซต์ ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ผูดู้แลผลประโยชน ์ ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮแ้บงก้ิงคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

968 อาคารเอชเอสบีซี ถนนพระราม 4 
แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 

โทรศพัท ์ 02-614-4000 
โทรสาร 02-632-4818 

เวบ็ไซต ์ www.hsbc.co.th 
 

8.3.2  โครงสร้างการถือหุ้น 
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8.3.3    หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุน  
ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบในโครงการดงัต่อไปน้ี 
(1)    ไดรั้บค่าตอบแทนจากการท าหน้าท่ี เป็นผูดู้แลผลปรโยชน์ตามอตัราท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาแต่ง           

ตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ท่ีท าขึ้นกบับริษทัจดัการ 
(2) ดูแลให้บ ริษัทจัดการปฏิบั ติหน้ าท่ีตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ                          

ท่ีเก่ียวขอ้งแห่งพระราชบัญญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของ
โครงการจัดการกองทุนรวมท่ีได้รับอนุมติั ตลอดจนข้อผูกพนัท่ีท าไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทุนโดย
เคร่งครัด หากบริษทัจดัการมิไดป้ฏิบติัตามให้แจง้บริษทัจดัการ  
โดยทันทีในกรณีท่ีบริษทัจดัการกระท าการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่
ปฏิบัติตามหน้าท่ีตามมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่น  ๆ ท่ี เก่ียวข้อง แห่งพระราชบัญญัติ             
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ.2535 ผู ้ดูแลผลประโยชน์จะท ารายงานเก่ียวกับเร่ือง               
ดังกล่าวโดยละเอียดและส่งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับตั้ งแต่วนัท่ี            
ผูดู้แลผลประโยชน์รู้หรือมีเหตุอนัควรท่ีจะรู้ถึงเหตุการณ์ดงักล่าว 

(3) ด าเนินการฟ้องร้องบังคับคดีให้บริษัทจัดการปฏิบัติตามหน้าท่ีของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่า  
สินไหมทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้ งน้ี เพ่ือประโยชน์ของผู ้ถือหน่วยทั้ งปวง          
หรือเม่ือไดรั้บค าส่ังจากส านกังาน ก.ล.ต. 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนให้แลว้เสร็จตามกาหนดเวลาดงัต่อไปน้ี 
(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้การเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยจ์ากบริษทัจดัการ 
(ข) ด าเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยค์ร้ังต่อ ๆ ไปอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 
ทั้งน้ี การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยอ์าจด าเนินการด้วยวิธีการ หรือกลไกท่ีน่าเช่ือถือตามท่ีผู ้        
ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และบริษทัจดัการตกลงกนัได้ นอกจากน้ีค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจาก 
การตรวจสอบทรัพยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทุน 

(5) บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพย์ท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ได้ตรวจตราให้ถูกต้องและครบถ้วนตาม      
ความ เป็นจ ริงให้ แล้ว เส ร็จภายใน  30  วันนับแต่ วัน ท่ี เร่ิมด า เนิ นการตรวจตราสภาพ             
อสังหาริมทรัพยน์ั้น 

(6) แจง้ให้บริษทัจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีผูดู้แลผลระโยชน์พบว่าอสังหาริมทรัพย์
ของกองทุนรวมช ารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัส าคญั 

(7) แจง้ให้บริษทัจดัการจดัใหมี้การประเมินคา่ใหม่โดยพลนั เม่ือผูดู้แลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์
หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึ้น อนัมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมอยา่งมีนยัส าคญั 

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

(9) จดัท าบญัชีและรับรองความถูกตอ้งของทรัพยสิ์นของกองทุนท่ีรับฝากไวร้วมทั้งจดัท าบญัชีแสดง
การรับ จ่าย ทรัพยสิ์นของกองทุน 

(10) รับรองว่าการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ถูกตอ้งและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูดู้แล
ผลประโยชน์สามารถใช้ขอ้มูลท่ีไดรั้บจากบริษทัจัดการ ซ่ึงอาจเป็นข้อมูลจากรายงาน ท่ีบริษทั
จัดการจัดท าและได้รับรองรายงานดังกล่าวเอง ห รือท่ีบริษัทจัดการได้รับจากผู ้บ ริหาร
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อสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัจดัการว่าจา้งและผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดล้งนามรับรองความถูกตอ้ง
ของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิได ้

(11) ให้ความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทุนในรายงานของกองทุน 
(12) มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดชอบอ่ืนตามท่ีก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ 
(13) ปฏิบัติหน้าท่ีอื่นตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของผูดู้แลผลประโยชน์ 
 

8.3.4    เง่ือนไขการเปลี่ยนแปลงผู้ดูแลผลประโยชน์  
บริษทัจดัการอาจเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์เม่ือเกิดเหตุการณ์กรณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 
(ก) เม่ือบริษทัจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาแต่ง         

ตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ ให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีจะเลิกสัญญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบล่วงหน้า       
เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ข) ในกรณีท่ีบริษัทจัดการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ปฏิบัติตามหน้าท่ีหรือความ
รับผิดชอบตามท่ีตกลงไว ้ผู ้ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ ง       
ผูดู้แลผลประโยชน์ได้ โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหน่ึงทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็น        
เวลาไม่นอ้ยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขในโครงการจัดการกองทุน หรือมีการแก้ไขเปล่ียนแปลง
กฎหมาย ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลให้บริษทัจัดการและผูดู้แลผลประโยชน์ไม่สามารถ     
ตกลงท่ีจะแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ให้สอดคล้องกับประกาศค าส่ัง 
ระเบียบและข้อบังคับดังกล่าว ทั้ งน้ี เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็นการเพ่ิม
ภาระหน้าท่ีแก่ผูดู้แลผลประโยชน์  และผูดู้แลผลประโยชน์ไม่ประสงคจ์ะรับหน้าท่ีดงักล่าวต่อไป 
ผูดู้แลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์ได ้โดยบอกกล่าวให้บริษทั
จดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ง) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีมติโดยเสียงข้างมาก ซ่ึงคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกิน        
กว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทุน เรียกร้องให้มีการ
เปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชน์ 

(จ) ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ขาดคุณสมบติัขอ้ใดข้อหน่ึงตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. เร่ือง คุณสมบติัของผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหริมทรัพย ์ บริษทัจดัการจะ
ด าเนินการให้ผูดู้แลผลประโยชน์จดัการแกไ้ขให้ถูกตอ้งภายใน 15 วนั  นับตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ี
บริษทัจดัการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต และ
บริษทัจดัการจะแจง้การแกไ้ข ดงักล่าวให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนัท า
การนบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีแกไ้ขเสร็จส้ิน  

 ในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์มิไดท้  าการแกไ้ขให้ถูกตอ้งภายในระยะเวลาท่ีก าหนดดงักล่าว บริษทั
จดัการจะด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชน์ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วนันบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัท่ีครบก าหนดเวลาให้แกไ้ข เม่ือไดรั้บอนุญาตจาก ส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว  บริษัทจัดการจะแต่งตั้ งผู ้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่แทนผูดู้แล
ผลประโยชน์เดิมโดยพลนั ทั้งน้ีเวน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะส่ังการเป็น อยา่งอ่ืน  
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(ฉ) หากผูดู้แลผลประโยชน์น าขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุน หรือขอ้มูลอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การจดัการกองทุนไปเปิดเผยโดยมิชอบ เพ่ือก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อกองทุน หรือ
ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผูดู้แลผลประโยชน์ บริษทัจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แล
ผลประโยชน์น้ีได ้โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า  15  วนั โดยผูดู้แล
ผลประโยชน์จะตอ้งรับผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความเสียหายให้แก่บริษทัจดัการ และ/หรือกองทุน
รวม รวมถึงค่าใชจ้่ายท่ีเกิดจากการท่ีบริษทัจดัการตอ้งติดต่อกบับุคคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียน
ผูดู้แลผลประโยชน์ดว้ย   

(ช) เม่ือมีผูใ้ดเสนอหรือยื่นค าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งในส่วนท่ีเก่ียวกบัผูดู้แล
ผลประโยชน์ของกองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดท่ีคลา้ยคลึงกนั หรือ (ข)  เพ่ือฟ้ืนฟู
กิจการ ประนอมหน้ี หรือผอ่นผนัการช าระหน้ี จดัการทรัพยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ หรือร้องขอ
อื่นใด ท่ีคลา้ยคลึงกนั  ภายใตก้ฎหมายปัจจุบัน หรือในอนาคต หรือตามขอ้บังคบัต่างๆ  บริษทั
จดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 

(ซ) เม่ือหน่วยงานหรือองค์กรของรัฐมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบติังานของผูดู้แลผลประโยชน์ว่ามี
ความผิด หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงและแจง้ให้บริษทัจดัการทราบหรือประกาศเป็นการ
ทัว่ไป  บริษทัจดัการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผูดู้แลผลประโยชน์น้ีไดท้นัที 
ในทุกกรณีการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชน์จะต้องไดรั้บอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก่อนเน่ืองจากพระราชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535  ก าหนดให้
กองทุนตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน์ ดงันั้นในกรณีท่ีผูดู้แลผลประโยชน์ หมดหน้าท่ีลงตามขอ้ 13.2  
เง่ือนไขการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน์ ผูดู้แลผลประโยชน์นั้นตอ้งท าหน้าท่ีผูดู้แลผลประโยชน์
ของกองทุนต่อไปอย่างสมบูรณ์จนกว่าจะจดัการโอนทรัพยสิ์นและเอกสารหลกัฐานทั้งหมดของ
กองทุนให้แก่ผู ้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่หรือตามค าส่ังของบริษัทจัดการหรือส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอื่นใดท่ีจ าเป็น เพื่อให้การโอนทรัพยสิ์น และเอกสาร
ทั้งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยให้แก่ผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จส้ิน และภายในเวลาอนั
สมควรท่ีสามารถท างานไดต้่อเน่ือง 

 

สถานท่ีเก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุน 

ผูดู้แลผลประโยชน ์ ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮแ้บงก้ิงคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั   
ท่ีอยู ่
 

968 อาคารเอชเอสบีซี ถนนพระราม 4  
แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 

โทรศพัท ์ 02-614-4000  
โทรสาร 02-632-4818 

 

บริษทัจัดการจะต้องด าเนินการเก็บรักษาทรัพยสิ์นของกองทุน หรือเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับทรัพยสิ์น       
ของกองทุน ซ่ึงรวมถึงเอกสารการท าธุรกรรมเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีกองทุนลงทุนทั้งหมดไว ้ณ ส านักงานของ
ผูดู้แลผลประโยชน์ เวน้แต่ทรัพยสิ์นซ่ึงโดยลกัษณะของทรัพยสิ์นนั้นไม่สามารถเก็บรักษาไว ้ณ ส านักงานของ
ผู ้ดูแลผลประโยชน์ได้ หรือในกรณีท่ีบริษัทจัดการและดูแลผลประโยชน์ตกลงเป็นประการอื่น ผู ้ดูแล
ผลประโยชน์ต้องแจง้ให้บริษทัจัดการทราบโดยพลนัเม่ือมีการเปล่ียนแปลงสถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสิ์นของ
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กองทุน และในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่ บริษทัจัดการจะเก็บเอกสารส าคญัและ
ทรัพยสิ์นของกองทุนไวท่ี้ส านกังานของผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่ 

 

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 

 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุน (โดยสังเขป) 
คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ท่ีในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉยัเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการบริหารกองทุน ดงัน้ี 

(1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซ้ือ เช่า เช่าช่วง ให้ เช่า ให้ เช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรับโอน                    
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

(2) ให้ค  าแนะน าในการบ ารุงรักษาใหญ่ในทรัพยสิ์นท่ีกองทุนรวมลงทุน 
(3) ให้ค  าแนะน าในการแกไ้ขและการต่ออายสัุญญาเช่า และสัญญาเช่าช่วงทรัพยสิ์น 
(4) ให้ค  าแนะน าเก่ียวกับแผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทุนรวม 
(5) ด าเนินการอ่ืนใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้งน้ี จะต้องไม่ขดักับประกาศคณะกรรมการ 5

ก.ล.ต. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องทั้ งท่ีมีอยู่แล้ว            
และท่ีจะมีขึ้นในภายหนา้ 

(6) คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะต้องเก็บรักษาขอ้มูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่น าไป
เปิดเผยให้บุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใช้เพื่อประโยชน์อย่างอื่นท่ีมิใช่ประโยชน์ของกองทุน           
เวน้แต่จะมีกฎหมายก าหนดโดยชัดแจง้ให้เปิดเผย หรือขอ้มูลดงักล่าวเป็นขอ้มูลท่ีไดถู้กเปิดเผย          
ให้ผูล้งทุนทัว่ไปทราบแลว้ 

(7) คณะกรรมการลงทุนจะตอ้ง พิจารณา ตดัสินใจ ในเร่ีองใดๆ ดว้ยความโปร่งใส สุจริต และตั้งอยู่
บนพ้ืนฐานของการปฏิบติัตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งท่ีมีอยูแ่ลว้และจะมีขึ้นในภายหนา้ 
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8.5 ช่ือ ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน และ 
  ท่ีปรึกษากองทุน 

ผูส้อบบญัชี  บริษทั สอบบญัชีธรรมนิติ จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

เลขท่ี 178 อาคารธรรมนิติ ชั้น 6-7 ซอยเพ่ิมทรัพย ์(ประชาช่ืน 20)  
ถนนประชาช่ืน แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ กรุงเทพฯ 10800 

โทรศพัท ์ 02-596-0500 
โทรสาร 02-596-0560 

 

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 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 
ท่ีอยู ่
 

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

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

 

ท่ีปรึกษากองทุน -ไม่มี- 
 

9. การก ากับดูแลกิจการ 
9.1 นโยบายก ากับดูแลกิจการของกองทุน 

บริษทัจัดการมีนโยบายในการบริหารและจัดการกองทุนด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวงัและความ  
ซ่ือสัตยสุ์จริต เพื่อประโยชน์ของผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจนบริหารและจัดการกองทุนให้เป็นไปตามโครงการ        
จดัการกองทุน ขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกับบริษทัจดัการ มติผูถื้อหน่วยลงทุน หนังสือช้ีชวน กฎหมาย
หลกัทรัพย ์และข้อตกลงต่างๆ ซ่ึงกองทุนหรือบริษัทจัดการเป็นหรือจะเข้าเป็นคู่สัญญา นอกจากน้ี การบริหาร         
และจัดการกองทุนได้อยู่ภายใต้การก ากับดูแลของฝ่ายกฏหมายและตรวจการ และคณะกรรมการการลงทุน            
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 
 -ไม่มี- 
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9.3 การประชุมคณะกรรมการ 
 9.3.1 ข้อก าหนดในการประชุม 

(1) การเรียกประชุม  
ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนให้กรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการ             

ลงทุนเพื่อพิจารณาและลงมติตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ โดยบริษทัจดัการจะส่งหนังสือเชิญ
ประชุม ซ่ึงระบุถึง วนั เวลา สถานท่ี และวาระของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือ     
ทางจดหมายอิเลคโทรนิค ตามควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วนัท าการ              
ก่อนวนัประชุม  เว้นแต่กรณีฉุกเฉินไม่จ าเป็นต้องส่งหนังสือเชิญประชุม ในกรณีท่ีไม่มีการส่ง        
หนังสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเ้ขา้ร่วมในการประชุมแลว้ ให้ถือว่ากรรมการดงักล่าวสละสิทธิ     
ในการไดรั้บหนงัสือเชิญประชุม  

 (2) ก าหนดการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  
คณะกรรมการลงทุนจะจัดให้มีการประชุมปีละ 1 คร้ังเป็นอย่างน้อย หรือตามท่ีก าหนดโดย

คณะกรรมการลงทุน 
(3) วิธีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจดัให้มีการประชุมหรือลงมติโดยไม่ตอ้งจดัประชุมก็ได ้โดย
กรรมการคนหน่ึงคนใดอาจเสนอมติท่ีท าขึ้นเป็นลายลกัษณ์อกัษร เพ่ือเวียนให้คณะกรรมการลงทุน
พิจารณาและลงนามในมติดังกล่าว  ทั้งน้ีจะแยกลงช่ือในแต่ละตน้ฉบับของมติ หรือลงช่ือร่วมกนัใน
ตน้ฉบบัเดียวกนัก็ได ้ 
(4)  องค์ประชุม  

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจดัให้มีการประชุม จะตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมเกิน
กว่าก่ึงหน่ึงของกรรมการทั้งหมดจึงจะครบเป็นองคป์ระชุม ทั้งน้ี ในการประชุมนั้นอาจเป็นในลกัษณะ
การนัง่ประชุมร่วมกนั หรือการประชุมทางโทรศพัท ์(Telephone Conference) ก็ได ้ 
(5)  มติของท่ีประชุม 

กรณีจัดให้มีการประชุม  
ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะตอ้งไดรั้บมติเสียงขา้งมากจากคณะกรรมการลงทุนท่ีเขา้ประชุม

ถา้คะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานในท่ีประชุมมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 

กรณีไม่จัดให้มีการประชุม 
คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติท่ีท าขึ้นเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยมติ

ดงักล่าวจะตอ้งมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกนัเกินกว่าก่ึงหน่ึงของ
คณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้งน้ี กรรมการสามารถจดัส่งมติท่ีไดล้งนามแลว้มายงับริษทัจดัการ
ทางโทรสาร ซ่ึงบริษทัจดัการจะถือเอาประโยชน์จากส าเนามติท่ีลงลายมือช่ือโดยกรรมการซ่ึงส่ง
ทางโทรสารถึงบริษทัจดัการเป็นการลงมติท่ีมีผลสมบูรณ์ในทนัที โดยกรรมการท่ีน าส่งมติทาง
โทรสารดงักล่าวจะตอ้งน าส่งตน้ฉบบัของมติให้บริษทัจดัการต่อไป  เพื่อบริษทัจดัการจะเก็บรักษา
ต้นฉบับของมติท่ีได้รับมาไวเ้ป็นหลกัฐานท่ีบริษัทจัดการ ถ้าคะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธาน
กรรมการมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 

ทั้งน้ี หากมติเสียงข้างมากดังกล่าวหรือการด าเนินการตามมติดังกล่าวอาจเป็นการขัดต่อ
กฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั ตลอดจนค าส่ังใดๆ ตามท่ีหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมายประกาศ
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ก าหนด และ/หรือ จรรยาบรรณ  กรรมการซ่ึงเป็นตัวแทนของบริษัทจัดการมีสิทธิใช้สิทธิ           
ยบัย ั้งพิเศษ (Veto Right)  

การลงมตขิองคณะกรรมการลงทุนซ่ึงมีส่วนได้เสีย 
ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเร่ืองใด ๆ จะไม่นบัคะแนนเสียงของกรรมการผูมี้ส่วน

ไดเ้สียรวมในจ านวนเสียงในการขอมติ 
(6) ประธานท่ีประชุม  

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

บริษทัจดัการจะตอ้งท ารายงานการประชุมกรรมการให้ประธานในท่ีประชุมคร้ังนั้นลงนามรับรอง
และเก็บรักษาไว ้รวมทั้งจดัให้มีส าเนาเพ่ือให้กรรมการตรวจสอบได ้ณ ส านกังานใหญ่ของบริษทัจดัการ
ในวนัและเวลาท าการของบริษทัจดัการ  

 

9.3.2 การท าธุรกรรมท่ีส าคัญในรอบปีท่ีบัญชีท่ีผ่านมา 
 -ไม่มี- 
 

9.4 การลงทุนโดยทางอ้อมโดยถือหุ้นผ่านบริษัทท่ีกองทุนเข้าลงทุน 
- ไม่มี- 

 

 9.5 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมลูภายใน 
บริษทัจดัการมีนโยบายในการป้องกนั การใช้ขอ้มูลภายใน โดยมีการแบ่งแยกพ้ืนท่ีและการควบคุมพ้ืนท่ีเข้า 

ออกระหว่างเจ้าหน้าท่ีสายการลงทุน  ออกจากเจ้าหน้าท่ี ฝ่ายอื่นๆ  และก าหนดให้มีการรายงานการซ้ือขาย         
หลกัทรัพยข์องพนักงานและบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับพนักงาน ก าหนดขั้นตอนในการอนุมัติการซ้ือขายหลกัทรัพย ์      
และหน่วยลงทุนท่ีลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อย่างเคร่งครัด รวมทั้ งมีการก ากับและตรวจสอบการ
ปฏิบัติงาน และติดตามการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบั หลกัทรัพยใ์นบัญชี (Watch List) และบัญชีรายช่ือหลกัทรัพย ์      
ท่ีตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชี  (Restricted List) เพื่อป้องกันการน าข้อมูลภายในของ
กองทุนไปใช้เพ่ือประโยชน์ส่วนตนและบุคคลใดๆ โดยพิจารณาจากข้อมูลภายในท่ีมีผลกระทบต่อราคาซ้ือขาย         
หน่วยลงทุน และให้เจ้าหน้าท่ีของบริษัทจัดการท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยง ตามประกาศ
ส านกังาน ก.ล.ต. และขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยอยา่งเคร่งครัด 
9.6 การพจิารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน 

ผู ้จัดการกองทุนมีกระบวนการและขั้นตอน ท่ีใช้พิจารณาคัดเลือกอสังหาริมทรัพย์เพ่ือตัดสินใจลงทุน             
โดยพิจารณาถึงความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด , ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน , การตรวจสอบเอกสารสิทธิ       
ทางกฎหมาย, การตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนความเห็นของท่ี              
ปรึกษาทางการเงิน โดยผ่านคณะกรรมการการลงทุน และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด รวมถึงวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซ้ือหรือ เช่า อสังหาริมทรัพย ์              
การลงทุนในหลกัทรัพย ์หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น โดยผูจ้ดัการกองทุนฝ่ายบริหารเงินทุน  
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9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
  กองทุนรวมไม่มีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

 

9.8 การติดตามดูแลการปฏบิัติงานผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 กองทุนรวมไม่มีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

9.9  การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุน 
  ผูจ้ ัดการกองทุนจะติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุน โดยให้ผูเ้ช่าช่วงช าระค่าเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้แก่      

กองทุนรวมตามอัตราและระยะเวลาท่ีก าหนดในสัญญาเช่าช่วง รวมถึงให้ผูเ้ช่าช่วงปฏิบัติหน้าท่ีตามท่ีระบุใน          
สัญญาเช่าช่วง เช่น การรายงานผลการด าเนินงานเป็นประจ าทุกเดือน การน าส่งประมาณการค่าใช้จ่ายท่ีเป็นทุน 
(Capital Expenditure Budget) ให้บริษทัจัดการพิจารณา การดูแลรักษาทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า และ
ยินยอมให้บริษทัจดัการเขา้ตรวจตราทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดใ้นวนัและเวลาประกอบธุรกิจตามปกติ เป็นตน้ 

 

9.10 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 
   บริษัทจัดการได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมเป็นรายปี  ในอัตราไม่ เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี                      

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม ทั้ งน้ี  ไม่ต ่ากว่า  200 ,000  บาทต่อเดือน ส าหรับรอบปีบัญชีตั้ งแต่                 
วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึง วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ไดเ้รียกเก็บจริงเป็นจ านวน 3,193,824.41 บาท  

 

9.11 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 
บริษทัจดัการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ ค าส่ัง หรือหนังสือเวียนตามท่ีได้แกไ้ข          

หรือออกโดย คณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์           
แห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูลและหรือสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยไวอ้ยา่งเคร่งครัด อาทิเช่น 

 

9.11.1  บริษทัจดัการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน ของ
กองทุนรวม ณ วนัสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมให้แลว้เสร็จภายใน 45 วนันับแต่วนั
สุดทา้ยของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แลว้ต่กรณี ทั้งน้ี มูลค่าท่ีค  านวณไดด้งักล่าวตอ้งมีผูดู้แล
ผลประโยชน์รับรองว่าการค านวณมูลค่าดังกล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 บริษทัจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัและปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีท า
การทุกแห่งของบริษทัจดัการ และส านักงานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน์ พร้อมทั้งเปิดเผยช่ือ ประเภท
และท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมไดม้าจากลงทุนดว้ย 

9.11.2 บริษทัจดัการจะตอ้งจดัเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจ าปี รายงาน
เหตุการณ์ส าคญัท่ีอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพยสิ์น ฐานะทางการเงิน หรือผลประกอบการของกองทุน
รวมและเหตุการณ์อื่นใดตามท่ีส านักงานคณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (แลว้แต่กรณี) ก าหนด 

 

9.12 การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 
ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน บริษทัจดัการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ และเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้น             

ขอ้น้ี  ทั้งน้ี  ในกรณีท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมายไดแ้กไ้ข
เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอ่ืน  บริษทัจัดการขอสงวน          
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สิทธิท่ีจะด าเนินการให้เป็นไปตามการส่ังการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผนัของส านักงานคณะกรรมการ        
ก.ล.ต.  และ/หรือหน่วยงาน อ่ืนใดขา้งตน้  และเม่ือบริษทัจดัการไดด้ าเนินการดงักล่าวแลว้ให้ถือว่าการด าเนินการ      
นั้นไดรั้บความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุนทุกราย  

  1)  การจัดประชุม  
   บริษทัจดัการจะจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในกรณีดงัต่อไปน้ี 
    1.1)  บริษทัจดัการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หรือ 

   (1.2)  ผูถื้อหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10  ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ี 
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดร้องขอให้มีการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน 

2) องค์ประชุม (เ พาะกรณีท่ีจัดประชุมเพ่ือขอมติ) 
องคป์ระชุมตอ้งเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้นๆ เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้ง
ท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) ของ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

 3) การลงมติของผู้ถือหน่วยลงทุน  (ท้ังกรณีท่ีจัดประชุมและการขอมติเวียน) 
การลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุนให้เป็นตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการในเร่ืองนั้น ๆ เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ 
ประกาศ (รวมทั้งท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) ของ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด
ไวเ้ป็นอยา่งอื่น 

 4) การไม่นับมติของผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีมีข้อจ ากัดในการออกเสียง หรือมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีออกเสียง
ลงคะแนน 
เวน้แต่กฎ ระเบียบ หรือ ประกาศ (รวมทั้งท่ีไดแ้ก้ไขเพ่ิมเติม) ของ ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ 
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น  ในการนับมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ไม่ว่าในกรณีการจัด    
ประชุมหรือกรณีการขอมติเวียนแทนการจัดประชุมตามข้อ 3 จะไม่นับรวมมติของผูถื้อหน่วยลงทุน               
ท่ีมีขอ้จ ากดัในการออกเสียง หรือมีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีออกเสียงลงคะแนน ตามท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ  
กฎระเบียบ หรือ ประกาศ ของ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.   
 

9.13 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
 -ไม่มี-   
 

9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 
กองทุนรวมช าระค่าธรรมเนียมแก่ผูส้อบบัญชีตามอัตราท่ีจ่ายจริง โดยในรอบปี 2567 กองทุนรวมได้ช าระ      

เป็นเงินจ านวน 450,000 บาท 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
9.15 การปฏบิัติหลกัการก ากับดูแลกิจการท่ีดีในเร่ืองอ่ืนๆ 

-ไม่มี- 
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities : CSR) 
10.1 นโยบายและการด าเนินงานของกองทุนรวม ที่แสดงถึงความรับผิดชอบต่อสังคม ส่ิงแวดล้อมเพ่ือความยั่งยืน

ของกิจการและสังคมโดยรวม ซ่ึงเป็นส่วนหนึ่งในการด าเนินธุรกิจปกติ 
กิจกรรมความรับผดิชอบต่อสังคมของโรงแรม NH Bangkok Sukhumvit Boulevard ปี 2567 
(เดิมช่ือโรงแรมบูเลอวาร์ด กรุงเทพ)  
• เล้ียงอาหารกลางวนัให้กบัเด็กในมูลนิธิเพ่ือการฟ้ืนฟูพฒันาเดก็และครอบครัว (ฟอร์เด็ก) เน่ืองในวนัคลา้ยวนั
เกิดผูก่้อตั้งเครือไมเนอร์ วนัท่ี 4 มิถุนายน ของทุกปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

10.2 นโยบายด้านการต่อต้านคอร์รัปช่ัน 
 1) นโยบาย  

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ยูโอบี (ประเทศไทย) จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษัทจัดการของกองทุนรวม             
และเป็นบริษทัในเครือของกลุ่มยูโอบี ประเทศสิงคโปร์  ด าเนินธุรกิจด้วยความมุ่งมั่นภายใต้กรอบระเบียบ        
ของกฎหมายท่ีก ากับดูแล  และปฏิบัติตามมาตรฐานสูงสุดของหลักการปฏิบัติงานและหลักจริยธรรม             
บริษทัจดัการมีนโยบายและขั้นตอนการปฏิบัติท่ีเหมาะสม  เพ่ือป้องกนัความเส่ียงและต่อตา้นการคอร์รัปชั่น        
ท่ีอาจเกิดขึ้น   

บริษัทจัดการตระหนักดีว่าการให้สินบนการคอร์รัปชั่นนั้ น  ส่งผลเสียหายต่อภาคธุรกิจและประเทศ              
เป็นอย่างมาก ดังนั้ น  บริษัทจัดการจึงมีนโยบายไม่ยอมรับการคอร์รัปชั่นและการให้สินบนโดยส้ินเชิง          
(Zero Tolerance Policy) และถือปฏิบติัตามกฎหมายต่อตา้นการทุจริตคอร์รัปชัน่ของประเทศไทย และประเทศ
อื่น ๆ  ท่ีกลุ่มยโูอบีด าเนินธุรกิจอยูใ่นปัจจุบนั 

 2) การด าเนินการ  
บริษทัจดัการให้พนักงานปฏิบัติตามนโยบายต่อตา้นการคอร์รัปชั่นและคู่มือปฏิบัติงาน และการก าหนด          

มาตรการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมในการป้องกนัการคอร์รัปชัน่อย่างเคร่งครัดและบริษทัจดัการจะไม่เขา้ไปมี
ส่วนร่วมในการให้สินบนและการคอร์รัปชัน่ทั้งทางตรงและทางออ้ม ทั้งน้ี บริษทัจดัการจะให้ความเป็นธรรม                    
และคุ้มครองพนักงานผูท่ี้ให้ความร่วมมือในการรายงานการทุจริตคอร์รัปชั่นหรือพนักงานผูถู้กกล่าวหา          
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เร่ืองการทุจริตคอร์รัปชั่น   ตามท่ีก าหนดไว้ใน Whistleblowing Policy หากมีการฝ่าฝืนการปฏิบัติตาม           
นโยบายการต่อตา้นคอร์รัปชัน่ และ/หรือคู่มือปฏิบติังานและการก าหนดมาตรการควบคุมภายในท่ีเหมาะสม       
ในการป้องกนัการต่อตา้นคอร์รัปชัน่  จะถูกลงโทษทางวินยัตามกฎขอ้บงัคบัของบริษทัจดัการ  และอาจมีความ          
ผิดตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์หรือขอ้ก าหนดอื่นๆท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 
  บลจ. ยูโอบี ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ และวิธีการควบคุมภายในเพื่อให้การด าเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของ            

บลจ.ยูโอบี เป็นไปตามมาตรฐานการปฏิบัติงานท่ียอมรับโดยทั่วไปและมีระบบการควบคุมภายในท่ีดี บรรลุวตัถุ           
ประสงค์ตามนโยบาย เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจโดย มีการจดัตั้งหน่วยงานท่ีดูแลรับผิดชอบด้านต่างๆ โดยก าหนด
ขอบเขต หน้าท่ีความรับผิดชอบไวอ้ย่างชัดเจน เพื่อให้สามารถควบคุม และดูแลการปฏิบัติงานของบุคลากรภายใน
หน่วยงานให้เป็นไปตามขอบเขตความรับผิดชอบไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  มีการแบ่งสายงานการบงัคบับญัชาของหน่วย          
งานต่างๆ รวมถึงแบ่งความรับผิดชอบในการควบคุมดูแลการบริหารงานต่างๆ ภายในหน่วยงานและหน้าท่ีในการ              
รายงานให้กบัผูบ้งัคบับญัชาตามสายงานท่ีไดก้ าหนดอย่างเหมาะสมและชดัเจน สอดคลอ้งกบันโยบายการประกอบธุรกิจ 
นอกจากน้ียงัมีการประกาศใชก้ฎระเบียบ และขอ้บงัคบัมาตรฐานภายในองคก์ร ทั้งน้ี เพ่ือให้บุคคลกร มีแนวทางในการ
ปฏิบัติงานเป็นไปในแนวทางเดียวกนั ภายใต้กฎ ระเบียบ และข้อบงัคบัท่ียอมรับโดยทัว่ไปของการด าเนินธุรกิจ และ          
ของหน่วยงานทางการท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีฝ่ายตรวจการและกฎหมาย ท่ีเป็นหน่วยงานกลางในการท าหน้าท่ีก ากบัดูแลการ
ปฏิบติังานและมีสายการบงัคบับญัชาเป็นอิสระจากหน่วยงานจดัการลงทุนท าหน้าท่ีก ากบัดูแลการปฏิบติังานตรวจสอบ  
และให้ค  าปรึกษา เพื่อให้แน่ใจว่าบริษทัจดัการ ผูบ้ริหารระดบัสูง และพนักงานทุกคนของบริษทัจดัการจะปฏิบัติให้       
เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบั (หลกัเกณฑ์ และ เง่ือนไขต่างๆ) ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตราฐานการ         
ประกอบวิชาชีพของหน่วยงานทางการและหน่วยงานสมาคมท่ีจดัตั้งขึ้นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานและการประกอบ 
ธุรกิจของบริษทัก าหนด 

ในส่วนของการบริหารความเส่ียงนั้น บลจ.ยูโอบี ยึดหลกัการบริหารความเส่ียงเชิงบูรณาการท่ีครอบคลุมการบริหาร
ความเส่ียงทัว่ทั้งองค์กร มีการแต่งตั้งคณะกรรมการบริหารความเส่ียงส าหรับให้ความเห็นในเร่ืองซ่ึงครอบคลุมความ      
เส่ียง และประเด็นส าคญัขององค์กรไดอ้ย่างครบถว้น เพ่ือให้มัน่ใจว่าการบริหารความเส่ียงของ บลจ.ยูโอบี ไดด้ าเนิน     
การอย่างเหมาะสมตามนโยบายท่ีก าหนด สอดคลอ้งกบัมาตรฐานสากล และเป็นไปตามแนวทางของหน่วยงานท่ีก ากบั
ดูแลตลอดจนให้สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์การลงทุนและความเส่ียงท่ียอมรับไดข้องลูกคา้  ซ่ึงการบริหารความเส่ียง
ด าเนินการโดยหน่วยงานเจา้ของความเส่ียง (Risk Owner) จะร่วมกบัฝ่ายบริหารความเส่ียง เพื่อระบุและประเมินระดบั
ความเส่ียงมีการก าหนดมาตรการจัดการความเส่ียงให้อยู่ในระดับท่ียอมรับได้ (Risk Appetite) รวมทั้งการติดตามผล                 
และการรายงานสถานะความเส่ียง โดยครอบคลุมความเพียงพอและความมีประสิทธิภาพของมาตรการจดัการความ     
เส่ียงท่ีส าคัญเพ่ือให้มั่นใจว่ากรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ความเส่ียงขึ้น จะสามารถจัดการความเส่ียงได้อย่างทันท่วงที ทั้ งน้ี         
ฝ่ายบริหารความเส่ียงยงัเป็นผูป้ระสานงานและสนับสนุนหน่วยงานเจา้ของความเส่ียง (Risk Owner) ในการด าเนินการ
ตามนโยบายท่ีไดรั้บมอบหมาย และรายงานสถานะความเส่ียงท่ีส าคญัต่อคณะกรรมการบริษทั และคณะกรรมการบริหาร
ความเส่ียงอย่างสม ่ าเสมอ เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการบริหารความเส่ียงได้รับทราบสถานะ            
ความเส่ียงขององคก์ร รวมทั้งมีการสร้างความตระหนกัดา้นการบริหารความเส่ียงให้แก่ผูบ้ริหารและพนกังานในองคก์ร
อยา่งต่อเน่ืองเพื่อให้กลายเป็นส่วนหน่ึงของวฒันธรรมองคก์รท่ีส าคญั 
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12. การป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
12.1  รายการระหว่างกองทุนกับบริษัทจัดการและบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกับบริษัทจัดการ 

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 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  รายการระหว่างกองทุนรวม กับผู้ดูแลผลประโยชน์และบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกันกับผู้ดูแลผลประโยชน์  
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 

ล าดับ รายละเอียดการท าธุรกรรม รายช่ือ ความสัมพนัธ์กับกองทุนรวม 
1 การรับค่าธรรมเนียมการดูแล

ผลประโยชนจ์ากกองทุนรวม 
ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮแ้บงก้ิง

คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
ผูดู้แลผลประโยชน ์

 

12.3  ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเน่ืองจากกองทุนรวมใช้บริการบุคคลอ่ืน (Soft Commission) 

ล าดับ บริษัทที่ให้ผลประโยชน์ ผลประโยชน์ที่
ได้รับ 

เหตุผลในการรับ
ผลประโยชน์ 

1 บริษทัหลกัทรัพย ์บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) 
 

 

 

ข่าวสาร และ 
บทวิเคราะห ์

 

 
 
 
 
 
 
 

เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลในการ 
ประกอบการตดัสินใจ 

ลงทุน 
 

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 
งบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

ผูส้อบบญัชีส าหรับงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2567 ไดแ้ก่ บริษทั สอบบญัชีธรรมนิติ จ ากดั โดยรายงานของผูส้อบบญัชีสรุปไดด้งัน้ี 

จากการตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ผูส้อบบญัชี 

เห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และ
กระแสเงินสด ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยค์วอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี โดย
ถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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งบแสดงฐำนะกำรเงิน

หน่วย : บำท

2567 2566 2565

สินทรัพย์
เงินลงทนุในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมลูคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทนุ 60,747,988                19,936,514                167,688,513             

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูคา่ยติุธรรม 953,000,000             965,000,000             983,000,000             

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 3,591,700                  22,317,975                3,868,977                  

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ียรับ 34,057                        56,046                        83,863                        

สินทรัพยอ่ื์น 3,892,199                  4,076,958                  2,016,261                  

รวมสินทรัพย์ 1,021,265,944          1,011,387,493          1,156,657,614          

หน้ีสิน
คา่ใช้จ่ายคา้งจ่าย 564,979                     545,195                     605,695                     

เจา้หน้ีจากการแบง่ปันส่วนทนุ 1,408,516                  1,411,416                  1,456,625                  

หน้ีสินอ่ืน 2,145,930                  6,757,815                  4,037,036                  

รวมหนีสิ้น 4,119,425                  8,714,426                  6,099,356                  

สินทรัพย์สุทธิ 1,017,146,519          1,002,673,067          1,150,558,258          

สินทรัพย์สุทธิ : 
ทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 1,585,877,000          1,585,877,000          1,585,877,000          

ขาดทนุสะสม (568,730,481) (583,203,933) (435,318,742)

สินทรัพย์สุทธิ 1,017,146,519          1,002,673,067          1,150,558,258          

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 5.3170                        5.2413                        6.0144                        

จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ  าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 191,300,000             191,300,000             191,300,000             

ปี พ.ศ.

ณ วันที ่31 ธันวำคม
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หน่วย : บำท

2567 2566 2565

รายไดจ้ากการลงทนุ
รายไดจ้ากเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 20,518,896              -                             -                            
รายไดด้อกเบ้ีย 15,897,636              17,380,961              18,644,032              
รวมรำยได้ 36,416,532              17,380,961              18,644,032              

คา่ใช้จ่าย
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 3,193,824                 3,340,928                 3,925,210                
คา่ธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 1,064,608                 1,113,643                 1,308,403                
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 532,304                    556,822                    654,202                    
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 555,390                    540,390                    540,390                    
คา่ใช้จ่ายอ่ืน 324,694                    504,495                    834,197                    
รวมค่ำใช้จ่ำย 5,670,820                 6,056,278                 7,262,402                

ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรลงทุนสุทธิ 30,745,712 11,324,683 11,381,630

รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงินลงทนุ
รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ (1,773,047) (1,270,454) (622,048)

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรมของเงินลงทนุ (14,499,213) (157,939,420) (128,365,115)

รวมรำยกำรก ำไร (ขำดทุน) สุทธิจำกเงินลงทุน (16,272,260) (159,209,874) (128,987,163)

กำรเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 14,473,452 (147,885,191) (117,605,533)

ส ำหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวำคม

ปี พ.ศ.

กองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ควอลิตี ้ฮอสพทิอลลิตี้

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ
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งบกระแสเงินสด

หน่วย : บำท

2567 2566 2565

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 14,473,452 (147,885,191) (117,605,533)

ปรับกระทบการเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 
รายการ (ก าไร) ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรมของเงินลงทนุ 14,499,213 157,939,420 128,365,115

การซ้ือเงินลงทนุ (184,475,260) (359,881,477) (891,934,613)

การขายเงินลงทนุ 140,178,000 368,037,122 877,184,346

ส่วนต ่ามลูคา่ตราสารหน้ีตดับญัชี (786,474) (1,613,520) (1,045,207)

การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 21,989 27,817 (71,284)                  

การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในสินทรัพยอ่ื์น 184,759 (2,060,697) (1,746,247)

การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในคา่ใช้จ่ายคา้งจ่าย 19,784 (60,500) (33,113)

การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีจากการแบง่ปันส่วนทนุ (2,900) (45,209) (91,732)

การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในหน้ีสินอ่ืน (4,611,885) 2,720,779 4,019,568

รายการ (ก าไร) ขาดทนุสุทธิจากเงินลงทนุ 1,773,047             1,270,454             622,048                
เงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กจิกรรมด ำเนินงำน (18,726,275) 18,448,998 (2,336,652)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ (18,726,275) 18,448,998 (2,336,652)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 22,317,975 3,868,977 6,205,629

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัปลายปี 3,591,700 22,317,975 3,868,977

ส ำหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวำคม

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

14.1  การวิเคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
• ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทุน ปี 2566/2567 เทียบกับ ปี 2565/2566 และการเปลี่ยนแปลงที่มีนัยส าคัญ 

ปี 2567 กองทุนมีรายได้รวม 36.42 ล้านบาท ซ่ึงเป็นรายได้จากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์            
จ านวน 20.52 ลา้นบาท และรายไดจ้ากดอกเบ้ียรับ 15.90 ลา้นบาท โดยรายไดร้วมเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 19.04 
ลา้นบาท หรือ คิดเป็น 109.52%  (ปี 2566 กองทุนมีรายได้รวม 17.38 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นรายไดด้อกเบ้ียทั้งจ านวน)     
ทั้งน้ีรายไดข้องกองทุน แยกรายละเอียดไดด้งัน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม

2567 2566 จ านวนเงิน ร้อยละ 2566 2565 จ านวนเงิน ร้อยละ

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 20.52 0.00 20.52 0.00% 0.00 0.00 0.00 -
ดอกเบ้ียรับ 15.90 17.38 -1.48 -8.53% 17.38 18.64 -1.26 -6.77%
รวมรำยได้ 36.42 17.38 19.04 109.52% 17.38 18.64 -1.26 -6.77%

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 3.19 3.34 -0.15 -4.40% 3.34 3.93 -0.58 -14.89%
ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ 1.06 1.11 -0.05 -4.40% 1.11 1.31 -0.19 -14.89%
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.53 0.56 -0.02 -4.40% 0.56 0.65 -0.10 -14.89%
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.56 0.54 0.02 2.78% 0.54 0.54 0.00 0.00%
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 0.32 0.50 -0.18 -35.64% 0.50 0.83 -0.33 -39.52%
รวมค่ำใช้จ่ำย 5.67 6.06 -0.39 -6.36% 6.06 7.26 -1.21 -16.61%

ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 30.75 11.32 19.42 171.49% 11.32 11.38 -0.06 -0.50%

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน -16.27 -159.21 142.94 -89.78% -159.21 -128.99 -30.22 23.43%

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 14.47 -147.89 162.36 -109.79% -147.89 -117.61 -30.28 25.75%

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



 

- 75 - 
 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิตี ้ฮอสพทิอลลิตี ้
Quality Hospitality Leasehold Property Fund 

 ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม       
    ปี พ.ศ. เพ่ิม(ลด)   ปี พ.ศ. เพ่ิม(ลด)  

 2567 2566 จ านวนเงิน % 2566 2565 จ านวนเงิน %  

รายได้จากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ 

        

- บริษทั บูเลอวาร์ด โฮเตล็ จ ากดั 20.52 0.00 20.52 0.00% 0.00 0.00 0.00 -  

ดอกเบ้ียรับ 15.90 17.38 -1.48 -8.53% 17.38 18.64 -1.26 -6.77%  

รวมรายได้ 36.42 17.38 19.04 109.52% 17.38 18.64 -1.26 -6.77%  

          

เม่ือเปรียบเทียบภาพรวม 3 ปี (ปี 2565-2567) พบว่า ปี 2567 กองทุนมีรายไดร้วมเพ่ิมขึ้นจากปี 2566  และปี 2565 

แต่ปี 2566 กองทุนมีรายไดร้วมลดลงจากปี 2565 โดยกองทุนมีรายไดร้วม 18.64 ลา้นบาทในปี 2565 รายไดร้วม 17.38 

ลา้นบาทในปี 2566 และ รายไดร้วม 36.42 ลา้นบาทในปี 2567 ซ่ึงรายไดจ้ากการลงทุนในสิทธิการเช่า ปี 2567 มาจาก

รายไดค้่าเช่าท่ีผูเ้ช่าช่วง (บจ.บูเลอวาร์ด โฮเต็ล) ช าระค่าเช่า 20.52 ลา้นบาท และช าระดอกเบ้ีย 15 ลา้นบาท อีกทั้ง

กองทุนมีรายไดจ้ากดอกเบ้ียสถาบันการเงิน 0.9 ล้านบาท ทั้งน้ีโรงแรมได้ด าเนินการปรับปรุงทรัพยสิ์นแล้วเสร็จ             

โดยกองทุนไดรั้บมอบอาคารท่ีปรับปรุงแลว้เสร็จเม่ือวนัท่ี 27 มิถุนายน 2567 และโรงแรมไดเ้ปิดด าเนินการอยา่งเป็น

ทางการ ภายใต้ช่ือ “โรงแรม NH Bangkok Sukhumvit Boulevard” เม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 ซ่ึงบริหารโดย บมจ.             

ไมเนอร์ อินเตอร์เนชัน่แนล 

ทั้งน้ี ภายหลงัจากหกัค่าใชจ้่ายกองทุน และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ แลว้ กองทุนมีก าไรจากการลงทุนสุทธิ ปี 2567 เท่ากบั 

30.75 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 19.42 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 171.49% เน่ืองจากกองทุนมีรายไดร้วมเพ่ิมขึ้น 

19.04 ลา้นบาท และมีค่าใชจ้่ายรวมลดลง จ านวน 0.39 ลา้นบาท และในปี 2567 กองทุนมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงิน

ลงทุน จ านวน 16.27 ลา้นบาท ขาดทุนลดลงจากปี 2566 จ านวน 142.94 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 89.78% จึงท าให้ปี 2567 

กองทุนมีการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานเท่ากบั 14.47 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 162.36 

ลา้นบาท หรือคิดเป็น 109.79% และปี 2567 กองทุนมีขาดทุนสะสม 568.73 ลา้นบาท ท าให้กองทุนไม่สามารถจ่ายเงิน

ปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนได ้ทั้งน้ีท่ีผ่านมากองทุนจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานปี 2562 ให้กบัผูถื้อหน่วย

ลงทุนไดเ้ท่ากบั 22.956 ลา้นบาท หรือ 0.12 บาท/หน่วย และลดทุนจ านวน 66.955 ลา้นบาท หรือ 0.35 บาท/หน่วย 

จากรายการขาดทุนสุทธิท่ีเกิดขึ้นและท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน ซ่ึงกองทุนจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนปี 

2562 รวมทั้งส้ิน 0.47 บาทต่อหน่วย หรือคิดเป็นเงินจ านวน 89.91 ลา้นบาท  
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อัตราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิตี ้ฮอสพทิอลลิตี ้

อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ    

  ส าหรับปีส้ินสุด 31 ธันวาคม  
 ปี พ.ศ. 

  2567 2566 2565 
ผลการด าเนินงานภาพรวม    

อตัราส่วนของการเพ่ิมขึ้นสุทธิของสินทรัพยสุ์ทธิท่ีเกิดจากการด าเนินงานต่อ
จ านวนถวัเฉล่ียของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิระหว่างปี/งวด   1.43% -14.01% -9.48% 

อตัราส่วนค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด   0.56% 0.57% 0.59% 

อตัราส่วนรายไดร้วมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด  3.61% 1.65% 1.50% 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)    

อตัราส่วนสภาพคล่อง 1.83  3.04  0.98  

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 1.83  3.04  0.98  

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)       

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม(Return on Total Asset)  3.01% 1.12% 0.98% 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)       

อตัราผลตอบแทนขั้นตน้ (Gross Profit Margin) 
                            

98.42%  N/A N/A 

อตัราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ (Net Profit Margin) 84.43% 65.16% 61.05% 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้น(ต่อราคาพาร์) 0.00% 0.00% 0.00% 

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

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)    

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น 0.004 0.009 0.005 

อตัราการจ่ายเงินปันผล 0% 0% 0% 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิส้ินปี/งวด 5.3170 5.2413 6.0144 

หมายเหตุ :     * ราคาตลาดของ QHOP 
   

- ณ วนัที่ 30 ธ.ค. 2567 : 3.48 บาทตอ่หน่วย   
   

- ณ วนัที่ 28 ธ.ค. 2566 : 2.54 บาทตอ่หน่วย   
   

- ณ วนัที่ 30 ธ.ค. 2565 : 2.80 บาทตอ่หน่วย      
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• สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงินทุน 

กองทุนมีอัตราส่วนสภาพคล่องและอัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว ปี 2567 ลดลงจากปี 2566 แต่เพ่ิมขึ้ น                

จากปี 2565 (อตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว  ปี 2565  ปี 2566  และปี 2567 จ านวน 0.98         
เท่า 3.04 เท่า และ 1.83 เท่า ตามล าดบั) เน่ืองจาก ปี 2567 กองทุนหน้ีสินหมุนเวียนลดลงจากปี 2566 และ ปี 2565 
(หน้ีสินหมุนเวียน ปี 2567 จ านวน 4.12 ลา้นบาท ปี 2566 จ านวน 8.71 ลา้นบาท และปี 2565 จ านวน 6.10 ลา้นบาท)  
ทั้งน้ีปี 2566 กองทุนมีอตัราส่วนสภาพคล่องและอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว สูงกว่า 1 เท่า (ปี 2567  = 1.83 เท่า) 
แสดงว่ากองทุนมีความคล่องตวัในการเปล่ียนเป็นเงินสดอยูใ่นเกณฑท่ี์ดี   

 

• แหล่งท่ีมาและใช้ไปของเงินทุน 

ส าหรับเงินสดสุทธิท่ีใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน ปี 2567 เท่ากบั -18.73 ล้านบาท ลดลงจากปี 2566 จ านวน 
37.18 ลา้นบาท คิดเป็น 201.50% (ปี 2566 จ านวน 18.45 ลา้นบาท) โดยกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานมาจาก 
การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี เท่ากบั 14.47 ลา้นบาท สุทธิกบัการใชไ้ปของเงินทุนใน
รายการท่ีส าคญัระหว่างงวดปี 2567 คือการซ้ือเงินลงทุนจ านวน 184.48 ลา้นบาท และสุทธิกบัการไดม้าของเงินทุนใน
รายการท่ีส าคญัคือ การขายเงินลงทุน 140.18 ลา้นบาท ส่งผลให้กองทุนมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลง
สุทธิจ านวน -18.73 ลา้นบาท รวมกบัเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี จ านวน 22.32 ลา้นบาท รวมเป็น
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปีเท่ากบั 3.59 ลา้นบาท     

 

• รายจ่ายงบลงทุน (CAPEX) และงบปรับปรุงโรงแรม (Renovate) 

กองทุนมีการกันเงินส ารองไว ้2.5% ของยอดรายได้รวม ในแต่ละปี เพื่อใช้ในการบ ารุงรักษา ซ่อมแซมและ
ปรับปรุงโรงแรม โดยท่ีผ่านมากองทุนไดมี้การกนัเงินส ารองในปี 2567 ปี 2566 ปี และ 2565 จ านวน 4.33 ลา้นบาท 
จ านวน 0.12 ลา้นบาท 0.08 ลา้นบาท ตามล าดบั ทั้งน้ีเม่ือวนัท่ี 27 มิถุนายน 2567 กองทุนไดป้รับปรุงโรงแรมแลว้เสร็จ 
และโรงแรมไดเ้ปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการ ภายใตช่ื้อ “โรงแรม NH Bangkok Sukhumvit Boulevard” เม่ือวนัท่ี 
15 ตุลาคม 2567 ซ่ึงบริหารโดย บมจ.ไมเนอร์ อินเตอร์เนชัน่แนล 

 

• ความสามารถและประสิทธิภาพในการบริหารทรัพย์สิน 

กองทุนมีสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 เท่ากบั 1,021.27 ลา้นบาท มีการปรับตวัเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 
เท่ากบั 9.88 ลา้นบาท คิดเป็น 0.98% (สินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม ปี 2566 และปี 2565 จ านวน 1,011.39 ลา้น
บาท และ 1,156.66 ลา้นบาท ตามล าดบั) และปี 2567 กองทุนมีก าไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากบั 30.75 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้น
จากปี 2566 จ านวน 19.42 ลา้นบาท คิดเป็น 171.49%  โดยรายไดปี้ 2567  มาจากรายไดจ้ากการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์20.52 ลา้นบาท และรายไดด้อกเบ้ียรับ 15.90 ลา้นบาท เน่ืองจากโรงแรมไดป้รับปรุงแลว้เสร็จเม่ือ 27 
มิถุนายน 2567 และไดเ้ปิดด าเนินการอยา่งเป็นทางการเม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 ดงันั้นกองทุนจึงมีรายไดค้่าเช่าจากผู ้
เช่าช่วง ส่งผลให้อัตราผลตอบแทนต่อสินทรัพย์รวม (Return on Total Assets) ปี  2567 เท่ากับ 3.01% (อัตรา
ผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม ปี 2566  และปี 2565 จ านวน 1.12% และ 0.98% ตามล าดบั)  แสดงให้เห็นว่ากองทุนมี
ความสามารถและประสิทธิภาพในการบริหารทรัพยสิ์นท่ีดีขึ้น  
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ทั้งน้ี ราคาประเมินทรัพยสิ์นของกองทุน  ปี 2567  ลดลงจ านวน 12 ลา้นบาท จากปี 2566 จากราคาประเมิน              
ปี 2566 (ประเมินโดย บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ โดยวิธีรายได้) ราคาประเมินรวม 965 ล้านบาท ลดลงเป็น 953            
ลา้นบาทในปี 2567 (ประเมินโดย บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดัโดยวิธีรายได)้ โดยราคาประเมินแต่ละปี เป็นดงัน้ี 

โรงแรม 

ประเมินปี 2567 ประเมินปี 2566 ประเมินปี 2565 

(ประเมิน ณ วันที่ 22 
พฤศจิกายน 2567) 

(ประเมิน ณ วันที่ 24 
พฤศจิกายน 2566) 

(ประเมิน ณ วันที่ 25 
พฤศจิกายน 2565) 

โดย บจ.15 ที่ปรึกษาธุรกิจ โดย บจ.15 ที่ปรึกษาธุรกิจ โดย บจ.พรสยาม คอนซัล
แทนส์ แอนด์ เซอร์วิส 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

อัตราคิด
ลด 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

อัตราคิดลด 
ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

อัตราคิดลด 
 

*โรงแรมเอ็นเอช กรุงเทพ 
สุขุมวิท บูเลอวาร์ด 

953.0 12.50% 965.0 12% 983.0 12%  

* เดิมช่ือโรงแรมบูเลอวาร์ดกรุงเทพ และไดเ้ปล่ียนช่ือโรงแรมเป็น “NH Bangkok Sukhumvit Boulevard”เมื่อวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 

• ความสามารถและประสิทธิภาพในการท าก าไรของกองทุนฯ 

ตามท่ีเกิดการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ตั้งแต่เดือนมีนาคม 2563 เป็นตน้มา ส่งผลกระทบต่อการด าเนินการ
ของโรงแรมท่ีกองทุนลงทุน  ท าให้โรงแรมปิดการด าเนินการตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563 และโรงแรมไดป้รับปรุงแลว้
เสร็จเม่ือ 27 มิถุนายน 2567 และไดเ้ปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการเม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 ดงันั้นปี 2567 กองทุน
จึงเร่ิมมีรายไดค้่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วง ซ่ึง ปี 2567 กองทุนมีอตัราผลตอบแทนก าไรขั้นตน้ (Gross Profit Margin)  = 98%   
และปี 2567-2565 กองทุนมีอัตราผลตอบแทนจากก าไรสุทธิ (Net Profit Margin) เท่ากับ 84.43%  65.16% และ 
61.05% ตามล าดับ จะเห็นว่ากองทุนมีความสามารถและประสิทธิภาพในการท าก าไรท่ีเพ่ิมขึ้น แต่อย่างไรก็ตาม
กองทุนยงัไม่สามารถจ่ายปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนได ้ เน่ืองจากกองทุนมีขาดทุนสะสมจ านวน 568.73 ลา้นบาท 
ทั้งน้ีท่ีผ่านมากองทุนจ่ายเงินปันผลล่าสุดในปี 2562  อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้นต่อราคาพาร์ ปี 2562 เท่ากบั 1.42%  
และปี 2562 กองทุนมีอตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้นต่อราคาตลาด ณ ส้ินปีของงวด ปี 2562 เท่ากบั  3.16% และงวดผล
การด าเนินงานของปี 2562 กองทุนมีการลดทุนจ านวน 66.96 ลา้นบาท หรือ 0.35 บาท/หน่วย จากรายการขาดทุนท่ียงั
ไม่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย ์รวมปี 2562 กองทุนจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งส้ิน 0.47 บาทต่อหน่วย 
(แบ่งเป็นจ่ายปันผล 0.12 บาทต่อหน่วย และลดทุน 0.35 บาทต่อหน่วย)  หากรวมรายการลดทุนดงักล่าวจะท าให้อตัรา
ผลตอบแทนผู ้ถือหุ้นต่อราคาพาร์ ปี 2562 เป็น 5.57% และอัตราผลตอบแทนผู ้ถือหุ้นต่อราคาตลาด ปี 2562                
เป็น 12.37%  

 

• ความสามารถและประสิทธิภาพในการช าระหนี ้

ในรอบปีบญัชีท่ีผา่นมากองทุนไม่มีการกูย้ืม 
 

• ผลตอบแทนของกองทุน 

ในปี 2567 - ปี 2563 กองทุนไม่สามารถจ่ายเงินปันผล/ลดทุนได ้เน่ืองจากโรงแรมเพ่ิงปรับปรุงโรงแรมแลว้เสร็จ
เม่ือ 27 มิถุนายน 2567 และไดเ้ปิดด าเนินการอยา่งเป็นทางการ เม่ือวนัท่ี 15 ตุลาคม 2567 แต่อยา่งไรก็ตามกองทุนเร่ิม
มีรายไดค้่าเช่าเขา้มาในปี 2567 ซ่ึงหากผลประกอบการของโรงแรมเป็นไปตามประมาณการและมีสภาพคล่องเพียงพอ 
กองทุนอาจพิจารณาจ่ายเงินลดทุนในล าดบัถดัไป 
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 ทั้ งน้ีท่ีผ่านมากองทุนจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานปี 2562 ให้กับผูถื้อหน่วยลงทุนได้เท่ากับ 22.96                  
ล้านบาท หรือ 0.12 บาท/หน่วย (ส าหรับผลการด าเนินงานระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562)                  
และลดทุนจ านวน 66.96 ล้านบาท หรือ 0.35 บาท/หน่วย จากรายการขาดทุนสุทธิท่ีเกิดขึ้นและท่ียงัไม่เกิดขึ้น             
จากเงินลงทุน กองทุนจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนปี 2562 รวมทั้งส้ิน 0.47 บาทต่อหน่วย หรือคิดเป็น           
เงินจ านวน 89.91 ล้านบาท ซ่ึงการจ่ายเงินปันผลในปี 2562 จ านวน 0.12 บาท/หน่วย ท าให้อัตราผลตอบแทน               
จากการลงทุนของผูถื้อหน่วยอยู่ท่ี 1.42% เม่ือเทียบกับราคาพาร์ (ราคาพาร์ 8.44 บาท/หน่วย) และคิดเป็นอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วยอยู่ท่ี 3.16%  เม่ือเทียบกบัราคาตลาดต่อหน่วย ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2562 
(3.80 บาท/หน่วย) และกองทุนมีอตัราการจ่ายเงินปันผลปี 2562 ท่ีอตัราการจ่ายเงินปันผล 91%  

ประวัติการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิตี ้ฮอสพทิอลลิตี ้

 
คร้ังที่ 

 
ผลการด าเนินงานงวด 

เงินปันผล (บาท) วันปิดสมุดทะเบียน วันจ่ายเงินปันผล 

จ านวนเงิน ต่อหน่วย 

1 14 มี.ค. 2551 – 30 มิ.ย. 2551 44,190,300.00 0.2310 29 ส.ค. 2551 15 ส.ค. 2551 

2 1 ก.ค. 2551 – 30 ก.ย. 2551 44,955,500.00 0.2350 28 พ.ย. 2551 12 ธ.ค. 2551 
3 1 ต.ค. 2551 – 31 ธ.ค. 2551 32,712,300.00 0.1710 27 ก.พ. 2552 10 มี.ค. 2552 
4 1 ม.ค. 2552 – 31 มี.ค. 2552 38,068,700.00 0.1990 29 พ.ค. 2552 12 มิ.ย.2552 
5 1 เม.ย. 2552 – 30 ม.ิย. 2552 38,260,000.00 0.2000 31 ส.ค. 2552 14 ก.ย. 2552 
6 1 ก.ค. 2552 – 30 ก.ย. 2552 38,260,000.00 0.2000 30 พ.ย. 2552 14 ธ.ค. 2552 
7 1 ต.ค. 2552 – 31 ธ.ค. 2552 21,999,500.03 0.1150 17 มี.ค. 2553 30 มี.ค. 2553 
8 1 ม.ค. 2553 – 31 มี.ค. 2553 54,520,500.03 0.2850 31 พ.ค. 2553 10 มิ.ย. 2553 
9 1 เม.ย. 2553 – 30 ม.ิย. 2553 43,616,400.02 0.2280 31 ส.ค. 2553 9 ก.ย. 2553 
10 1 ก.ค. 2553 – 30 ก.ย. 2553 38,260,000.00 0.2000 30 พ.ย. 2553 8 ธ.ค. 2553 
11 1 ต.ค. 2553 – 31 ธ.ค. 2553 38,260,000.00 0.2000 28 ก.พ.2554 10 มี.ค. 2554 
12 1 ม.ค. 2554 – 31 มี.ค. 2554 38,260,000.00 0.2000 31 พ.ค. 2554 9 มิ.ย. 2554 
13 1 เม.ย. 2554 – 30 ม.ิย. 2554 38,260,000.00 0.2000 31 ส.ค. 2554 12 ก.ย. 2554 
14 1 ก.ค. 2554 – 30 ก.ย. 2554 38,260,000.00 0.2000 30 พ.ย. 2554 13 ธ.ค. 2554 
15 1 ต.ค. 2554 – 31 ธ.ค. 2554 38,260,000.00 0.2000 29 ก.พ. 2555 14 มี.ค. 2555 
16 1 ม.ค. 2555 – 31 มี.ค. 2555 38,260,000.00 0.2000 31 พ.ค. 2555 12 มิ.ย. 2555 
17 1 เม.ย. 2555 – 30 ม.ิย. 2555 38,260,000.00 0.2000 31 ส.ค. 2555 12 ก.ย. 2555 
18 1 ก.ค. 2555 – 30 ก.ย. 2555 38,260,000.00 0.2000 30 พ.ย. 2555 12 ธ.ค. 2555 
19 1 ต.ค. 2555 – 31 ธ.ค. 2555 38,260,000.00 0.2000 28 ก.พ. 2556 12 มี.ค. 2556 
20 1 ม.ค. 2558 – 30 มิ.ย. 2558 57,390,000.00 0.3000 7 ก.ย. 2558 22 ก.ย. 2558 
21 1 ก.ค. 2558 – 31 ธ.ค. 2558 26,782,000.00 0.1400 29 ก.พ. 2559 16 มี.ค. 2559 
22 1 ม.ค. 2559 – 30 มิ.ย. 2559 42,086,000.00 0.2200 7 ก.ย. 2559 23 ก.ย. 2559 
23 1 ม.ค. 2560 – 31 ธ.ค. 2560 26,782,000.00 0.1400 28 ก.พ. 2561 12 มี.ค. 2561 
24 1 ม.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 53,564,000.00 0.2800 27 ม.ีค. 2562 10 เม.ย. 2562 
*25 1 ม.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 22,956,000.00 0.1200 28 ก.พ. 2563 13 มี.ค. 2563 

* หมายเหตุ กองทุนประกาศจ่ายเงินปันผล คร้ังท่ี 25  ณ วนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2563 ส าหรับรอบด าเนินงานปี 2562 จ านวน 0.12 บาทต่อหน่วย โดยปิด
สมุดทะเบียน วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2563 และจ่ายเงินปันผลวนัท่ี 13 มีนาคม 2563 
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ประวัติการจ่ายเงินลดทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ควอลิตี ้ฮอสพทิอลลิตี ้

คร้ัง
ที่ 
 

ผลการด าเนินงาน
งวด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียนก่อน
การลดเงินทุน 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียนที่
ลด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียนหลัง
การลดเงินทุน 

วันปิด
สมุด

ทะเบียน 

วันจ่ายเงิน
ลดทุน 

จ านวนเงิน ต่อหน่วย จ านวนเงิน 
ต่อหน่วย 

จ านวนเงิน 
ต่อ

หน่วย 
1 1 ม.ค. 2556 – 31 

มี.ค. 2556 1,913,000,000.00 10.00 28,695,000.00 0.15 1,884,305,000.00 9.85 
31 พ.ค. 
2556 

12 มิ.ย. 
2556 

2 1 เม.ย. 2556 – 30 
มิ.ย. 2556 1,884,305,000.00 9.85 28,695,000.00 0.15 1,855,610000.00 9.70 

12 ก.ย. 
2556 

24 ก.ย. 
2556 

3 1 ก.ค. 2556 –  
30 ก.ย. 2556 1,855,610000.00 9.70 28,695,000.00 0.15 1,826,915,000.00 9.55 

29 พ.ย. 
2556 

12 ธ.ค. 
2556 

4 1 ต.ค. 2556 – 31 
มี.ค. 2557 1,826,915,000.00 9.55 19,130,000.00 0.10 1,807,785,000.00 9.45 

4 ส.ค. 
2557 

19 ส.ค. 
2557 

5 1 ม.ค. 2559 – 31 
ม.ค. 2559 1,807,785,000.00 9.45 28,695,000.00 0.15 1,779,090,000.00 9.30 

14 มี.ค. 
2559 

30 มี.ค. 
2559 

6 1 ม.ค. 2559 – 31 
ก.ค. 2559 1,779,090,000.00 9.30 19,130,000.00 0.10 1,759,960,000.00 9.20 

27 ก.ย. 
2559 

11 ต.ค. 
2559 

7 1 ก.ค. 2559 –  
31 ธ.ค. 2559 1,759,960,000.00 9.20 68,868,000.00 0.36 1,691,092,000.00 8.84 

10 เม.ย. 
2560 

21 เม.ย.
2560 

8 1 เม.ย. 2561 –  
3 พ.ย. 2561 1,691,092,000.00 8.84 38,260,000.00 0.20 1,652,832,000.00 8.64 

2 ม.ค.
2562 

15 ม.ค.
2562 

9 1 ม.ค. 2562 – 30 
มิ.ย. 2562 1,652,832,000.00 8.64 38,260,000.00 0.20 1,614,572,000.00 8.44 

6 ก.ย.
2562 

19 ก.ย.
2562 

10 1 ก.ค. 2562 –  
31 ธ.ค. 2562 1,614,572,000.00 8.44 28,695,000.00 0.15 1,585,877,000.00 8.29 

31 ม.ค.
2563 

14 ก.พ.
2563 
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14.2  ปัจจัยท่ีมีกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุน  

แมธุ้รกิจโรงแรมในประเทศไทยจะมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง แต่ภาพรวมการแข่งขนัของผูป้ระกอบการยงัคง
เป็นไปอย่างรุนแรง ทั้งการแข่งขนัในเซ็กเมนต์โรงแรมระดบัสามดาวลงมา เพ่ือแย่งชิงฐานนกัท่องเท่ียวระดบักลางท่ีมี
จ านวนมาก รวมถึงการแข่งขนัในเซ็กเมนต์โรงแรมระดบัส่ีดาวขึ้นไป ท่ีเร่ิมมีจ านวนผูเ้ล่นมากขึ้นจากการลงทุนก่อสร้าง
โรงแรมของกลุ่มผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

ปัจจุบนัปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุน มีดงัน้ี 
1. ธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรมมกัไดรั้บผลกระทบจากเหตุวิกฤตต่างๆซ่ึงเป็นปัจจยัภายนอกท่ีอยู่เหนือการ

ควบคุมอยู่เสมอ  อาทิเช่น การชุมนุมทางการเมือง วิกฤตเศรษฐกิจ การเกิดโรคระบาด เป็นตน้ ในอดีตท่ีผา่นมาโครงการ
ไดรั้บผลกระทบจากเหตุวิกฤต หลายคร้ังส่งผลให้อตัราการเขา้พกัและรายไดข้องโรงแรมลดต ่าลงในบางช่วง  โดยในช่วง
ตน้ปี 2563 โรงแรมไดรั้บผลกระทบอยา่งรุนแรงจากการระบาดของโรคโควิด-19 จนท าให้โรงแรมหยุดประกอบกิจการ
ชั่วคราวตั้ งแต่วันท่ี 1 เมษายน 2563 เป็นต้นมา เป็นเหตุให้อัตราการเข้าพักลดลงอย่างมาก ส่งผลกระทบต่อผล
ประกอบการของกองทุนในปี 2564 และต่อเน่ืองไปจนถึงปี 2565 และปี 2566 เน่ืองจากกองทุนมีการปรับปรุงโรงแรม 

2. นกัท่องเท่ียวหันมาท่องเท่ียวดว้ยตนเองมากขึ้น รวมถึงแนวโน้มการท่องเท่ียวทางเลือกไดรั้บความนิยมท า
ให้รายได้ของโรงแรมจากนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเป็นกลุ่มผ่านตัวแทนการท่องเท่ียวลดลง ซ่ึงเป็นผลมาจากการท่ี
นกัท่องเท่ียวสามารถท าธุรกรรมดา้นการท่องเที่ยวต่างๆ ผ่านช่องทางออนไลน์ รวมถึงนกัท่องเที่ยวยงัให้ความส าคญักบั
การสรรหาโรงแรมเพ่ือใชเ้ป็นท่ีพกัระหว่างการท่องเท่ียวมากขึ้น ท าให้ผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมจึงตอ้งปรับตวั โดย
น าเสนอห้องพกัและท าการตลาดถึงนักท่องเท่ียวโดยตรง ทั้งการน าเสนอผ่านช่องทางของธุรกิจโรงแรมเอง และผ่าน
ตวักลางท่ีให้บริการท า ธุรกรรมดา้นการท่องเที่ยวผา่นอินเทอร์เน็ต (Online Travel Agent: OTA) 

3. ทางเลือกในการใชบ้ริการท่ีพกัประเภทอื่นๆ เป็นความทา้ทายของธุรกิจโรงแรม โดยเจา้ของท่ีพกัประเภท
เซอร์วิสอพาร์ตเมนต ์คอนโดมิเนียม หรือบา้นพกั ในพ้ืนท่ีท่องเท่ียว มกัจะนิยมน าเสนอท่ีพกัของตนเองผา่นตวักลางท่ีเป็น
แพลตฟอร์มการแบ่งปันท่ีพกั อาทิเช่นแพลตฟอร์ม Airbnb ทั้งน้ีนกัท่องเท่ียวจะไดรั้บประสบการณ์ท่ีแปลกใหม่ในการเขา้
พกั เช่น การมีห้องพกัท่ีมีความอบอุ่น แม้ธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยจะมีการเติบโตอย่างต่อเน่ือง แต่ภาพรวมการ
แข่งขนัของผูป้ระกอบการยงัคงเป็นไปอยา่งรุนแรง ทั้งการแข่งขนัในเซ็กเมนตโ์รงแรมระดบัสามดาวลงมา เพ่ือแยง่ชิงฐาน
นกัท่องเท่ียวระดบักลางท่ีมีจ านวนมาก รวมถึงการแข่งขนัในเซ็กเมนต์โรงแรมระดบัส่ีดาวขึ้นไป ท่ีเร่ิมมีจ านวนผูเ้ล่นมาก
ขึ้ นจากการลงทุนก่อสร้างโรงแรมของกลุ่มผู ้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สถานการณ์ดังกล่าวส่งผลให้
ผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมขนาดใหญ่บรรเทาความเส่ียง ดว้ยการมุ่งเพ่ิมสัดส่วนรายไดจ้ากการรับบริหารโรงแรมมากขึ้น 
อีกทั้งยงัให้ความส าคญักบัการเพ่ิมรายไดจ้ากการให้บริการอ่ืนๆ อยา่งสถานท่ีจดังานประชุมและสัมมนา งานแต่งงาน และ
งานอีเวน้ท์ ในขณะท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมขนาดกลางและเล็กก็ท าการตลาดและจดัโปรโมชันอย่างเขม้ขน้ เพื่อ
ดึงดูดการใชบ้ริการจากนกัท่องเท่ียว  
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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 (เกียรตินิยม) 

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 โดยดูแลใน
ส่วนของ Singapore Equities และยงัเป็น 
Lead Portfolio Manager ท่ีดูแล
International Equities นอกจากน้ียงัเป็น
หน่ึงในคณะกรรมการบริหารของ UOB 
Asset Management 

- กรรมการ 
 

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

- ปัจจุบนัด ารงต าแหน่ง ผูช่้วยกรรมการ
ผูจ้ดัการใหญ่พาณิชยธ์นกิจ ธนาคารยโูอ
บี จ ากดั (มหาชน) 

- กรรมการ 
 

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

- ปัจจุบนัด ารงต าแหน่ง กรรมการและ
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร บริษทั
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ยโูอบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั ตั้งแตปี่ พ.ศ. 2546 
จนถึงปัจจุบนั 

- กรรมการและประธาน
เจา้หนา้ท่ีบริหาร 
 

นายสัญชยั อภิศกัด์ิศิริกุล - ระดบัปริญญาโท การบญัชี  
จาก University of Kentucky, USA 
 

- ปัจจุบนัด ารงต าแหน่ง รองกรรมการ
ผูจ้ดัการใหญ่การเงินและสนบัสนุนธุรกิจ
ธนาคาร ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2555 จนถึงปัจจบุนั 
ร่วมงานกบัธนาคารตั้งแตปี่ 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 

- กรรมการและ
ประธานเจา้หนา้ท่ี
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       
สายงานธุรกิจเงินฝาก บริษทัเงินทุน
หลกัทรัพย ์เอกสิน จ ากดั (มหาชน) 

- กรรมการผูจ้ดัการ
สายพฒันาธุรกิจ 

นางสุนรี พิบูลยศ์กัด์ิกุล 
 
 
 
 

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

- ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ สาย
ปฏิบติัการ บลจ. ยโูอบี (ประเทศไทย) 
จ ากดั 
- 2539 - มิ.ย. 2556 ประธานเจา้หนา้ท่ี
ปฏิบติัการ บลจ. ยโูอบี (ไทย) จ ากดั 

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

- 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) 

นายเจิดพนัธ์ุ นิธยายน - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
จาก University of New Haven, USA 
- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบณัฑิต  
(การตลาด) จากจุฬาลงกรณ์
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 

พาณิชยศาสตร์และการบญัชี  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

- 2556 ถึงปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทนุ
รวมอสังหาริมทรัพย ์บลจ.ย ูโอ บี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2551- 2556 ผูจ้ดัการกองทนุรวม
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.ย ูโอ บี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
- 2554 - 2560 ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์บลจ.กรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูจ้ดัการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ์

 

 

 


