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Remark: Unitholders can download the 2023 annual report of Erawan Hotel Growth Property Fund (ERWPF) 

via the website of the Management Company. (https://www.scbam.com/th/fund/property-fund) 

  

https://www.scbam.com/th/fund/property-fund
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สารจากบริษัทจัดการ  

วนัท่ี 9 เมษายน 2567 

เรียน  ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุทกุท่าน 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั  ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2566 ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์
เอราวณั โฮเทล โกรท มายงัผูถื้อหน่วยลงทนุทกุทา่น 

เศรษฐกิจไทยในปี 2566 SCB Economic Intelligence Center (“EIC”) เศรษฐกิจไทยมีประมาณการโตที่ 1.9% 
สะทอ้นการฟ้ืนตวัอย่างชา้ๆหลงัวิกฤต Covid 19  เศรษฐกิจไทยดา้นการใชจ้่าย (Expenditure approach) ในช่วงทา้ยปี 2566 
ยงัมีแรงหนนุส าคญัจากการขยายตวัของการบรโิภคภาคเอกชนท่ีดีต่อเนื่อง ตามความเชื่อมั่นผูบ้รโิภค จ านวนนกัท่องเที่ยว และ
อตัราการว่างงานปรบัตวัดีขึน้ อีกทัง้การส่งออกสินคา้ที่พลิกกลับมาขยายตวัได ้อย่างไรก็ดี เศรษฐกิจไทยมีแรงกดดนัส าคัญ
จากการใชจ้่ายภาครฐัที่หดตวัสงูทัง้ในดา้นการบรโิภคและการลงทนุ โดยการลงทนุภาครฐัยงัคงหดตวัสงู ตามการลดลงของการ
ลงทุนรฐับาลเนื่องจากความล่าชา้ของการประกาศ พ.ร.บ. งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2567  ส าหรบัผลิตภณัฑ์
มวลรวมของประเทศ หรือ GDP  ในดา้นการผลิต (Production approach) ภาคบริการขยายตัวดีขึน้ โดยเฉพาะบริการที่
เก่ียวขอ้งกับการท่องเที่ยว การขายส่งและการขายปลีก ในขณะที่ภาคการก่อสรา้งหดตัวสูงตามการลดลงของการก่อสรา้ง
ภาครฐั และภาคเกษตรพลิกกลบัมาหดตวัตามคาดการณเ์นื่องจากสภาพอากาศรอ้นและแลง้ที่เกิดขึน้ในช่วง 8 เดือนแรกของปี 
2566 ส่งผลใหผ้ลผลิตพนัธุพ์ืชหลายชนิดปรบัตวัลดลง อีกทัง้ ภาคอตุสาหกรรมยงัคงหดตวัต่อเนื่องตามการหดตวัของการผลิต
เพื่อส่งออก 

เศรษฐกิจโลกในปี 2567 EIC คาดการณว์่า มีแนวโนม้เติบโต 2.6% ใกลเ้คียงปีก่อน โดยกิจกรรมภาคบรกิารขยายตวั
ดี ขณะท่ีกิจกรรมภาคการผลิตเริ่มกลบัมาขยายตวัจากที่หดตวัในปีก่อน กิจกรรมทางเศรษฐกิจมีแนวโนม้ขยายตวัไดต้่อเนื่องใน
ระยะขา้งหนา้ ทัง้ในภาพรวม ภาคบรกิาร และภาคการผลิต สะทอ้นจากดชันี PMI ดา้นท่ีสะทอ้นกิจกรรมเศรษฐกิจในอนาคตที่
อยู่ในระดับสูงเกิน 50 ส าหรบันโยบายการเงิน ธนาคารกลางกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลัก จะเริ่มปรบัทิศทางการใชน้โยบาย
การเงินในช่วงกลางปี 2567 EIC ประเมินว่า ธนาคารกลางสหรฐัฯ (Fed) ธนาคารกลางยโุรป (ECB) และธนาคารกลางองักฤษ 
(BOE) จะเริ่มปรบัลดอัตราดอกเบีย้นโยบายในไตรมาส 2 ตามทิศทางเงินเฟ้อที่ปรบัชะลอลง โดย Fed มีแนวโนม้ลดอัตรา
ดอกเบีย้นโยบายในเดือน มิ.ย. คาดว่าจะลด 3 ครัง้ ในปี 2567 ส่งผลให ้Fed funds rate ณ สิน้ปี 2567 ลดลงจาก 5.5% สู่
ระดับ 4.75% ECB มีแนวโนม้ลดอัตราดอกเบีย้นโยบายในเดือน มิ.ย. โดยคาดว่าจะลด 4 ครัง้ ในปี 2567 ส่งผลให ้Deposit 

rate ณ สิน้ปี 2567 ลดลงจาก 4% สู่ระดบั 3% BOE มีแนวโนม้ลดอตัราดอกเบีย้นโยบายในเดือน มิ.ย. โดยคาดว่าจะลด 4 ครัง้ 
ในปี 2567 ส่งผลให้ Bank rate ณ สิน้ปี 2567 ลดลงจาก 5.25% สู่ระดับ 4.25% ดา้นธนาคารกลางญ่ีปุ่ นมีแนวโน้มจะยุติ
นโยบายอัตราดอกเบีย้ติดลบในไตรมาส 2 ขณะที่ธนาคารกลางจีนจะยังใชน้โยบายการเงินแบบผ่อนคลายพยุงเศรษฐกิจ
ต่อเนื่อง ในระยะสัน้ความกงัวลห่วงโซ่อุปทานโลกหยดุชะงกัจากปัญหาในบริเวณคลองสเุอซและคลองปานามาเริ่มลดลงบา้ง 
ในระยะยาวห่วงโซ่อุปทานโลกจะเปล่ียนแปลงจากหลายปัจจยัเส่ียง เช่น การแบ่งขั้วทางเศรษฐกิจ การเปล่ียนแปลงสภาพ
ภมูิอากาศ ประเทศต่าง ๆ ที่เขา้รว่มในห่วงโซ่การผลิตโลกตอ้งปรบัตวัตาม ส าหรบัค่าจา้งแรงงานยงัมีแนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่อง
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ในปีนี ้โดยคาดว่าจะยงัอยู่สงูกว่าระดบัก่อน COVID-19 ซึ่งจะช่วยหนุนการใชจ้่ายของผูบ้ริโภค และท าใหเ้งินเฟ้อลดลงอย่าง
ค่อยเป็นค่อยไป 

แนวโนม้ของเศรษฐกิจไทยปี 2567 EIC ปรบัลดประมาณการเศรษฐกิจไทยปี 2567 เหลือ 2.7% (เดิมคาดการณไ์วท้ี่ 
3%) แม้ภาพรวมเศรษฐกิจไทยจะยังมีแนวโน้มฟ้ืนตัวต่อเนื่องไดใ้นปีนี ้จากแรงขับเคล่ือนหลักของเศรษฐกิจดา้นอุปสงคม์ี
แนวโนม้ที่กลบัมาขยายตวัเรง่ขึน้ในหลายองคป์ระกอบ โดยเฉพาะการส่งออกและการลงทนุเอกชนแต่แรงส่งภาครฐัจะยงัหดตวั
ต่อเนื่องในไตรมาสแรกของปีนี ้ตามความล่าชา้ของการจัดท า พ.ร.บ. งบประมาณปี 2567 ประกอบกับปัญหาสินคา้คงคลงั
สะสมสงูจากปีก่อนที่จะยงัไม่คล่ีคลายไดเ้รว็ ส่วนหนึ่งจากปัญหาเชิงโครงสรา้งในภาคการผลิตไทย โดยเฉพาะภาคการส่งออก
ไทยที่สญูเสียความสามารถในการแข่งขนั จะเป็นปัจจยัส าคญัที่ท  าใหภ้าคอุตสาหกรรมไทยจะยงัฟ้ืนชา้ต่อเนื่อง  ส าหรบัการ
ท่องเที่ยวจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้ไทยมีแนวโนม้เร่งตัวสูงกว่าประมาณการ โดยเฉพาะจากการเขา้มาของ
นกัท่องเที่ยวจีน ส่งผลใหจ้ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติโดยรวมฟ้ืนตวัดีขึน้ โดยนกัท่องเที่ยวจีนและมาเลเซียยงัเป็นนกัท่องเที่ยว
เป้าหมายหลกั อย่างไรก็ดี ภาคการท่องเที่ยวมีโอกาสตอ้นรบั นกัท่องเที่ยวตลาดระยะไกลมากขึน้ ซึ่งจะสรา้งรายไดใ้หป้ระเทศ
เพิ่มขึน้จากระยะเวลาพ านกัและการใชจ้่ายในปีนี ้ 

การบริโภคภาคเอกชนยงัไดร้บัแรงสนบัสนนุจากตลาดแรงงานท่ีฟ้ืนตวัและดชันีความเชื่อมั่นผูบ้ริโภคที่มีทิศทางดีขึน้ 
ตามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยวและภาคบริการ ดัชนีการบริโภคภาคเอกชน (PCI) ในเดือน ม.ค. ทรงตัวจากเดือนก่อน 
(แบบปรบัฤดกูาล) แมก้ารใชจ้่ายปรบัตวัสงูขึน้เกือบทกุหมวด หากหกัการใชจ้่ายของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ พบว่าการใชจ้่ายของ
คนไทยยงัทรงตวั แมม้ีปัจจยัสนบัสนนุชั่วคราวจากมาตรการลดค่าครองชีพ และมาตรการลดหย่อนภาษี Easy e-receipt  โดย
โครงการ Easy e-receipt ในช่วงตน้ปี 2567 จะช่วยกระตุน้การใชจ้า่ยไดบ้า้ง การจา้งงานและความเชื่อมั่นผูบ้รโิภคจะสนบัสนนุ
ก าลังซือ้ภาคครัวเรือนใหป้รับดีขึน้ต่อเนื่องได ้โดยดัชนีความเชื่อมั่นผู้บริโภค (CCI) ปรับสูงขึน้ต่อเนื่องในเดือน ม.ค. จาก
มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและเยียวยาประชาชน เช่น มาตรการยกเวน้การยื่นวีซ่าของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ มาตรการลดค่า
ครองชีพ โดยเฉพาะค่าไฟฟ้า ราคาน า้มนัดีเซลและเบนซิน รวมถึงรายไดเ้กษตรกรที่สงูขึน้ และการส่งออกไทยที่เริ่มฟ้ืนตวั การ
บรโิภคภาคเอกชนในระยะขา้งหนา้จะยงัมแีรงกดดนัจากกลุ่มครวัเรือนรายไดน้อ้ย สะทอ้นจาก SCB EIC Consumer Survey ที่
พบว่า ครวัเรือนกลุ่มนีก้ว่า 80% ออมเงินไม่ค่อยได ้จึงมีกนัชนทางการเงินต ่า 

ในระยะสัน้การส่งออกของไทยมีแนวโนม้ขยายตัวดีขึน้ในปี 2567 เนื่องจาก 1) การคา้โลกมีแนวโนม้ขยายตวัดีขึน้ 
ตามทิศทางการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลก 2) ภาคการผลิตโลกฟ้ืนตวั จะมีบทบาทต่อเศรษฐกิจและการคา้โลก มากขึน้ และ 3) 

ราคาสินคา้ส่งออกยงัคงอยู่ในระดับสงู อย่างไรก็ตามภาคอุตสาหกรรมไทยยงัไม่สามารถฟ้ืนตวักลับไประดับก่อนโควิดไดใ้น
เกือบทุกสาขา สะท้อนจากดัชนีผลผลิต อุตสาหกรรมและอัตราใช้ก าลังการผลิตที่ลดลงต่อเนื่อง ยกเว้นอุตสาหกรรม 
เครื่องจกัรกล เคมีภณัฑ ์อิเล็กทรอนิกส ์

ส าหรบัอตัราเงินเฟ้อทั่วไปลดลงต่อเนื่องอยู่ที่ -0.8% ในเดือน ก.พ. จากมาตรการช่วยลดค่าพลงังาน EIC มองไทยยงั
ไม่เผชิญภาวะเงินฝืด เงินเฟ้อจะเริ่มกลบัเป็นบวกตัง้แต่เดือน พ.ค. เนื่องจากมาตรการช่วยเหลือราคาพลงังานจะสิน้สดุ และเงิน
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เฟ้อยงัมีความเส่ียงดา้นสงูจากความเส่ียงห่วงโซ่ อปุทานโลกชะงกัจากสถานการณท์ะเลแดง สภาพอากาศเปล่ียนแปลง รวมถึง
นโยบายควบคุมการส่งออกของบางประเทศ เงินเฟ้อทั่วไปในช่วงครึ่งปีหลังจะเร่งกลับเขา้กรอบได ้ในระยะยาวปัญหาเชิง
โครงสรา้งการผลิตที่รุนแรงขึน้ส่งผลใหศ้กัยภาพเศรษฐกิจไทยปรบัลดลงอย่างต่อเนื่อง EIC ประมาณการศกัยภาพเศรษฐกิจ
ไทยช่วงก่อนเกิดโควิด (ปี 2560 - 2562) อยู่ที่ 3.4% ขณะที่ศกัยภาพเศรษฐกิจไทยในระยะยาวเติบโตต ่าลงเหลือ 2.7% สาเหตุ
หลกัมาจากผลิตภาพการผลิต (Total factor productivity) ของไทยต ่าลงมากขึน้ และการผลิตยงัผูกโยงกับห่วงโซ่อุปทานเก่า 
กอปรกับการที่เศรษฐกิจไทยเชื่อมโยงกับเศรษฐกิจจีนและห่วงโซ่การผลิตจีนมากท่ามกลางกระแสภูมิรฐัศาสตรโ์ลก รวมถึง
ความสามารถของ ภาคการผลิตไทยในการปรบัตวักับห่วงโซ่การผลิตโลกใหม่และรูปแบบความตอ้งการสินคา้ในตลาดโลกที่
เปล่ียนไปไดช้า้   

เศรษฐกิจไทยระยะยาวเผชิญปัญหาเชงิโครงสรา้งที่สะสมมานาน ทัง้จากปัจจยัก าลงัแรงงานในสงัคมสงูวยั ปัจจยัการ
สะสมทนุโตต ่าลง และปัจจยัผลิตภาพการผลิตหดตวัต่อเนื่อง โดยประเทศไทยก าลงัเผชิญการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร
ครัง้ใหญ่ เช่นเดียวกับหลายประเทศในโลกที่เขา้สู่สงัคมสงูวยัเร็ว ในปี 2567 ประชากรไทยมีสดัส่วนผูส้งูอายุที่มีอายุมากกว่า 
65 ปีราว 14% ของประชากรทัง้หมด และ UN คาดการณว์่า ในปี 2593 สดัส่วนนี ้จะเพิ่มเป็น 30% ของประชากรทัง้หมด  ก าลงั
แรงงานไทยในระยะยาวจะมีแนวโนม้ลดลงอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้การสะสมทุนของไทยมีแนวโนม้ขยายตวัต ่าลงอย่างต่อเนื่อง 
สดัส่วนการลงทุนต่อ GDP ของไทยลดลงมากกว่าครึ่งหนึ่ง จาก 50% ในปี 2539 เหลือประมาณ 24% ในช่วง 2 ทศวรรษหลงั 
ความสามารถในการดงึดดูเม็ดเงินลงทนุต่างชาติ (FDI) ของไทยต ่าลง เม็ดเงินต ่ากว่าค่าเฉล่ียของภมูิภาค ASEAN ถึง 50% ใน
ปี 2565 สาเหตทุี่ประสิทธิภาพการผลิตของไทยลดลง เช่น คณุภาพแรงงานไทยต ่าลง ผลิตภาพแรงงานไทยยงัต ่ากว่าระดบักอ่น
โควิดเกือบทุกสาขาการผลิตและแรงงานไทย ท างานนอกระบบในสัดส่วนสูงขึ ้น รวมถึงกฎระเบียบภาครฐัจ านวนมากเป็น
อปุสรรคในการท าธุรกิจ 

ในส่วนของอัตราดอกเบีย้ EIC คาดว่าอัตราดอกเบีย้นโยบายของไทยจะลดลงเหลือ 2% ภายในครึ่งปีแรก หลัง 
Recalibrate ปัจจัยเชิงโครงสรา้งที่มีนัยต่อระดับอัตราดอกเบีย้ที่เหมาะสมกับการเติบโตของเศรษฐกิจไทย ในระยะยาว 
(Neutral rate) เพื่อรักษาบทบาทนโยบายการเงินที่เป็นกลางต่อเศรษฐกิจไวเ้ช่นเดิม โดยประเมินว่า Neutral rate ของไทย
ลดลงมาอยู่ที่ราว 2.1% การปรบัลดดอกเบีย้ครัง้นีจ้ะมีผลช่วยบรรเทาภาระหนีส้งู โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจและครวัเรือนเปราะบาง
ที่อาจไดร้บัผลกระทบจากดอกเบีย้ขาขึน้มากกว่ากลุ่มอื่นไดอ้ีกทาง เงินบาทมีแนวโนม้แข็งค่าอยู่ในกรอบ 33.50-34.50 บาทตอ่
ดอลลารส์หรฐั ณ สิน้ปีจากการอ่อนค่าของดอลลารส์หรฐั ตามการลดดอกเบีย้ของ Fed และเศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ฟ้ืนตวั
ชดัเจนขึน้ มองไปขา้งหนา้ ประเทศไทยมีความทา้ทายส าคัญจากปัญหาเชิงโครงสรา้งในภาคการผลิตอุตสาหกรรม โดยการ
ผลิตสินคา้อุตสาหกรรมของไทยยังผูกโยงกับห่วงโซ่อุปทานเก่าอยู่มาก รวมถึง ความสามารถของภาคการผลิตไทยต่อการ
ปรบัตวัในห่วงโซ่การผลิตโลกใหม่และรูปแบบความตอ้งการสินคา้ในตลาดโลกที่เปล่ียนไปไดช้า้ ท าใหก้ารเพิ่มขีดความสามารถ
ทางการแข่งขนัของภาคส่งออกไทย ยงัท าไดค้่อนขา้งจ ากัด ดงันัน้ การปรบัตวัของภาคอุตสาหกรรมไทยใหส้อดรบักับกระแส
ความยั่งยืน การยกระดบัขีดความสามารถในการพัฒนาเทคโนโลยี และการบริหารจัดการห่วงโซ่อุปทานให ้ยืดหยุ่นมากขึน้ 
เพื่อใหส้ามารถเชื่อมโยงและเขา้ไปเป็นส่วนหนึ่งของห่วงโซ่อปุทานโลกใหม่ จึงมีความจ าเป็นอย่างเรง่ด่วน 
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ภาพรวมตลาดดา้นภาคการท่องเที่ยวในปี 2566 ฟ้ืนตวัดีขึน้ทัง้จากนกัท่องเที่ยวต่างชาติและนกัท่องเที่ยวชาวไทย อยู่
ที่จ  านวน 28.51 ลา้นคน จากการประกาศเปิดประเทศของจีนเมื่อตน้ปี 2566 ที่ผ่านมา ประกอบกบันกัท่องเที่ยวชาติอื่นๆ ส่งผล
ใหม้ีจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติกลบัมาใกลเ้คียงช่วงก่อนโควิด-19 การกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติและการเติบโตของ
นักท่องเที่ยวไทย ส่งผลใหธุ้รกิจโรงแรมฟ้ืนตวัไดด้ีต่อเนื่อง สะทอ้นไดจ้ากอตัราการเขา้พักและราคาที่พักเฉล่ียที่เติบโตขึน้ใน
หลายจงัหวดัส าคญั อย่างไรก็ดี ธุรกิจโรงแรมยงัคงตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัท่ีสงูขึน้จากการเริ่มทยอยเปิดใหบ้รกิารของโรงแรมที่
ปิดบริการชั่วคราวดว้ยผลกระทบวิกฤตโควิด-19 รวมถึงโรงแรมใหม่ที่จะเตรียมเปิดใหบ้ริการในปีนี ้ทัง้นี ้ยงัมีปัจจยัเส่ียงที่จะ
ส่งผลต่อการฟ้ืนตวัของจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติและนกัท่องเที่ยวไทย ไม่ว่าจะเป็นภาวะเศรษฐกิจโลกที่มีแนวโนม้ชะลอตวั 
ค่าใชจ้่ายในการเดินทางท่องเที่ยวยงัอยู่ในระดบัสงู และนกัท่องเที่ยวไทยที่เดินทางออกไปท่องเที่ยวต่างประเทศในช่วงปลายปี 
แต่ดว้ยความตอ้งการเดินทางของคนทั่วโลกที่ยงัอยู่ในระดบัสงู คาดว่าจ านวนนกัท่องเที่ยวจะกลบัมาอยู่ในระดบัก่อนเกิดโควดิ-
19 ไดใ้นช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2567 

สุดทา้ยนี ้บริษัทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการกองทุนฯ ขอขอบพระคุณผูถื้อ
หน่วยลงทุนทุกท่านที่ไดม้อบความไวว้างใจบริษัทในการบริหารเงินลงทุนในกองทุนฯ ของท่าน โดยบริษัทจะบริหารจัดการ
กองทนุฯ โดยค านึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญัภายใตห้ลกัธรรมาภิบาล เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหก้บั
ผูถื้อหน่วยลงทนุตลอดไป 

 

 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
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 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท ลงทนุในกรรมสิทธิ์ (freehold) โรงแรมไอบิส ป่าตอง และ โรงแรมไอบิส พทัยา ซึ่งทรพัยส์ิน
ดงักล่าวประกอบดว้ยทีด่ินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งอาคาร งานระบบสาธารณปูโภคที่เกี่ยวขอ้งกบักิจการโรงแรม และเฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยส์ินติดตรึงตรา และ
อปุกรณต์่างๆ 

 สัดส่วนการลงทุน

 

 ประเภททรัพย์สิน

 

 โครงสร้างรายได ้

 

ชื่อกองทนุรวม (ไทย) กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท 

 ชื่อกองทนุรวม (องักฤษ) ERAWAN HOTEL GROWTH PROPERTY FUND 

 ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ ERWPF ชื่อผูจ้ดัการกองทนุรวม บลจ. ไทยพาณิชย ์

 ชื่อผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ชื่อผูส้อบบญัช ี บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 วนัจดัตัง้กองทนุ 26 มีนาคม 2556   

   

Market Cap  1,382.39 (ลา้น
บาท) 

ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี (บาท/หน่วย) 7.85 บาท จ านวนหน่วย 176,100,000 

หน่วย  มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ 

(บาท)((NAV) 
1,495,859,260 NAV ต่อหน่วย 8.4943 ทนุจดทะเบียน 

(บาท) 
1,369,934,730,

130 

Par ต่อหน่วย 7.7793 

 วนัที่ไดร้บัอนมุตัิใหจ้ดัตัง้กองทนุรวม 7 มีนาคม 2556 
xxx25 

P/NAV 0.92 อายเุฉลี่ยคงเหลือถ่วงน า้หนกั Freehold 

 

สดัส่วนการลงทนุ        

- ลงทนุตรง 100% 

- กรรมสิทธ์ิ 

 

โครงสรา้งเงินทนุของกองทนุ 

สินทรพัยร์วม 1,566,511,803 ก าไรสะสม 182,383,395  
 หนีส้ินรวม 70,652,543 สดัสว่นการกูย้ืม -ไม่มี- 

 สินทรพัยส์ทุธิ 1,495,859,260  Credit rating N/A 

 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ ณ วนัก าหนดรายชื่อ ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2567 

ช่ือ จ านวนหน่วย ร้อยละ 

ส านกังานประกนัสงัคม  50,821,200  28.86% 

บริษัทดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  35,220,000  20.00% 

นายวิวฒัน ์วงษ์เจริญสิน  14,370,000 8.16 % 

นาย ธีระชยั กีรติเตชากร 6,943,300 3.94 % 

น.ส. จินตนา กาญจนก าเนิด 4,494,600  2.55 % 

 

Foreign Limit 49% 

Current Foreign Holding 0.79% 
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รายละเอียด 2562 2563 2564 2565 2566 ตั้งแต่จัดตั้ง 

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) - - - - 0.2260 2.2319 

เงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) 0.3877 0.3398 0.3444 0.4126 0.1640 2.6207 

                                              

นโยบายการจ่ายเงินปันผล
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนอย่าง
น้อยปีละ 1 ครั้ง จ่ายเงินปัน
ผลรายไตรมาสไม่น้อยกว่า
ร้อยละ  90 ของก าไรสุท ธิที่
ปรบัปรุงแลว้ 

ประมาณผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทนุรวมส าหรบังวด ตัง้แต่วนัที่  1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 

 
- กองทนุรวมไม่มีการระดมทนุในงวดปัจจบุนั จึงมิไดมี้การจดัท าประมาณการผลตอบแทนระยะสัน้ที่ผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชี- 

รายละเอียดผู้เช่าทรัพยส์นิของกองทนุรวม 

ผลการด าเนินงานของโรงแรม (Hotel Performance) 

 

มกราคม 
ถึง

 ธันวาคม

โรงแรมไอบิส พัทยา 2564 2565 2566 

อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย (%) 19% 56% 83% 

ค่าหอ้งพกัเฉลี่ย (THB) 668 817 1,003 

โรงแรมไอบิส ป่าตอง 2564 2565 2566 

อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย (%) 10% 40% 86% 

ค่าหอ้งพกัเฉลี่ย (THB) 589 877 1,091 
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ผลประกอบการของโรงแรม

รายไดร้วมของโรงแรม ก าไร/ขาดทนุ คา่เชา่คงทีท่ีก่องไดรั้บ

ผู้เช่าทรัพยสิ์น บริษัทเอราวณั โกรท แมเนจเมน้ท ์จ ากัด 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า โรงแรมไอบิส ภเูก็ต ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา 

รายละเอียดค่าเช่า ค่าเช่าที่บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูเ้ช่าจะตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวมประกอบดว้ยค่าเช่า 
2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าคงทีแ่ละคา่เช่าแปรผนั โดยจะค านวณตามระยะเวลาการเช่าจริง นบัตัง้แต่วนัที่เริ่มระยะเวลา
การเช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าระหว่างกองทนุรวมและบรษิัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 2564 2565 2566 Q4/2566 

Revenue (‘000 THB) 72,500 72,500 72,500 18,125 

Other Income (‘000 THB) 73 132 154 46 

Expenses (‘000 THB) 5,236 5,691 7,322 3,072 

EBITDA (‘000 THB) 67,337 66,940 65,332 15,099 

Net Profit (‘000 THB) 47,380  142,997  182,383 44,134 

EPU (THB/unit)  0.2691 0.8120 1.0357 0.2506 

DPU (THB/unit)  - - 0.2260 0.1365 

Debt/NAV    - - - - 

Interest Cost (%) - - - - 

Operating Cash Flow (‘000 THB) 67,553 47,172 150,226 80,611 

Investing Cash Flow (‘000 THB) - - - - 

Financing Cash Flow (‘000 THB) (48,656) (68,697) (78,100) (78,100) 

Net Cash Flow (‘000 THB) 18,897 (21,525) 72,126 80,611 

NAV (‘000 THB) 1,317,275 1,391,576 1,495,859 1,495,859 

NAV per Unit (THB) 7.4802 7.9021 8.4943 8.4943 

P/NAV per Unit (THB) 0.5802 0.5239 0.9241 0.9241 

Dividend Yield (%) - - 5.8% 5.8% 

Market Cap (M. THB) 764 729 1,382 1,382 

Closing Price (THB/unit) 4.34 4.14 7.85 7.85 

 

ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

 

มกราคม 
ถึง

 ธันวาคม
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 *CAGR คือ Compound Annual Growth Rate หรืออัตราการเติบโตเฉลี่ยต่อป  
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทนุ ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทุน 

 

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทุนรวมส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทนุรวม มี
รายไดจ้ากการลงทนุทัง้สิน้ 72.65 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดค้่าเช่าซึ่งประกอบไปดว้ยค่าเช่าที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าจ านวน  72.50 ลา้นบาท 
และรายไดอ้ื่นๆจ านวน 0.15 ลา้นบาท ในช่วงเดียวกัน กองทุนรวมมีค่าใชจ้่ายทัง้สิน้ 7.32 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น ค่าธรรมเนียมต่าง 
ๆ 5.73ลา้นบาทและค่าใชจ้่ายในการบริหาร 1.59 ลา้นบาท ส่งผลใหก้องทุนรวมมีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจ านวน 65.33

ลา้นบาท ทัง้นี ้กองทนุรวมรบัรูร้ายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงินลงทนุจ านวน 117.05ลา้นบาท ซึ่งมีสาเหตุ
หลกัมาจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นจากการสอบทานโดยผูป้ระเมินอิสระ ท าใหใ้นรอบการด าเนินงานวนัที่ 1 
มกราคม 2566 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทุนรวมมีสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเพิ่มขึน้จ านวน 182.38 ลา้นบาท โดย ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทนุรวมมีมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิทัง้สิน้ 1,495.86 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 8.4943 บาทต่อหน่วย 

 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด  

-ไม่มีเง่ือนไข- 

 

 

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทุน 1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราเรียกเก็บทีแ่ท้จริง % ของก าไรสุทธิ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุ 3,514,838  1.93% 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 427,893  0.23% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 458,457  0.25% 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน - - 

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ - - 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,329,500 0.73% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ -  

ค่าใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพทรพัยส์ิน - - 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 1,591,692 0.87% 

ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย - - 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่มีมลูค่ามากกวา่ 0.01% ของ NAV - - 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ - - 

รวมค่าใชจ้่าย 7,322,380 4.01% 
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สรุปปัจจัยความเส่ียงที่ส าคัญ 

1. ความเสี่ยงที่เกิดจากการด าเนินงานของกองทนุรวม 

 
 1.1 ความเสี่ยงจากการที่สญัญาเช่าหลกัจะถกูยกเลิก ซึ่งท าใหส้ญัญาเช่าช่วงอาจถกูยกเลิกไปดว้ย 

 
 1.2 ความเสี่ยงจากการประกนัภยั 

 
 1.3 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

 
 1.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกบัใบอนญุาตประกอบกิจการ 
 
 1.5 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 

 
 1.6 ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทนุรวม เจา้ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ และผูเ้ช่าประกอบกจิการโรงแรม ที่อาจ

ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทนุรวม 

 
2. ความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัความสามารถในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยส์นิ 

 
 2.1 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทนุรวมจากความสามารถของผูบ้ริหารโรงแรม 

 
 2.2 ความเสี่ยงจากกรณีการถกูเวนคนืที่ดนิ   

 
 2.3 ความเสี่ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหาริมทรพัย ์

 
 2.4 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัที่สงูขึน้ 

 
 2.5 ความเสี่ยงที่เกิดขึน้เม่ือตอ้งมีการปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม 

 
 2.6 ความเสี่ยงจากการลดลงของนกัท่องเที่ยว 

2.  
3. ความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินทีล่งทนุ 

 
 3.1 ความเสี่ยงในการเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโรงแรมไอบิส พทัยา 

 4. ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทนุรวมหรือผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

 
 4.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

 
 4.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

 
 4.3 ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 

 
 4.4 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทนุ 

 
 4.5 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรอืกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

 
 4.6 ราคาของหน่วยลงทนุอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขาย 

 
 4.7 มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวมอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทนุรวมจะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรือมี

การเลิกกองทนุรวม 

  
 4.8 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดรอง 

 
 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราเรียกเก็บทีแ่ท้จริง  ของก าไรสุทธิ
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุ
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ %
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ค่าใชจ้่ายในการดแูลและรกัษาสภาพทรพัยส์ิน
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 1 591 692
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย
ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่มีมลูค่ามากกวา่  ของ 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ
รวมค่าใชจ้่าย
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สรุปปัจจัยความเส่ียงที่ส าคัญ 

 
4. ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทนุรวมหรือผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

 
 4.9 ความเสี่ยงดา้นภาษี 

 
 4.10 ความเสี่ยงของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ปรียบเทียบกบักองทนุรวมประเภทอ่ืน 

 
 4.11 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

 
 4.12 ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคติดตอ่ที่แพรก่ระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของตลาดทนุทั่วโลก ซึ่งอาจมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อการจดัหาประโยชน ์ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 

 
 4.13 ความเสี่ยงจากการใชม้ลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมในการก าหนดราคาซือ้ขายอสงัหาริมทรพัย ์

 
 4.14 14)  ความเสี่ยงเรื่องการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติมในอนาคต (กองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์หรือ Real Estate 

Investment Trust (REIT) 

 

บริษัทจดัการกองทนุ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

 ที่อยู่ ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า  เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร  
กรุงเทพฯ 10900 

  โทรศพัท ์ 0-2949-1500 URL http://www.scbam.com 

 

ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
 ที่อยู่ ฝ่ายบริการธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล.) ชัน้ 19 1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะ  

แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 

 
 โทรศพัท ์ 0-2470-3201 URL http://www.kasikornbank.com  

 

http://www.scbam.com/
http://www.kasikornbank.com/
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2 ข้อมูลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์อราวัณ โฮเทล โกรท  
 

บริษัทจัดการ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชยจ์ ากดั 

ลักษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจงประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

อายุโครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 

วันทีเ่ป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียน วนัท่ี 4 เมษายน 2556 (เริ่มท าการซือ้ขายวนัท่ี 4 เมษายน 2556) 

ประเภทหลักทรัพยจ์ดทะเบียน หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 10.4000 บาท รวม 
1,831,440,000 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่1 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 10.3788 บาท รวม 
1,827,706,680 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่2 

 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่3 

 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่4 

 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่5 

 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่6 

 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่7 

 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่8 

หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 10.1796 บาท รวม 
1,792,627,560 บาท 

หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 10.0096 บาท รวม 
1,762,690,560 บาท 

หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.9270 บาท รวม 
1,748,144,700 บาท 

หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.7940 บาท รวม 
1,724,723,400 บาท 

หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.6301 บาท รวม 
1,695,860,610 บาท 

หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.5448 บาท รวม 
1,680,839,280 บาท 

หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.4278 บาท รวม 
1,660,235,580 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่9 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ ตราไว้หน่วยละ 9.2528 บาท รวม 
1,629,418,080 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่10 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.1705 บาท รวม 
1,614,925,050 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่11 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.0401 บาท รวม 
1,591,961,610 บาท 
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หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่12 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 8.8820 บาท รวม 
1,564,120,200 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่13 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 8.7997 บาท รวม 
1,549,627,170 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่14 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 8.7003 บาท รวม 
1,532,122,830 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่15 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 8.6057 บาท รวม 
1,515,463,770 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่16 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 8.5234 บาท รวม 
1,500,970,740 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่17 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 8.3559  บาท รวม 
1,471,473,990 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่18 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 8.2616  บาท รวม 
1,454,867,760 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่19 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 8.1333 บาท รวม 
1,432,274,130 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่20 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 7.9433 บาท รวม 
1,398,815,130 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนคร้ังที ่21 หน่วยลงทุน 176,100,000 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 7.7793 บาท รวม 
1,369,934,730 บาท 

ประวัติความเป็นมาโดยสรุป 

 

กองทุนรวมไดร้บัการอนุมัติจัดตัง้จากส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. เมื่อวันที่  7 

มีนาคม 2556 ตามหนังสือที่กลต.จท. 426/2556 เสนอขายครั้งแรกเมื่อวันที่  15 
มีนาคม 2556 ถึงวนัท่ี 22 มีนาคม 2556 ในราคาหน่วยละ 10.40 บาทและกองทนุได้
จดทะเบียนกองทรพัยสิ์นของโครงการจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮ
เทล โกรทเมื่อวนัท่ี 26 มีนาคม 2556 ตามหนงัสือเลขที่ จท. 85/2556 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทยจ ากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหน่วยลงทุน ธนาคารไทยพาณิชยจ์ ากดั (มหาชน) 

ผู้เช่าทรัพยส์ิน บรษิัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

วัตถุประสงคก์ารลงทุน 

 

เพื่อระดมเงินจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและ
ต่างประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนไปซือ้ เช่า และ/หรือเช่า
ช่วงอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทนุรวมจะรบัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่า และ/
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หรือสิทธิการเช่าช่วง อสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย์
ดังกล่าว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยต์่างๆที่
กองทุนรวมได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนท าการปรับปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึง
ด าเนินการก่อสรา้ง และ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยรบัโอนใบอนญุาตก่อสรา้ง  
และ/หรือด าเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและ
จ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ และเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และ
ผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงการลงทนุใน
ทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตาม
กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

 

การลงทุนคร้ังแรก 

กองทนุรวมลงทนุครัง้แรกในทรพัยสิ์น เมื่อวนัท่ี 1 เมษายน 2556 ดงัต่อไปนี ้ 

1. โรงแรมไอบิส ป่าตอง เป็นโรงแรมชัน้ประหยดั ตัง้อยู่ใจกลางหาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต ตวัโรงแรมมีลกัษณะเป็นอาคารสงู 
5 ชัน้อยู่บนพืน้ท่ี 3 ไร ่3 งาน และ 28.6 ตารางวา มีพืน้ท่ีใชส้อยทัง้หมดประมาณ 10,400 ตารางเมตร (รวมพืน้ท่ีส่วนกลางและสระ
ว่ายน า้) และหอ้งพกัจ านวน 260 หอ้ง โดยเปิดใหบ้ริการตัง้แต่เดือนพฤษภาคม 2551  กองทุนรวมเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าว 
โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งอาคาร งานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้งกับกิจการโรงแรม และเฟอรนิ์เจอร ์
ทรพัยสิ์นติดตรงึตรา และอุปกรณต์่างๆ จากบริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นดงักล่าว
ก่อนวนัท่ีกองทนุรวมลงทนุ 

 

2. โรงแรมไอบิส พทัยา เป็นโรงแรมชัน้ประหยดั ตัง้อยู่ใกลช้ายหาดพทัยาตวัโรงแรมประกอบดว้ยอาคารสงู 7 ชัน้ อยู่บนพืน้ท่ี 
2 ไร่ 2 งาน และ 34.3 ตารางวา มีพืน้ที่ใชส้อยทั้งหมดประมาณ 10,100 ตารางเมตร (รวมพืน้ที่ส่วนกลางและสระว่ายน า้) และ
หอ้งพักจ านวน 254 หอ้ง โดยเปิดใหบ้ริการตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2551 กองทุนเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าว โดยการรบัโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งอาคาร งานระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวขอ้งกบักิจการโรงแรม และเฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรงึ
ตรา และอปุกรณต์่างๆ จากบรษิัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)(“ERAWAN”)ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นดงักล่าวก่อน
วนัท่ีกองทนุรวมลงทนุ 

 

3 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม 

3.1 วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือ กลยุทธใ์นการด าเนินงานของกองทนุรวม 

กองทุนรวมมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือ
จ าหน่ายอสังหาริมทรพัยต์่างๆที่กองทุนรวมไดล้งทุนหรือมีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสรา้ง
และ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยรบัโอนใบอนุญาตก่อสรา้ง และ/หรือด าเนินการขอใบอนญุาตอื่นๆ และ/หรือด าเนินการอื่นใด
ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อประโยชนข์องอสงัหารมิทรพัย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นและ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมาย
หลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
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 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมได้
มีมติจ่ายเงินประโยชนต์อบแทน คืนทุนจ านวน  0.3900 บาทต่อหน่วย ประกอบไปดว้ยเงินปันผล จ านวน 0.2260 บาทต่อหน่วย 
และเงินลดทนุจ านวน 0.1640 บาทต่อหน่วย โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

การจ่ายประโยชนต์อบแทน 

รอบระยะเวลาด าเนินงาน บาทตอ่หน่วย วันทีจ่่ายเงนิ หมายเหต ุ

วนัท่ี 1 มกราคม 2566 – 31 มีนาคม 2566 0.1640 02 มิ.ย. 2566 ลดทนุ 

วนัท่ี 1 เมษายน 2566 – 30 มิถนุายน 2566 0.0895 04 ก.ย. 2566 ปันผล 

วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 0.1365 28 ก.พ. 2567 ปันผล 

 ทั้งนี ้เนื่องจากกองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกิน จากกรณีการรับรู ้รายการขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ ้นจริง จากมูลค่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนหรือมีไวล้ดลงจากการประเมินหรือสอบทานการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งเป็นรายการ
ทางบญัชีที่ไม่ไดม้ีกระแสเงินสดจ่ายออกไปจริงในไตรมาส 1 ปี 2566 ดงันัน้ หากกองทุนรวมประสงคจ์ะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกิน
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ กองทนุรวมจึงตอ้งด าเนินการโดยการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 

 

3.2 ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้เช่าทรัพยส์นิของกองทุนรวมหรือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่  

บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) (“ERAWAN”) ในฐานะผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทนุรวม (รอ้ยละ 20 ณ วนัท่ี 
วนัท่ี 1 มีนาคม 2567) โดยตามสญัญาตกลงกระท าการ ERAWAN ตกลงที่จะใหค้วามช่วยเหลือทางการเงินท่ีจ าเป็นแก่บรษิัท 
เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดัในการช าระส่วนตา่งรายไดค้า่เช่าขัน้ต ่าที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวมภายใตส้ญัญาเชา่ 

บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท ์จ ากัด ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม มีหนา้ที่น าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม
ไปจัดหาผลประโยชน์และจ่ายค่าตอบแทนให้กับกองทุนรวม โดยบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท ์จ ากัด เป็นบริษัทย่อยที่ 
ERAWAN ถือหุน้ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกทัง้หมดของบรษิัท 

 

3.3 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทนุรวม 

3.3.1 รายละเอียดเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมลงทุน 

รายละเอียดทรัพยส์นิของกองทุนรวม ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2566 ดังนี ้

กองทุน 
มูลค่าทรัพยส์นิ 

(บาท) 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ

(บาท) 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ

ต่อหน่วยลงทุน (บาท) 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

เอราวัณ โฮเทล โกรท 
1,566,511,803 1,495,859,260 8.4943 
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 โรงแรมไอบิส ป่าตอง โรงแรมไอบิส พัทยา 

การใช้ประโยชน ์ โรงแรมชัน้ประหยดั โรงแรมชัน้ประหยดั 

ทีต่ั้ง 
เลขที่ 10 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ต าบลป่า
ตอง อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภเูก็ต 83120 

เลขที่ 463/79 ถนนพทัยาสาย 2 ต าบล
หนองปรือ อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรุี 
20150 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์
ของกองทุนรวม 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพรอ้มอาคารส่ิงปลูก
ส ร้า ง  ง านระบบสาธารณูป โภคที่
เ ก่ี ย ว ข้อ ง กับกิ จ กา ร โ ร งแ รม  และ
เฟอรน์ิเจอร ์ทรัพย์สินติดตรึงตรา และ
อุปกรณ์ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโรงแรมไอ
บิส ป่าตอง 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้ง 
งานระบบสาธารณูปโภคที่ เ ก่ียวข้องกับ
กิจการโรงแรม และเฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยสิ์น
ติดตรึงตรา และอุปกรณต์่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กบัโรงแรมไอบิส พทัยา 

วันทีก่องทุนรวมเข้าลงทนุ
คร้ังแรก 

1 เมษายน 2556 

ราคาทีก่องทุนรวมลงทนุคร้ัง
แรก 

1,830.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูค่าเพิม่) 

ทีด่นิทีก่องทนุรวมเข้าลงทุน 

โฉนดที่ดินเลขที่ 521 ตัง้อยู่ที่ ต.ป่าตอง    
อ.กะทู ้จ.ภเูก็ต เนือ้ที่ 3-3-28.6 ไร ่

โฉนดที่ดินเลขที่ 174205 182494 19070 

19071 19072 19073 และ 19074 ตัง้อยู่ที่ 
ต .หนองปรื อ  อ .บางละมุง  จ .ชลบุ รี            
เนือ้ที่ 2-2-34.3 ไร ่

พืน้ทีใ่ช้สอยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

10,400 

(รวมพืน้ท่ีส่วนกลางและสระว่ายน า้) 
10,100 

(รวมพืน้ท่ีส่วนกลางและสระว่ายน า้) 

จ านวนห้องพกั 
260 หอ้ง (มกีารส ารองหอ้งพกัจ านวน  

2 หอ้งส าหรบัการใชภ้ายใน) 254 หอ้ง 

อัตราการเข้าพัก(Occupancy 

Rate) เฉพาะของกองทนุรวม 

อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย รอ้ยละ 86
(1)

 

ในปี 2566 

อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย รอ้ยละ 83 

ในปี 2566 

ราคาประเมินล่าสุด 782 ลา้นบาท 684 ลา้นบาท 

วันทีป่ระเมินราคา 31 ธันวาคม 2566 

วิธีการประเมินราคา วิธีพิจารณารายได ้(Income Approach) 
ผู้ประเมินราคา บรษิัททีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 

ภาระผูกพัน 

กองทุนรวมไดน้ าอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นท่ีลงทุนออกหาประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่า
แก่บรษิัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัท่ี 1 เมษายน 
2556 เพื่อใหด้  าเนินกิจการโรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พัทยา ทั้งนี ้หลัง
สิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาครัง้แรก(2)กองทุนรวมและบริษัท เอราวัณ โกรท 
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 โรงแรมไอบิส ป่าตอง โรงแรมไอบิส พัทยา 

เมเนจเม้นท ์จ ากัด แต่ละฝ่ายมีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสัญญาเช่ารวม 5 ครัง้  
โดยครัง้ที่ 1 ถึงครัง้ที่ 4 จะมีสิทธิต่ออายุคราวละ 3 ปี และในครัง้ที่ 5 จะมีสิทธิต่ออายุ
สญัญาอีกไม่เกิน 4 เดือนส าหรบัทรพัยสิ์นแต่ละแห่ง โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถ
ใช้สิทธิเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต่ออายุสัญญาได้ ตราบเท่าที่คู่สัญญาฝ่ายที่
ประสงคจ์ะใชสิ้ทธิไม่ไดก้ระท าผิดสญัญาฉบบันีใ้นสาระส าคญั 

ทั้งนี ้หากคู่สัญญามีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาแลว้ 4 ครัง้ คู่สัญญามีสิทธิที่จะเข้า
เจรจาเก่ียวกับการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกนอกเหนือจากที่ก าหนดไว้ข้างตน้ 
ภายในวนัที่ 31 มีนาคม 2570 ทัง้นี ้ขัน้ตอนการตดัสินใจเขา้ท าสญัญาโดยกองทนุรวม
หลงัจากที่คู่สญัญามีการใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาแลว้ 4 ครัง้ จะเป็นไปตามกฎหมายและ
ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง ณ เวลานัน้ 

หมายเหตุ:  

ฐานในการค านวณอตัราการเขา้พกัเฉลีย่อยู่ที ่258 หอ้ง เนือ่งจากโรงแรมมีการส ารองหอ้งพกัจ านวน 2 หอ้ง ส าหรบัการใชภ้ายใน 

ปัจจุบนักองทุนรวมและผูเ้ช่าทรพัย์สินไดด้ าเนินการต่อสญัญาเช่าทรพัย์สินครัง้ที่ 3 ส าหรบัการต่ออายุการเช่าทรพัย์สินทัง้ 2 แห่งเป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่
วนัที ่1 เมษายน พ.ศ. 2565 จนถึงวนัที ่31 มีนาคม พ.ศ. 2568 โดยมีขอ้ตกลงและเงือ่นไขต่างๆ ตามทีก่ าหนดในสญัญาเช่าเดิมทกุประการ 

 

3.3.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2566 ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2566   

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา  กองทนุรวมไม่มกีารลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เพิ่มเติม 

3.3.3 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566   

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา ไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์

3.4 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมลงทุน 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน ์

กองทุนรวมไดน้ าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบกิจการโรงแรม ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท เอราวณัโกรท 
เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ THE ERAWAN GROUP ถือหุน้ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ที่ออกทัง้หมดของบรษิัท เพื่อน าไปจดัหาผลประโยชนแ์ละจ่ายค่าตอบแทนใหก้ับกองทุนรวม และบรษิัท เอราวณั 
โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั จะว่าจา้งใหแ้อคคอรเ์ป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนต่อไป  

กองทนุรวมน าทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่าแก่บรษิัท  เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั มีก าหนดระยะเวลาการเช่าคราวละ 3 

ปี (ต่ออายุสญัญาเช่าครัง้แรกมีระยะเวลาการเช่านบัแต่วนัที่ 1 เมษายน 2556 ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2559 ) โดยกองทุนรวมจะ
ไดร้บัเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนัซึ่งจะค านวณตามวิธีและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าดงักล่าวทัง้นี ้ค่าเช่าคงที่อาจมีการ
เปล่ียนแปลงไดห้ากกองทุนรวมและผูเ้ช่าจะไดต้กลงกันเป็นอย่างอื่น ตัวอย่างเช่น การยกเวน้ค่าเช่าคงที่ในกรณีที่เกิดเหตุ
สุดวิสัย ซึ่งเป็นรายละเอียดตามที่ระบุในโครงการจัดการกองทุนรวม และสัญญาที่เก่ียวขอ้งนับแต่วันที่จัดตัง้แต่ละจัดการ
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กองทนุรวมนอกจากนี ้ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงใหสิ้ทธิซึ่งกันและกันในการต่ออายสุญัญาเช่ารวม  5 ครัง้ โดยครัง้ที่ 1ถึงครัง้ที่ 4 

จะมีสิทธิต่ออายุคราวละ 3 ปี และในครัง้ที่ 5 จะมีสิทธิต่ออายุสญัญาอีกไม่เกิน 4 เดือนเพื่อใหส้ญัญาเช่าสิน้สดุในวนัเดียวกัน
กับสญัญาจา้งบริหารงานระหว่างผูเ้ช่าและผูบ้ริหารทรพัยสิ์น โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใชสิ้ทธิเรียกใหคู้่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่งต่ออายสุญัญาได ้ตราบเท่าที่คู่สญัญาผ่ายที่ประสงคจ์ะใชสิ้ทธิไม่ไดก้ระท าผิดสญัญาเช่าในสาระส าคญั  

โดยเมื่อวนัที่ 29 มีนาคม 2565 กองทุนรวมและผูเ้ช่าทรพัยสิ์นไดด้  าเนินการต่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ครัง้ที่ 3 ส าหรบั
การต่ออายุการเช่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 แห่งเป็นระยะเวลา 3 ปี ซึ่งมีระยะเวลาการเช่าระหว่างวนัที่ 1 เมษายน 2565 ถึง 31 มีนาคม 
2568 ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่างๆ ของสญัญาเช่าที่ต่ออายจุะเหมือนกบัสญัญาเช่าเดิมทกุประการ  

ทัง้นี ้หากคู่สญัญามีการใชสิ้ทธิต่ออายสุญัญาแลว้ 4 ครัง้ คู่สญัญาตกลงที่จะเขา้เจรจาเก่ียวกับการต่ออายสุัญญานี ้
ออกไปอีกภายในวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2570 โดยในส่วนของกองทุนรวม ให้บริษัทจัดการมีอ านาจในการตัดสินใจโดย
รายละเอียดการลงทนุและการจดัหาผลประโยชนส์ามารถสรุปไดด้งัต่อไปนี ้

 

รายละเอียดค่าเช่าซ่ึงบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท ์จ ากัด ต้องช าระให้แก่กองทุนรวม 

ค่าเช่าที่บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ในฐานะผูเ้ช่าจะตอ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมประกอบดว้ยค่า
เช่า 2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั โดยจะค านวณตามระยะเวลาการเช่าจริง นบัตัง้แต่วนัที่เริ่มระยะเวลา
การเช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าระหว่างกองทนุรวมและบรษิัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

 

ค่าเช่าคงที ่(Fixed Rent) 

บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ตกลงจะช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทนุเป็นราย
เดือนดงันี ้

เดือน 

ค่าเช่าคงที ่(บาท) 
ส าหรับ  

โรงแรมไอบิส ป่าตอง 

ส าหรับ  
โรงแรมไอบิส พัทยา 

รวม 

มกราคม 6,401,000  3,656,000  10,057,000  

กมุภาพนัธ ์ 6,401,000  3,656,000  10,057,000  

มีนาคม 6,401,000  3,656,000  10,057,000  
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เดือน 

ค่าเช่าคงที ่(บาท) 
ส าหรับ  

โรงแรมไอบิส ป่าตอง 

ส าหรับ  
โรงแรมไอบิส พัทยา 

รวม 

เมษายน 1,432,000  2,223,000  3,655,000  

พฤษภาคม 1,432,000  2,223,000  3,655,000  

มิถนุายน 1,432,000  2,223,000  3,655,000  

กรกฎาคม 838,000  1,473,000  2,311,000  

สิงหาคม 838,000  1,473,000  2,311,000  

กนัยายน 838,000  1,473,000  2,311,000  

ตลุาคม 4,245,000  3,898,000  8,143,000  

พฤศจิกายน 4,246,000  3,898,000  8,144,000  

ธันวาคม 4,246,000  3,898,000  8,144,000  

รวมปีปฏิทนิ 38,750,000 33,750,000 72,500,000 

โดยอตัราค่าเช่าคงที่ดงักล่าวจะมีผลบงัคับตลอดระยะเวลาการเช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า และเมื่อมีการต่อสัญญาเช่า 
บรษิัทจดัการจะใชค้วามพยายามใหค้่าเช่าคงที่ไม่ต  ่าจากเดิม 

ส าหรบัในกรณีที่สญัญาเช่าไม่ไดม้ีผลตัง้แต่วนัแรกของเดือน และ/หรือไม่ไดสิ้น้สดุลง ณ วนัสดุทา้ยของเดือน ค่าเชา่
คงที่ของเดือนดงักล่าวจะถูกค านวณตามสดัส่วนของจ านวนวันที่สัญญาเช่ามีผลในเดือนนั้นเทียบกับจ านวนวนัทัง้หมด
ของเดือนนัน้ๆ 

ทัง้นี ้การช าระค่าเช่าคงที่ของแต่ละเดือนจะตอ้งกระท าภายในวนัสิน้เดือนของเดือนถดัไป (ยกเวน้ในกรณีที่กล่าวถึงใน
วรรคต่อไป) โดยในกรณีที่บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ไม่สามารถช าระค่าเช่าคงที่ภายในช่วงเวลาดงักล่าวไดเ้ต็ม
จ านวนจะไม่ถือเป็นการผิดนดัช าระหนี ้โดยใหถื้อว่าค่าเช่าในจ านวนที่กองทนุรวมไม่ไดร้บัช าระดงักล่าวเป็นค่าเช่าคงที่คา้งช าระ
และใหบ้รษิัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ช าระค่าเช่าคงที่คา้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมภายใน 15 วนันบัจากวนัที่ถึงก าหนด
ช าระซึ่งหากยงัไม่สามารถช าระไดเ้ต็มจ านวนภายในระยะเวลาดงักล่าวใหถื้อเป็นการผิดนดัช าระหนีโ้ดยในกรณีดงักล่าวกองทุน
รวมอาจใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญาเช่าได ้หรือก าหนดใหผู้เ้ช่าช าระดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีบนจ านวนค่าเช่าที่ผิดนดัช าระ
หนีจ้นกว่ากองทนุรวมจะไดร้บัค่าเช่าดงักล่าวครบถว้น 

 

ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) 

ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาเช่า บริษัท เอราวณั โกรท แมเนจเมน้ท ์จ ากัด ตกลงที่จะช าระค่าเช่าแปร
ผนัใหแ้ก่กองทนุรวมทกุไตรมาส โดยค านวณไดด้งันี ้

 

ค่าเช่าแปรผนัของแต่ละไตรมาส =
  

[ก x (ข – ค – ง – จ)]– ค่าเช่าแปรผนัที่ผูเ้ช่าพึงช าระนบัแต่ตน้ปีปฏิทิน 

จนถึงวนัสิน้ไตรมาสก่อนหนา้(Year-to-Date Variable Rent) 

โดยที่ 
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ก = อตัรารอ้ยละของค่าเช่าแปรผนัในอตัรารอ้ยละ 90.00 

ข = รายไดร้วมจากการประกอบกิจการโรงแรมไอบิส พัทยา และโรงแรมไอบิส ป่าตอง นับแต่ตน้ปีปฏิทิน 
(รายไดจ้ากการเช่าหอ้งพกัค่าบริการและรายไดจ้ากการด าเนินงานอื่นๆ ไม่รวมดอกเบีย้รบั) และ/หรือค่า
สินไหมประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกัที่ไดร้บัจากบริษัทประกันนบัแต่ตน้ปีปฏิทิน ตามที่ปรากฏในงบการเงิน
ของผูเ้ช่า 

ค = ค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการบริหารโรงแรมนับแต่ตน้ปีปฏิทินซึ่งไม่รวมค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ตามที่ปรากฏในงบ
การเงินของผูเ้ช่า ดงัเช่นค่าใชจ้่ายดงัต่อไปนี ้

(1) ตน้ทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ค่ารกัษาความปลอดภยั ค่าท าความสะอาด และตน้ทุน
จากการด าเนินงานอื่นๆ) 

(2) ค่าใชจ้่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ค่าใชจ้่ายทางการขายและ
การตลาด และค่าธรรมเนียมที่ช าระใหผู้บ้รหิารทรพัยสิ์น) 

(3) ค่าใช้จ่ายรวมการด าเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ภาษีโรงเรือนค่าธรรมเนียม
ประกันภยัใดๆ ค่าสอบบญัชีและตรวจสอบภายใน (ตามที่ผูเ้ช่าเห็นสมควร) ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 
และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการอื่นๆ) 

ง = รอ้ยละ 4 ของรายไดร้วมทั้งหมดนับแต่ตน้ปีปฏิทิน (หรือรอ้ยละ 4 ของ ข) ซึ่งผูเ้ช่าส ารองไวเ้พื่อเป็นทุน
ส ารองค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance Capital Expenditure) การปรับปรุงภาพลักษณ์ 
(Renovation Capital Expenditure) และการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์ทรัพยสิ์นติดตรึงตราและอุปกรณ์
ต่างๆ (FF&E)  

จ = ค่าเช่าคงที่ตามที่ก าหนดในสญัญา (Accrual Basis) นบัแต่ตน้ปีปฏิทิน 

การค านวณค่าเช่าดงัสตูรขา้งตน้จะอา้งอิงจากงบการเงินของบริษัท เอราวณั โกรท แมเนจเมนท ์จ ากัด ที่ตรวจสอบ
โดยผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ในรอบบญัชีที่เก่ียวขอ้ง 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าแปรผนัเป็นรายไตรมาสตามอตัราและวิธีการค านวณจากสตูรขา้งตน้ โดยจะตอ้งช าระภายใน
วนัสิน้เดือนของเดือนถดัไปหลงัจากสิน้สดุแต่ละไตรมาส   

ทัง้นี ้ในกรณีที่ค่าเช่าแปรผนัที่ค  านวณไดจ้ากสตูรขา้งตน้มีค่าติดลบ ใหถื้อว่าผูเ้ช่าไม่ตอ้งช าระค่าเช่าแปรผนัในงวด
นัน้ๆ และใหน้ าจ านวนติดลบดงักล่าวไปหกัออกจากค่าเช่าที่จะตอ้งช าระในงวดถดัไป 

ในการช าระค่าเช่าแปรผนัในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่ง ผูเ้ช่าอาจช าระค่าเช่าแปรผนัใหแ้ก่กองทุนรวมในจ านวนที่นอ้ย
กว่าค่าเช่าแปรผนัของไตรมาสนัน้และไม่ถือเป็นการผิดนดัช าระหนี ้อย่างไรก็ดี หากภายใน 45วนัหลงัจากวนัสิน้ไตรมาส ผูเ้ช่าไม่
สามารถช าระค่าเช่าส่วนที่ช าระไม่ครบในสิน้ไตรมาสก่อนไดจ้ะถือว่าผูเ้ช่าผิดนดัช าระหนีโ้ดยในกรณีดงักล่าวกองทุนรวมอาจใช้
สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าได ้หรือก าหนดใหผู้เ้ช่าช าระดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีบนจ านวนค่าเช่าที่ผิดนดัช าระหนีจ้นกว่า
กองทนุรวมจะไดร้บัค่าเช่าดงักล่าวครบถว้น 



 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท 

    17 

 

ในรอบปีบญัชีใด ๆ หากผลรวมค่าเช่าแปรผนัทัง้หมดที่ผูเ้ช่าไดช้ าระใหแ้ก่กองทุนรวมมีจ านวนแตกต่างไปจากค่าเช่า
แปรผนัรายปีซึ่งผูเ้ช่าควรจะช าระตามผลลพัธท์ี่ไดจ้ากการค านวณตามตามรายละเอียดที่ปรากฏในเอกสารแนบ 2 โดยใชข้อ้มลู
ทางการเงินของผูเ้ช่าที่ปรากฏในงบการเงินประจ าปีที่ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ ใหคู้่สญัญาปฏิบตัิดงันี ้

(1) หากผลรวมค่าเช่าแปรผนัทัง้หมดที่ผูเ้ช่าไดช้ าระใหแ้ก่กองทุนรวมมีจ านวนมากกว่า ค่าเช่าแปรผนัซึ่งผูเ้ช่าควรจะช าระ 
กองทนุรวมตกลงน าเงินส่วนต่างดงักล่าวไปหกักลบกนักบัค่าเช่าที่ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวมในรอบถดัไป หรือ 

(2) หากผูเ้ช่าจ าตอ้งช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมเพิ่มเติม ใหผู้เ้ช่าช าระเงินดงักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวมพรอ้มกันกับค่าเช่าที่
ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวมในรอบถดัไป 

คู่สัญญาเข้าใจตรงกันว่าทุนส ารองค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance Capital Expenditure) การปรับปรุง
ภาพลกัษณ ์(Renovation Capital Expenditure) และการจดัซือ้จดัหาเฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรงึตราและอุปกรณต์่างๆ (FF&E) 
ท่ีระบใุน ง. ขา้งตน้นัน้ เป็นกรรมสิทธ์ิของผูเ้ช่า 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการลดจ านวนทรพัยสิ์นที่เช่าลงไม่ว่าจะมีสาเหตมุาจากการที่ทรพัยสิ์นที่เช่าเสียหายทัง้หมดหรืออย่าง
มีนยัส าคญั (Total Loss) การเวนคืน การโอนขายทรพัยสิ์นที่เช่าการที่คู่สญัญาตกลงกันใหโ้รงแรมใดโรงแรมหนึ่งไม่เป็นทรพัยสิ์น
ที่เช่าอีกต่อไปหรือสาเหตอุื่นใด ผูเ้ช่าจะยงัคงมีหนา้ที่ช  าระค่าเช่าเฉพาะในส่วนของโรงแรมที่ยงัเหลืออยู่ 

อนึ่ง หากผลประกอบการของทรพัยสิ์นในอนาคตมีการเปล่ียนแปลงไปจนท าใหส้ดัส่วนของค่าเช่าคงที่ไม่เป็นสัดส่วน
ใหญ่ของค่าเช่าทัง้หมด คู่สญัญาจะรว่มกนัพิจารณาปรบัค่าเช่าคงที่ใหเ้ป็นสดัส่วนใหญ่ของค่าเช่าทัง้หมด 

 

ข้อมูลเกี่ยวกับการรับประกันรายได้และผู้รับประกันรายได้ของกองทุนรวม 

ไม่มีการรับประกันรายไดแ้ก่กองทุนรวมในปี 2566 เนื่องจากครบระยะเวลาการรับประกันรายไดเ้มื่อวันที่ 31 

มีนาคม 2560 (รวมระยะเวลารบัประกนัรายได ้4 ปี) 
 

4       ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ภาพรวมอุตสาหกรรมการท่องเทีย่วและธุรกิจโรงแรมในปี 2566 

สถานการณด์า้นการท่องเที่ยวของไทยปี 2566 มีจ านวนนกัท่องเที่ยวชาวตา่งชาติที่เดนิทางเขา้ประเทศไทยเดือน มกราคม - 
ธันวาคม 2566 จ านวน 28.51 ลา้นคน เพิ่มขึน้กว่ารอ้ยละ 154.40  จากปีที่ผ่านมาที่มีจ านวน 11.07 ลา้นคน โดยภาพรวมการ
ท่องเที่ยวทั่วโลกปรบัตวัดีขึน้ ซึ่งเป็นมาจากการเปิดประเทศเมื่อปลายปี 2564 เป็นตน้มาและภาครฐัผ่อนคลายมาตรการการเดิน
ทางเขา้ประเทศไทย หลงัจากที่ประชาชนส่วนใหญ่ในประเทศไดร้บัวคัซีนโรค COVID-19 แลว้ ถึงแมว้่าประเทศไทยยงัเผชิญหนา้
กับการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 เพียงแต่ไม่รุนแรงเท่ากับช่วงปีที่ผ่านมา อีกทัง้จ านวนประชาชนที่ไดร้บัการฉีดวคัซีน
เข็มกระตุน้เพิ่มขึน้ ผนวกกับปรบัตวัและรบัมือที่จะอยู่ร่วมกบั COVID-19 ไดด้ีขึน้ ท าใหค้วามวิตกกังวลของนกัท่องเที่ยวคล่ีคลาย
ลง และกลา้ที่จะออกเดินทางท่องเที่ยว 

 



 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท 

    18 

 

จ านวนนักท่องเทีย่วชาวต่างชาติทีเ่ดนิทางเข้าประเทศไทย 

เดือนมกราคม - ธันวาคม 2566 

 

 
 

ท่ีมา: กองเศรษฐกิจการท่องเท่ียวและกีฬา (ณ วนัท่ี 19 มกราคม 2567P) 

 

ภาพรวมภาคการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมของไทยในปี 2566 ที่ผ่านมา ฟ้ืนตวัไดด้ีอย่างต่อเนื่อง จากนกัท่องเที่ยวจีนที่มี
แนวโน้มกลับมาท่องเที่ยวในไทยมากขึน้ ทั้งนี ้รัฐบาลไดอ้อกนโยบายฟรีวีซ่าเพื่อกระตุน้นักท่องเที่ยวจีนมาเที่ยวไทยแลว้ซึ่ง
ครอบคลุมนักท่องเที่ยวคาซัคสถานด้วย ประกอบกับนักท่องเที่ยวชาติอื่นฟ้ืนตัวกลับมาใกล้เคียงกับช่วงปี 2562 แล้ว โดย
นกัท่องเที่ยวหลกัที่เดินทางมาไทยยงัคงเป็นนกัท่องเที่ยวจากอาเซียนและยุโรป อย่างไรก็ดี ยงัมีปัจจยัเส่ียงดา้นค่าใชจ้่ายในการ
เดินทางท่องเที่ยวที่ยงัอยู่ในระดบัสงูที่จะส่งผลต่อการเติบโตของจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติ แต่ดว้ยความตอ้งการเดินทางของคน
ทั่วโลกที่ยงัอยู่ในระดบัสงู คาดว่าจ านวนนกัท่องเที่ยวจะกลบัมาอยู่ในระดบัปี 2562 ไดใ้นช่วงปลายปี 2567 ส าหรบันกัท่องเที่ยว
ไทยมีแนวโนม้ท่องเที่ยวในประเทศต่อเนื่องในปี 2567 จากภาวะเศรษฐกิจไทยที่เริ่มดีขึน้เป็นล าดบั ซึ่งจะส่งเสริมใหน้กัท่องเที่ยว
ไทยมีการใชจ้่ายในการท่องเที่ยวมากขึน้ อย่างไรก็ดี ยงัมีปัจจยักดดนัส าคญัจากนกัท่องเที่ยวชาวไทยที่จะออกเดินทางท่องเที่ยว
ต่างประเทศมากขึน้ต่อเนื่อง 

ภาพรวมการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยมีการฟ้ืนตัวดีขึน้ ในปี  2566 มีอัตราการเขา้พักเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 
69.33 เพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 46.33 คิดเป็นรอ้ยละ 23.00 การกลบัมาของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ
และการเติบโตของนกัท่องเที่ยวชาวไทย ส่งผลใหธุ้รกิจโรงแรมฟ้ืนตวัไดด้ีต่อเนื่อง สะทอ้นไดจ้ากอตัราการเขา้พกัและราคาที่พัก
เฉล่ียที่เติบโตขึน้ในหลายจงัหวดัส าคญั ซึ่งอตัราการเขา้พกัมีการฟ้ืนตวัต่อเนื่องสอดคลอ้งกบัจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เรง่ตวั
ขึน้ โดยเฉพาะ ขณะที่ราคาหอ้งพกัเฉล่ียมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป จากการแข่งขนัดา้นราคาที่ยงัมีอยู่แต่จะเนน้โปรโม
ชนัเพื่อกระตุน้การเขา้พกัระยะยาวมากขึน้ ซึ่งการกลบัมาของนกัท่องเท่ียวจีนในระยะแรกจะเป็นกลุ่มก าลงัซือ้สงูจงึท าใหโ้รงแรม 4-

5 ดาวไดร้บั อานิสงสก์่อนจากนัน้โรงแรม 2-3 ดาวเริ่มฟ้ืนตวัดีขึน้จากการเขา้มาของนกัท่องเที่ยวอาเซียนที่มีงบประมาณดา้นการ
ท่องเที่ยวที่ไม่สงูมากนกั 

สถานการณท์่องเทีย่วและธุรกิจโรงแรมจังหวัดภูเก็ตปี 2566 
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จ านวนนักทอ่งเทีย่วตา่งชาตทิีเ่ดนิทางมาไทย ปี 2566
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ภาพรวมการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมในภเูก็ตเริ่มมีการฟ้ืนตวัขึน้จากสถานการณก์ารท่องเที่ยวของประเทศ ในปี 2566 
มีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 77.99 เพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 41.97 คิดเป็นรอ้ยละ +36.02  

ธุรกิจโรงแรมในภูเก็ตฟ้ืนตัวไดด้ีอย่างเห็นไดช้ดัจากนักท่องเที่ยวต่างชาติ  อัตราการเขา้พักฟ้ืนตัวไดอ้ย่างดีจากการกลับมาของ
นกัท่องเที่ยวรสัเซียและนกัท่องเที่ยวจีนแบบกรุ๊ปทวัร ์ซึ่งจะส่งผลใหโ้รงแรม 2-3 ดาว และโรงแรม 4-5 ดาวเริ่มฟ้ืนตวัดีขึน้กลบัมา
ใกลเ้คียงกับช่วงก่อน COVID-19 อย่างไรก็ดี ธุรกิจโรงแรมในภูเก็ตยังตอ้ง เผชิญกับการแข่งขันที่สูงขึน้จากการเริ่มทยอยเปิด
ใหบ้รกิารของ โรงแรมที่ปิดบรกิารชั่วคราวดว้ยผลกระทบวิกฤตโควิด-19 รวมถึงโรงแรมใหม่ที่จะเตรียมเปิดใหบ้รกิารในปีนี ้แต่อตัรา
การเขา้พกัและราคาหอ้งพกัเฉล่ียมีแนวโนม้ ฟ้ืนตวัดีขึน้จากจ านวนนกัท่องเที่ยงที่มีการจองหอ้งพกัล่วงหนา้ 

สถานการณก์ารท่องเทีย่วและธุรกิจโรงแรมของจังหวดัชลบรีุ เมืองพัทยาปี 2566 

ภาพรวมการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมในจงัหวดัชลบรุีดีขึน้จากการท่องเที่ยวที่กลบัมาฟ้ืนตวั โดยในปี 2566 มีอตัราการ
เขา้พกัเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 78.22 เพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 51.44 คิดเป็นรอ้ยละ +26.78 ธุรกิจโรงแรม
ในพทัยาไดร้บัอานิสงสก์ารฟ้ืนตวัจากนกัท่องเที่ยวไทยอย่างชดัเจน  จากท าเลที่ตัง้ที่ใกลก้ับกรุงเทพฯและปริมณฑลท าใหใ้ชเ้วลา
เดินทางไม่นาน และการกลบัเขา้มาของนกัท่องเที่ยวรสัเซีย อินเดียและจีน อตัราการเขา้พกัและราคาหอ้งพกัเฉล่ียมีแนวโนม้ฟ้ืนตวั
ดีขึน้ โดยโรงแรม 4-5 ดาวจะฟ้ืนตวัไดเ้รว็กว่าจากกลุ่มนกัท่องเที่ยวที่มีก าลงัซือ้ 

จากสถานการณก์ารเดินทางท่องเที่ยวภายในประเทศฟ้ืนตวัมีแนวโนม้ท าใหน้กัท่องเที่ยวต่างชาติและนกัท่องเที่ยวไทย
เพิ่มขึน้กลบัมาใกลเ้คียงกับช่วงก่อน COVID-19 เริ่มมีการเขา้มาของนกัท่องเที่ยวจีนที่รฐับาลจีนเริ่มเปิดประเทศใหป้ระชาชนออก
ท่องเที่ยวต่างแดนได ้และนักท่องเที่ยวรัสเซียที่เริ่มเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวมีจุดหมายปลายเข้าพักที่พัทยามีแนวโน้มเขา้พัก
ยาวนานขึน้เพื่อตอ้งการหลีกหนีความตงึเครียดของสถานการณค์วาม ขดัแยง้ระหว่างรสัเซีย-ยเูครน 

รวมถึงภาครฐัมีการเปิดใชท้่าอากาศยานนานาชาติอู่ตะเภา เป็นสนามบินเชิงพาณิชยข์องภาคตะวนัออก ซึ่งสามารถ
สรา้งโอกาสทางการท่องเที่ยวเมืองพัทยาเป็นอย่างดี รวมทั้งยังเป็นพืน้ที่ส  าคัญของโครงการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวนัออก (EEC) ปัจจบุนัมีเสน้ทางบินทัง้ในประเทศและต่างประเทศที่พรอ้มใหบ้รกิารแก่นกัท่องเที่ยว อาทิ มีการเปิดเที่ยวบินเพื่อ
รบันกัท่องเที่ยวจีนแบบกรุ๊ปทวัร ์และมีการเพิ่มสายการบินตรงจากประเทศตน้ทางมายงัสนามบินอู่ตะเภา นอกจากนีภ้าครฐัไดม้ี
การกระตุน้การท่องเที่ยวภายในประเทศ ซึ่งคาดว่าเมืองพทัยาจะไดร้บัอานิสงส่วนนีจ้ากนกัท่องเที่ยวไทย 

ท่ีมา: -  ขอ้มลูสถิตินกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้ประเทศไทย ปี 2566 (ยอดสะสมเบือ้งตน้เดือนมกราคม - ธันวาคม ปี 2566กองเศรษฐกิจการ
ท่องเท่ียวและกฬีา กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา (ณ วนัท่ี 19 มกราคม 2567)  

-  สถิติการท่องเท่ียวรายจงัหวดั เดือนมกราคม - ธันวาคม 2566 กองเศรษฐกิจการท่องเท่ียวและกีฬา กระทรวงการท่องเท่ียวและกฬีา (ณ ท่ี 20 กมุภาพนัธ ์
2567) 

- SCB-EIC-Forum-2024-TourismHotel-Outlook- (Sep 2023) 

 

4.1 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการ 

โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา เป็นโรงแรมชัน้ประหยดัที่มุ่งเนน้การท าตลาดในกลุ่มลกูคา้ระดบักลางซึ่ง
เป็นตลาดที่มีศกัยภาพจากการเติบโตของกลุ่มชนชัน้กลางซึ่งนบัเป็นกลุ่มหลกัในการเดินทางท่องเที่ยว  โดยมีการเติบโตทัง้ จาก
ฐานลกูคา้นกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เลือกใชบ้รหิารของโรงแรมเป็นอนัดบัตน้ๆ ในช่วงที่ผ่านมา เช่น รสัเซีย อินเดีย และจีน รวมถึงกลุ่ม
นกัท่องเที่ยวชาวไทยที่ส่วนใหญ่เลือกเขา้พกัในโรงแรมระดบักลาง หรือชัน้ประหยดัมากกว่าโรงแรมระดบับน ดงันัน้การลงทุนใน
โรงแรมทัง้สองจึงเป็นการเจาะกลุ่มลกูคา้ที่มีจ านวนมากและมีศกัยภาพในการเติบโต และในขณะเดียวกนัมีความเส่ียงต่อความผนั
ผวนต่อสภาพเศรษฐกิจที่นอ้ยกว่าโรงแรมระดบัอื่นๆ 
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4.2 ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ 

โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา เป็นโรงแรมชัน้ประหยดัภายใตแ้บรนดไ์อบิสซึ่งถือเป็นหนึ่งในแบรนดส์ าหรบั
โรงแรมชั้นประหยัดที่เป็นที่รูจ้ัก ท าใหโ้รงแรมทั้ง 2 แห่งสามารถด าเนินงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ผ่านเครือข่ายการตลาด การ
ประชาสมัพนัธแ์ละระบบการจองหอ้งพกัในระดบัสากล และผ่านการใหบ้ริการอื่นๆ ที่ เป็นที่ยอมรบัอย่างดีในกลุ่มลกูคา้เป้าหมายทัง้
ในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงมาตรฐานและคุณภาพในการบริการที่ลกูคา้จะไดร้บัจากโรงแรมภายใตแ้บรนดไ์อบิสจะเป็นจุด
ขายส าคญั 

รายละเอียด โรงแรมไอบิส ป่าตอง โรงแรมไอบิส พัทยา 

จ านวนห้องพกั 
260 หอ้ง (มกีารส ารองหอ้งพกัจ านวน 2 หอ้ง

ส าหรบัการใชภ้ายใน) 254 หอ้ง 

อัตราการเข้าพักเฉลี่ยปี 2566 

(Occupancy Rate)  รอ้ยละ 861 รอ้ยละ 83 

หมายเหต:ุ(1) ฐานในการค านวณอตัราการเขา้พกัเฉลีย่อยู่ที ่258 หอ้ง เนือ่งจากโรงแรมมีการส ารองหอ้งพกัจ านวน 2 หอ้ง ส าหรบัการใชภ้ายใน 

 

5 ปัจจัยความเสี่ยง 

ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเสี่ยงจากสัญญา  

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการท าสัญญาซือ้ขายทรัพย์สินที่มีทั้ง
อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยส์ัญญาให้เช่าที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และสัญญาตกลงกระท าการ และ/หรือ 
สัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทุนรวมเพื่ อประโยชนใ์นการจัดหา
ผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม และด าเนินการใดๆ เพื่อใหใ้หคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทนุรวมจะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจน
เรียกค่าขาดประโยชนแ์ละเรียกรอ้งเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัย์สินตามที่กองทุนรวมช าระราคาไปแลว้ก็ตาม แต่กองทุนรวม
อาจไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทุนรวมตามขอ้ก าหนดในสัญญา หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระ
ค่าเสียหายตามที่กองทนุรวมเรียกรอ้ง ดงันัน้ กองทนุรวมจึงอาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการ
ฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวข้อง ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว บริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและ
ผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทุนรวมจะไดร้บัชดเชย เยียวยา จากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว
นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทุนรวมชนะคดี 
กองทุนรวมอาจไม่สามารถบงัคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้ผูถื้อหน่วยลงทุนจึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บั
ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

2) ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

 การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทุน
รวมลงทุนเนื่องจากแมว้่ากองทุนรวมจะตอ้งจดัใหม้ีการประกันภัยในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนอย่างเพียงพอและ
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เหมาะสมตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม แต่กองทุนรวมอาจไม่สามารถจดัท าประกนัภยัที่คุม้ครอง
ความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ไดเ้ช่นความสญูเสียจากสงคราม (หรือแมว้่ากองทุนรวมสามารถจดัหาประกนัภยั
แต่อตัราเบีย้ประกนัอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทนุรวมอาจไดร้บั) หรือกองทุนรวมอาจไม่สามารถใช้
สิทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรมป์ระกันภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการ
ชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทนุรวม 

 กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่กองทุนรวมอาจไม่ไดร้บั
การชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกันภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยลงทนุคาดว่าจะไดร้บั 

 อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะด าเนินการใหก้องทุนรวมเป็นผู้ร่วมรบัผลประโยชนภ์ายใตก้ารประกันภัยใน
กรมธรรมต์่างๆ 

3) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที่กองทุนรวมจะไดร้บัจากบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ตามสัญญาเช่าจะเป็นที่มาของ
รายไดห้ลักเพียงแห่งเดียวของกองทุนรวม รายไดข้องกองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบโดยตรงหากบริษัท เอราวณั 
โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด มีปัญหาทางการเงินซึ่ง ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า หรือบริษัท 
เอราวัณ โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ไม่ช าระค่าเช่า หรือบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ยอมยกเลิกสัญญา
เช่าก่อนก าหนดและกองทุนรวมไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนบริษัท เอราวัณ โกรท  เมเนจเมน้ท ์จ ากัดได้ 

อย่างไรก็ตาม กองทนุรวมไดจ้ดัใหม้ีการรบัประกนัรายไดค้่าเช่าขัน้ต ่าเป็นระยะเวลา 4 ปี1ตัง้แต่วนัท่ีกองทนุรวม
ไดล้งทนุในทรพัยสิ์น เพื่อป้องกนัผลกระทบดงักล่าว อีกทัง้กองทนุรวมสามารถใชสิ้ทธิในการยกเลิกสญัญาเช่าท่ีมีอยูก่บั
บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ในกรณีที่บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ท าผิดสัญญาและ
สามารถน าทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนมาใหผู้อ้ื่นเช่าหรือขายทอดตลาดได้ 

นอกจากการรบัประกันรายไดค้่าเช่าขั้นต ่า กองทุนรวมมีมาตรการต่างๆ ในการควบคุมการด าเนินธุรกิจของ
บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ซึ่งเป็นหนา้ที่ที่บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด จะตอ้งปฏิบติัตาม
ภายใตส้ัญญาเช่าในฐานะผูเ้ช่า เช่น บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด จะไม่ใหกู้ห้รือใหส้ินเชื่อใดๆ แก่
บุคคลภายนอก เวน้แต่เป็นการใหกู้แ้ก่ผูถ้ือหุน้หรือกองทุนรวมที่จะไม่กระทบกับความสามารถในการช าระค่าเช่า 
และบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด จะไม่เขา้ค า้ประกันบุคคลใดๆ เวน้แต่ เป็นการด าเนินการตามปกติ
วิสัยของธุรกิจ หรือเมื่อไดร้บัอนุญาตจากกองทุนรวม เป็นตน้  

หมายเหตุ:  
1. การรบัประกนัรายไดค่้าเช่าขัน้ต ่าในช่วง 4 ปี สิน้สดุเมือ่วนัที ่31 มีนาคม 2560 

4) ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ 

ผู้เช่าจะรบัโอนหรือด าเนินกิจการเพื่อให้ไดร้ับใบอนุญาตเปิดโรงแรมจากกระทรวงมหาดไทยเพื่อใชใ้นการ
ประกอบกิจการโรงแรม หากผูเ้ช่าไม่ไดร้บัใบอนญุาตเปิดโรงแรมหรือใบอนญุาตเปิดโรงแรมของผูเ้ช่าถกูยกเลิกหรือไม่มี
การต่ออาย ุจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่า กล่าวคือจะท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้ทัง้นี ้อาจ
เป็นผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่ากบักองทนุรวมได้ 
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การที่ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและหน้าที่ภายใตส้ัญญาเช่ากับกองทุนรวมไดจ้ะเป็นเหตุเลิก
สัญญา โดยกองทุนรวมจะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได ้และกองทุนรวมจะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตาม
กฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญา อนึ่ง จนกว่ากองทุนรวมจะด าเนินการหาคู่สัญญารายใหม่แทนผูเ้ช่าและสามารถ
เจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ไดส้ าเรจ็ กระแสรายไดข้องกองทนุอาจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทาง
ลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทนุรวม 

5)   ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 

  ในกรณีที่กองทุนรวมไดด้  าเนินการใหม้ีการกูย้ืมเงินตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ กองทุนรวมอาจมี
ความเส่ียงเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได ้เนื่องจากการเป ล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบีย้และ
ความสามารถในการช าระหนีข้องคู่สัญญาที่เก่ียวขอ้งซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุนรวม ท าให้
กองทุนรวมมีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และ
ดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นี ้
กองทนุรวมจะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใดๆ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเส่ียงจากความ
ผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรือการขอขยายระยะเวลาการช าระหนีเ้ป็นตน้ อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใดๆ ดงักล่าว 
กองทนุรวมจะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

  อย่างไรก็ดี ความเส่ียงดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อการด าเนินงานค่อนขา้งต ่า เนื่องจากกองทนุรวมไม่สามารถ
กูย้ืมเงินไดม้ากกว่ารอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. 

6)   ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวม เจ้าของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน และผู้เช่า
ประกอบกิจการโรงแรม ทีอ่าจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุนรวม 

แมว้่าบริษัทจดัการจะไดก้ าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหนา้ที่ของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์
จ ากัดในฐานะผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูป้ระกอบกิจการในการจดัการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนอย่างระมดัระวัง 
ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทนุรวมกบับคุคลต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ยงัอาจเกิดขึน้ได ้เนื่องจาก ERAWAN 

ซึ่งเดิมถือกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมลงทุน และเป็นบริษัทแม่ของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด มี
ธุรกิจหลกัคือการพฒันาและลงทนุในโรงแรม  

อย่างไรก็ตาม โรงแรมต่างๆ ที่ ERAWAN เป็นเจา้ของนัน้มีความแตกต่างกัน ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของท าเลที่ตัง้ ราคา การ
ใหบ้ริการ สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง ส่ิงอ านวยความสะดวก และขนาดของหอ้งพกั ซึ่งลว้นแต่เป็นปัจจยัส าคญัใน
การตดัสินใจเขา้ใชบ้รกิารของแขกผูม้าพกั ลกูคา้จึงเป็นผูก้  าหนดและตดัสินใจที่จะเลือกเขา้พกัอาศยัในโรงแรมที่ตรงกบั
ความตอ้งการของตนเองเป็นหลกั จึงท าใหโ้อกาสที่จะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวลดลง 

ตัวอย่างเช่น โรงแรมไอบิส พัทยา ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน ตัง้อยู่ใกลก้ับโรงแรม ฮอลลิเดย ์อินน ์
พัทยาและโรงแรมเมอรเ์คียว พัทยา ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ ERAWAN และไม่ได้จ าหน่ายให้แก่กองทุนรวม ก็ไม่ได้
ก่อให้เกิดผลกระทบแก่กองทุนรวมอย่างมีนัยส าคัญ เนื่องจากโรงแรมไอบิส พัทยา เป็นโรงแรมชั้นประหยัดที่มีค่า
หอ้งพกัเฉล่ียที่ต  ่ากว่าโรงแรมระดับกลาง เช่น โรงแรม ฮอลลิเดย ์อินน ์พทัยาและโรงแรมเมอรเ์คียว พทัยา เป็นอย่าง
มาก ในขณะเดียวกัน หนึ่งในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนคือ โรงแรมไอบิส ป่าตอง ซึ่งตัง้อยู่ในจังหวัดเดียวกันกับ
โรงแรมไอบิส กะตะ ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ ERAWAN และไม่ไดจ้ าหน่ายใหแ้ก่กองทุนรวม โดยแมว้่าทั้งสองโรงแรมจะ
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เป็นโรงแรมชั้นประหยัดภายใตแ้บรนดไ์อบิสที่มีมาตรฐานการใหบ้ริการเดียวกัน แต่โรงแรมทั้งสองแห่งตัง้อยู่คนละ
ชายหาดที่ดึงดูดนักท่องเที่ยวต่างกัน โดยหาดป่าตองจะมีความคึกคกัมากกว่าหาดกะตะ ดังนั้น กลุ่มลูกคา้ของสอง
โรงแรมจึงแตกต่างกนั 

ทัง้นี ้เนื่องจากธุรกิจหลกัของ ERAWAN คือการพฒันาและลงทุนในโรงแรม ในอนาคต ERAWAN อาจพฒันา
โรงแรมชั้นประหยัดและบริหารจัดการเอง หรือใช้แบรนดโ์รงแรมชั้นประหยัดอื่นซึ่งอาจก่อให้เกิดความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชนร์ะหว่างกองทุนรวมและ ERAWAN ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าผลประโยชนข์อง
กองทนุรวมจะไม่ขดัแยง้หรือดอ้ยกว่าผลประโยชนข์อง ERAWAN ในสถานการณด์งักล่าว 

7)  ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมกับผู้บริหารโรงแรมที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกองทุนรวม 

นบัแต่ช่วงปลายปี 2556 บรษิัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ไดท้ าสญัญาเพื่อบรหิารโรงแรมแบรนดไ์อบิส 
ภายใตส้ัญญาแฟรนไชสก์ับแอคคอรก์รุ๊ป โดยมีระยะเวลาการใชสิ้ทธิตามสัญญาแฟรนไชส ์ 20 ปีนับตัง้แต่เริ่มเปิด
ด าเนินกิจการโรงแรม และโดยปัจจุบนัแอคคอรก์รุ๊ปยงัไดเ้ขา้ท าสญัญาแบบแฟรนไชสก์ับผูป้ระกอบการรายอื่นที่อาจ
เป็นคู่แข่งทางตรงหรือทางออ้มของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุ  

ทัง้นี ้โรงแรมที่แอคคอรก์รุ๊ปเขา้ท าสญัญาระบบแฟรนไชสน์ัน้มีความหลากหลาย ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของท าเลที่ตัง้ 
ราคา การใหบ้ริการ สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง ส่ิงอ านวยความสะดวก และขนาดของหอ้งพกั ที่ลว้นแต่เป็นปัจจยั
ส าคญัในการตดัสินใจเขา้ใชบ้รกิารของแขกผูม้าพกั ดงันัน้ลกูคา้จึงเป็นผูก้  าหนดและตดัสินใจที่จะเลือกเขา้พกัอาศยัใน
โรงแรมที่ตรงกบัความตอ้งการของตนเองเป็นหลกั จึงท าใหโ้อกาสที่จะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวลดลง 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

1) ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมจากความสามารถของผู้บริหารโรงแรม 

ภายหลงัจากระยะเวลาประกันรายไดสิ้น้สดุลง ค่าเช่าที่กองทุนรวมจะไดร้บันัน้จะขึน้อยู่กับผลการด าเนินงาน
ของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ซึ่งส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนนัน้ ปัจจุบนับริษัท เอราวณั โกรท 
เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ไดท้ าสญัญาแฟรนไชสก์บัแอคคอรก์รุ๊ปเพื่อบริหารโรงแรมภายใตแ้บรนดไ์อบิส โดยมีระยะเวลาการ
ใชสิ้ทธิตามสญัญาแฟรนไชส ์20 ปีนบัตัง้แต่เริ่มเปิดด าเนินกิจการโรงแรม โดยแอคคอรก์รุ๊ป มีหนา้ที่ในการ ควบคมุการ
ท าโรงแรมระบบแฟรนไชส ์สนบัสนนุดา้นการปฏิบตัิการ ระบบส ารองหอ้งพกั การบรกิารและกิจกรรมต่างๆ ของโรงแรม 
รวมถึงการสนบัสนนุดา้นการตลาด  ดงันัน้ การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของตามวิธีการดงักล่าวขา้งตน้จึงส่งผลโดยตรง
ต่อผลประกอบการบรษิัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งมีผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าของกองทนุรวม 

นอกจากนี ้ภายในระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นระหว่างกองทุนรวมและบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
หากเกิดเหตุการณท์ี่ท  าใหส้ญัญาแฟรนไชสก์ับแอคคอรก์รุ๊ปเพื่อบริหารโรงแรมตอ้งมีอนัยกเลิกก่อนก าหนดเนื่องจาก
เหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง และบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากัด อาจไม่สามารถเขา้ท าสัญญาแบบแฟรนไชสก์ับ
บุคคลอื่นซึ่งสนบัสนุนการบริหารทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไดด้ีเทียบเท่ากับการบริหารจดัการของแอคคอรก์รุ๊ป ย่อม
อาจจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการ ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของ
กองทนุรวม 



 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท 

    24 

 

 2)  ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน   

 กองทุนรวมมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนโดยหน่วยงานของรัฐ ซึ่งท าให้
กองทนุรวมไม่อาจใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได  ้

  อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทุนรวมอาจไม่ไดร้ับค่าชด เชยจากการเวนคืน หรือไดร้ับ
ค่าชดเชยดงักล่าวมากกวา่หรือนอ้ยกวา่มลูค่าที่กองทนุรวมใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนทีjผู้
ถือหน่วยลงทนุจะไดร้บัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของเงินปันผลและเงินลดทนุ  

ในส่วนของขอ้มลูเท่าที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนัท่ีสามารถตรวจสอบไดใ้นเบือ้งตน้พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของกองทนุที่
จะลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นีบ้ริษัทจดัการไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการ
ถกูเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้ 

 3) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนมีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และการชะลอตัวของระบบ
เศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก  

นอกจากนีท้รพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่นๆ เช่น ปัจจยัทาง
การเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจน
กรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ 

4) ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดร้ับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย ์การเพิ่มขึน้ของ
จ านวนผูป้ระกอบการในตลาดที่จะส่งผลใหอ้ปุทานของตลาดเพิ่มขึน้ ท าใหม้ีการแข่งขนัสงูขึน้ 

5) ความเสี่ยงทีเ่กิดขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 

 อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมแต่ละแห่งจะตอ้งซ่อมแซมและปรับปรุงให้ปลอดภัย ดูใหม่ ทันสมัย และ
สอดคลอ้งกับความพอใจของลกูคา้อยู่เสมอ เพื่อดึงดูดใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้ริการอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรบัปรุง 
หรือการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานมากนัก ยกเวน้ในกรณีที่เป็นการ
ปรบัปรุงซ่อมแซมครัง้ใหญ่ซึ่งเป็นการปรบัปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในอสงัหาริมทรพัย ์หรือ
เป็นการเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคญั ซึ่งจะด าเนินการตามระยะเวลาที่ผูบ้ริหารทรพัยสิ์นหรือผูเ้ช่าหรือกองทนุรวม
เห็นว่าเหมาะสม และซึ่งโดยปกติจะไม่มีการหยดุการด าเนินการของกิจการในระหว่างชว่งการปรบัปรุงนัน้ๆ อย่างไรกด็ี 
การปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส่วนๆ อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทนุรวมในส่วนท่ีถกูปรบัปรุง 

 ทั้งนี ้ที่ผ่านมาทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการบ ารุงรกัษาสม ่าเสมอเป็นประจ าทุกปี ดังนัน้ 
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกจึงไดร้บัการดูแลและปรบัปรุงเป็นอย่างดีและมีศกัยภาพพรอ้มใชง้าน และ
ทางผูเ้ช่าทรพัยสิ์นมีนโยบายในการตัง้ส ารองค่าใชจ้่ายการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซม การปรบัปรุงภาพลกัษณ ์และการ
จัดซือ้หาเฟอรน์ิเจอร ์ทรพัย์สินติดตรึงตราและอุปกรณต์่างๆ ในอัตรารอ้ยละ 4 ของรายไดท้ัง้หมดจากการประกอบ
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กิจการโรงแรมในทุกๆ ปี จึงช่วยลดระยะเวลาในการด าเนินการและผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ต่อการด าเนินธุรกิจของทัง้
สองโรงแรมหากมีการปรบัปรุงซ่อมแซมครัง้ใหญ่ เนื่องจากมีการบ ารุงรกัษาอย่างสม ่าเสมอเป็นประจ าทกุปี 

6) ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเทีย่ว 

 การด าเนินกิจการของผูเ้ช่าและผูบ้ริหารทรพัยสิ์นอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากเหตุการณใ์ดๆ ที่ลดความ
น่าสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานที่ท่องเที่ยวทัง้จากนกัท่องเที่ยวชาวไทยและต่างประเทศโดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
สายตาของนักท่องเที่ยวจากต่างประเทศที่เป็นลูกคา้กลุ่มหลักของทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งเหตุการณ์ที่มี
ผลกระทบในทางลบดงักล่าวอาจรวมถึงการเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ่มขึน้
ของค่าเงินบาท มุมมองที่เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเก่ียวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม 
สงคราม การจลาจล การประทว้ง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพรร่ะบาดของโรคต่างๆ ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจาก
ความเส่ียงเก่ียวกับอธิปไตยและสถานการณท์างการเมืองของประเทศไทยดว้ย ดังนั้น หากเกิดเหตุการณด์ังกล่าว 
สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวมดว้ย 

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับทรัพยส์ินทีล่งทุน 

1) ความเสี่ยงในการเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโรงแรมไอบิส พัทยา 

 ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโรงแรมไอบิส พทัยานัน้ไม่ไดอ้ยู่ติดกับทางสาธารณะ ในปัจจุบนัการเขา้ออกจากโรงแรมไอ
บิส พทัยา สู่ถนนที่เป็นทางสาธารณะจะตอ้งกระท าผ่านที่ดินโฉนดเลขที่ 174204 ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ ERAWAN  ทัง้นี ้
ภายใตส้ญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์นระหว่าง ERAWAN และกองทนุรวม ERAWAN จะด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมบน
ที่ดินโฉนดเลขที่ 174204 ในวนัที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนครัง้แรก เพื่อใหท้ี่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโรงแรมไอบิส พทัยา และผูพ้กั
อาศัยบนที่ดินใชป้ระโยชนถ์นนภาระจ ายอมบนที่ดินโฉนดเลขที่ 174204 เป็นทางผ่านเขา้ออกสู่ทางสาธารณะในเรื่อง
ทางเดินและทางรถยนตไ์ด ้โดยภาระจ ายอมดงักล่าวจะไม่มีก าหนดเวลา   

 ทั้งนี ้ กองทุนรวมไม่สามารถรับรองไดว้่าในทางปฏิบัติ ERAWAN หรือผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดเลขท่ี 
174204 จาก ERAWAN จะปฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวขอ้งที่ก าหนดให ้ERAWAN ยอมใหท้ี่ดินที่เป็นท่ีตัง้ของโรงแรมไอบสิ 
พัทยา และผูพ้ักอาศัยบนที่ดินใชป้ระโยชนถ์นนภาระจ ายอมบนที่ดินโฉนดเลขที่ 174204 เป็นทางผ่านเขา้ออกสู่ทาง
สาธารณะในเรื่องทางเดินและทางรถยนตไ์ดโ้ดยไม่มีขอ้โตแ้ยง้ ซึ่งหากเกิดกรณีโตแ้ยง้ดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อการ
ประกอบกิจการโรงแรมของโรงแรมไอบิส พทัยา  อย่างไรก็ดี เนื่องจากภาระจ ายอมดงักล่าวเมื่อจดทะเบียนแลว้จะตกติด
ไปกับท่ีดินและผูกพันผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดเลขท่ี 174204 ทุกทอด กองทุนรวมจึงสามารถใชสิ้ทธิฟ้องศาลเพื่อ
บงัคบัภาระจ ายอมดงักล่าวได ้

2) ภาระจ ายอมบนทีด่ินทีเ่ป็นทีต่ั้งของโรงแรมไอบิส พัทยา 

 เพื่อเป็นการตอบแทนสิทธิการใชป้ระโยชนท์างภาระจ ายอมที่กองทนุรวมจะไดร้บัตาม 1) ในวนัท่ีกองทนุรวมเขา้
ลงทนุครัง้แรก กองทนุรวมจะตอ้งด าเนินการจดทะเบียนภาระจ ายอมโดยไม่มีก าหนดเวลา บนที่ดินที่เป็นท่ีตัง้ของโรงแรม
ไอบิส พัทยา เพื่อใหท้ี่ดินของ ERAWAN จ านวน 3แปลง คือที่ดินโฉนดเลขที่ 174206 เลขที่ดิน 312  ที่ดินโฉนดเลขที่ 
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178930 เลขที่ดิน 315 และที่ดินโฉนดเลขที่ 19094 เลขที่ดิน 17 ใชป้ระโยชนจ์ากภาระจ ายอมในการตัง้เสา วางท่อและ
เดินสายสาธารณูปโภค (รวมถึงไฟฟ้า ประปาและโทรศพัท)์ ผ่านที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโรงแรมไอบิส พทัยาเฉพาะส่วนของ
ที่ดินที่กองทุนรวมและ ERAWAN ตกลงร่วมกัน เพื่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการประกอบกิจการโรงแรมของโรงแรมไอบิส 
พทัยานอ้ยที่สดุ  

  ในการนี ้การจดทะเบียนภาระจ ายอมดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้ 
และบริษัทจดัการเห็นว่าการจดทะเบียนภาระจ ายอมดงักล่าวจะเป็นประโยชนแ์ก่ที่ดินของโรงแรมไอบิส พทัยา เนื่องจาก  
ERAWAN ไดม้ีการใหภ้าระจ ายอมในส่วนของทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะในเรื่องทางเดินและทางรถยนตแ์ก่ที่ดินของ
โรงแรมไอบิส พัทยา เป็นการตอบแทน และการใหภ้าระจ ายอมดังกล่าวไม่มีผลกระทบในดา้นลบอย่างมีนัยส าคัญกับ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก  

ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

1) ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกจิและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้ 
อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลัง
ของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน 
และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของ
ผูบ้รโิภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคา
ซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย  

นอกจากนี ้ราคาของหน่วยลงทุนที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจยัที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได ้อาทิ ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลง
ของตลาดหลกัทรพัยต์่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือ
มาตรการทัง้ทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะ
ทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผนั
ผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บังคบั ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มี
หลกัประกันไดว้่าความเปล่ียนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อราคาของหน่วย
ลงทนุผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบรหิารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

2) ความเสี่ยงทางการเมือง 

แมว้่าในปัจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเขา้สู่สถานการณท์ี่ดีขึน้ แต่หากมีเหตุการณค์วามไม่สงบหรือความ
ขดัแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศ
ไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะ
ไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของ
กองทนุรวม 
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3) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุบัติภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นกั แต่
หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทุน นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทนุรวม
แลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าและผูม้าใช้บริการในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทนุอย่าง
ประเมินค่าไม่ได ้ อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะไดท้ าประกันภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั 
การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ ไวส้  าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน ทั้งนี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน
กรมธรรมป์ระกันภัยซึ่งกองทุนรวมไดจ้ัดให้มีตามมาตรฐานทั่วไปธุรกิจโรงแรมและตามที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด 

 

4) ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

 ก่อนการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุนบรษิัทจดัการไดท้ าการศกึษาขอ้มลูรายละเอียดของ
อสังหาริมทรพัยน์ั้นๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ประกอบกับการศึกษารายละเอียด
จากรายงานของผูป้ระเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษากฎหมาย และ
รายงานการตรวจสภาพอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดจ้ดัท าขึน้จากการด าเนินการตรวจสอบอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้
ลงทุนอย่างเต็มที่ตามมาตรฐานวิชาชีพของที่ปรึกษานั้นๆ อย่างไรก็ตามการกระท าดังกล่าวมิไดเ้ป็นการประกันว่า 
อสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพร่อง ที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือ
ซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษากฎหมาย 
และรายงานการตรวจสภาพอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุท่ีบรษิัทจดัการใชเ้ป็นพืน้ฐานในการประเมินและ
ตรวจสอบอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้บกพร่อง มีความไม่ถกูตอ้ง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรพัย์
อาจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้เนื่องจากขอ้จ ากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการท่ี
ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ ที่เป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินราคาและวิศวกร     

 นอกจากนั้นแลว้ อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอ้บังคับต่างๆที่
เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) 

ของบริษัทจัดการไม่สามารถครอบคลุมถึงได ้ซึ่งอาจจะส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที่เกินกว่าที่บริษัทจั ดการได้
ประมาณการไว้ก่อนการลงทุนหรือก่อให้เกิดหน้าที่ที่ต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันที่เก่ียวกับการละเมิดกฎข้อบังคับ
ดงักล่าวที่ถกูก าหนดโดยหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้งการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของ
มาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือ
คาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ 
ค าสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดยีวกนั 
ดงันัน้ กองทนุรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า
การเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

5) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  
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 ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของ
มาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือ
คาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ  แนวนโยบาย และ/หรือ 
ค าสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้
เช่นเดียวกัน ดงันัน้ กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถ
รบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทุน
รวม 

6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลงัจากการที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
บริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณ์ไดว้่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยจะมี
เสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจลดลงภายหลงัวนัเริ่มตน้ของการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ซึ่งราคาดงักล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกับมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม โดยราคาซือ้ขาย
ของหน่วยลงทุนนั้นขึน้อยู่กับหลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ความผนัผวนของหลกัทรพัยใ์น
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปรมิาณการซือ้ขายของหน่วยลงทนุ ฯลฯ  ดงันัน้ ผูล้งทนุอาจไม่สามารถที่จะขาย
หน่วยลงทนุไดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยลงทนุ หรือในราคาตามมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทนุรวม 

7)  มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจ าหน่าย
ทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

   มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินค่า
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทุนรวมตอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวมเพื่อการปรบั
โครงสรา้งการลงทนุหรือเพื่อการเลิกกองทนุรวม มลูค่าดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้รงิซึ่งกองทนุรวมจะไดร้บัหากมี
การจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือบางส่วนดงักล่าว 

8) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทนุจะประเมินจากความถ่ีและปรมิาณการซือ้ขายหน่วยลงทนุนั้นในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปรมิาณความตอ้งการของผู้
ซือ้-ผูข้าย ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการท่ีกองทนุรวมไม่สามารถควบคมุได ้อาทิเช่น ปรมิาณความตอ้งการในการลงทนุ
ในหน่วยลงทุนของกองทนุรวมของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยลงทนุนีจ้ะขาดสภาพคล่อง
ในการซือ้ขายในตลาดรอง 

9) ความเสี่ยงด้านภาษี 

ในการขายโอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่าหรือการขายโอนหรือรบัโอนอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคตนั้น อาจมีภาระ
ภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าใน
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อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งกองทุนรวมอาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วนโดยที่อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทนุ
รวมจะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือภาระภาษีของผูถื้อหน่วยลงทุนส าหรบัการซือ้ขาย
หน่วยลงทนุและการไดร้บัเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั  

10)  ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทยีบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

 การท่ีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ต  ่ากว่ารอ้ย
ละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ท าใหก้ารลงทุนกระจกุตวัอยู่ในอสงัหาริมทรพัย ์ในขณะที่กองทุนรวม
ประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 

11)  ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจัย
หลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูบ้ริหารทรพัยสิ์น ตน้ทุนใน
การบริหารอสังหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคบัที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทุนจะไม่ไดร้บัเงินปันผลตามที่
ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือกองทนุรวมจะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได้ 

12) ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผันผวนของตลาด
ทุนทั่วโลก ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจัดหาประโยชน ์ฐานะทางการเงนิ และผลการ
ด าเนินงานของกองทุนรวม 

การแพร่ระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึน้ในระดับโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น การระบาดของโรคซารส์ 
(SARS) การระบาดของไขห้วัดนก (H5N1) เป็นตน้ จนกระทั่งในปัจจุบัน ที่มีการระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 
(COVID-19)  อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจในดา้นต่าง ๆ โดยอาจจะส่งผลกระทบในการทางลบต่อ
เศรษฐกิจทั่วโลก หรืออาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจในการลงทนุ และอาจส่งผลใหต้ลาดทนุทั่วโลกเกิดความผนัผวน
อย่างต่อเนื่อง  นอกจากนี ้การระบาดของโรคดงักล่าวยงัอาจท าใหเ้กิดขอ้จ ากดัในการเดินทางและการใชร้ะบบขนส่ง
มวลชนสาธารณะ รวมทั้งอาจท าใหต้อ้งมีการปิดสถานที่ท่องเที่ยว สถานที่ท  างาน ทั้งนี ้การเปล่ียนแปลงใด ๆ ของ
ตลาดทุนหรือเศรษฐกิจในระดบัภูมิภาคหรือระดบัทั่วโลกที่มีนยัส าคญัอนัเนื่องมาจากเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลง
ของสถานการณก์ารระบาดของโรคติดต่อในเรื่องดงักล่าวนี ้อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการ
จัดหาประโยชน ์ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทุนรวมได ้ซึ่งผลกระทบนีอ้าจส่งผลเป็นวงกวา้งไม่
เพียงแต่เฉพาะในประเทศไทย เท่านัน้ 

13) ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนดราคาซือ้ขายอสังหาริมทรัพย ์

การค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมที่บรษิัทจดัการประกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงาน
การประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรพัย ์ซึ่ง
มลูค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้ขายไดจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
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14)  ความเสี่ยงเร่ืองการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมในอนาคต (กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
หรือ Real Estate Investment Trust (REIT) 

ภายหลงัปี พ.ศ. 2556 กองทุนรวมมีขอ้จ ากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม หากกองทุนรวมมีความ
จ าเป็นตอ้งเพิ่มเงินทุนหรือกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุนในอนาคตดังกล่าว โดยกองทุนรวมจะตอ้งมีการแปลงสภาพจาก
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น REIT อนึ่ง ในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น REIT นัน้ กองทุนรวม
จะตอ้งไดร้ับมติอนุมัติจากผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม เพื่อท าการแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust) ก่อนที่จะสามารถท าการเพิ่มทนุหรือกูย้ืมเงินเพื่อไปลงทนุเพิ่มเติม
ได ้โดยเงื่อนไขดงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

6. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทนุรวมไม่มีคดีความ ขอ้พิพาทในชัน้อนญุาโตตลุาการ หรือขอ้พิพาททางกฎหมายอื่น
ใดที่มีนยัส าคญัและเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของกองทนุรวมที่บรษิัทจดัการเชื่อว่าจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรง
ต่อธุรกิจ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินการ และแนวโนม้การด าเนินการในอนาคต 

7. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

ไม่มี 
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ส่วนที ่2 การจัดการและการก ากับดูแลกองทนุรวม 

8. หน่วยลงทุน หลกัทรัพย ์ตราสารทีก่องทนุรวมเป็นผู้ออก 

8.1 ข้อมูลหน่วยลงทุนและขอ้มูลราคาหลกัทรัพย ์

ข้อมูลหน่วยลงทุน 

จ านวนเงินทนุของโครงการ 1,831,440,000 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 1 1,827,706,680 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 2 1,792,627,560 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 3 1,762,690,560 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 4 1,748,144,700 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 5 1,724,723,400 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 6 1,695,860,610 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 7 1,680,839,280 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 8 1,660,235,580 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 9 1,629,418,080 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 10 1,614,925,050 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 11 1,591,961,610 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 12 1,564,120,200 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 13 1,549,627,170 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 14 1,532,122,830 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 15 1,515,463,770 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 16 1,500,970,740 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 17 1,471,473,990 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 18 1,454,867,760 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 19 1,432,274,130 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 20 1,398,815,130 บาท 

จ านวนเงินทนุคงเหลือจากการลดทนุ ครัง้ที่ 21 1,369,934,730 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุณ วนัจดัตัง้กองทนุ 10.4000 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 1 10.3788 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 2 10.1796 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 3 10.0096 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 4 9.9270 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 5 9.7940 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 6 9.6301 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 7 9.5448 บาท 
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มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 8 9.4278 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 9 9.2528 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 10 9.1705 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 11 9.0401 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 12 8.8820 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 13 8.7997 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 14 8.7003 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 15 8.6057 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 16 8.5234 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 17 8.3559 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 18 8.2616 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 19 8.1333 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 20 7.9433 บาท 

มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ หลงัจดทะเบียนลดทนุ ครัง้ที่ 21 7.7793 บาท 

จ านวนหน่วยลงทนุ 176,100,000 หน่วย 

ประเภทหน่วยลงทนุ ระบชุื่อผูถื้อ 

ราคาของหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายครัง้แรก 10.4000 บาท 

จ านวนเงินทนุจดทะเบียนปัจจบุนั 1,369,934,730 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 หน่วยละ 8.4943 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 หน่วยละ 7.9021 บาท 

 

ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์

ราคาปิด ณ วนัท่ี 28 ธันวาคม 2566 7.85 บาท 

ราคาสงูสดุของปี   7.90บาท 

ราคาต ่าสดุของปี   4.12 บาท 

มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 28 ธันวาคม 2566 1,382,385,000 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 1,495,859,260 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 1,391,576,215 บาท 

 

8.2   รายละเอียดเกี่ยวกับการลดทนุจดทะเบียน หรือลดมูลค่าหน่วยลงทนุ 

คร้ังที่ 
 

วันปิดสมุด
ทะเบียน 

วันเฉล่ียจ่ายเงิน
คืน 

จ านวนเงินทุนจด
ทะเบียนก่อนลดมูลค่า

หน่วยลงทุน 

จ านวนเงินทุนจด
ทะเบียนทีล่ดลง 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน
หลังลดมูลค่าหน่วยลงทุน 
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บาท 

ต่อหน่วย 
ล้านบาท 

บาท 

ต่อหน่วย 
ล้านบาท 

บาท 

ต่อหน่วย 
ล้านบาท 

1 8 พ.ย. 2559 24 พ.ย. 2559 10.4000 1,831.44 0.0212 3.73 10.3788 1,827.71 

2 2 ก.พ. 2560 23 ก.พ. 2560 10.3788 1,827.71 0.1992 35.08 10.1796 1,792.63 

3 5 พ.ค. 2560 24 พ.ค. 2560 10.1796 1,792.63 0.1700  29.94  10.0096 1,762.69 
4 13 พ.ย. 2560 27 พ.ย. 2560 10.0096 1,762.69 0.0826  14.55  9.9270 1,748.14 

5 15 ก.พ. 2561 2 มี.ค. 2561 9.9270 1,748.14 0.1330  23.42  9.7940 1,724.72 

6 17 พ.ค. 2561 1 มิ.ย. 2561 9.7940 1,724.72 0.1639 28.86 9.6301 1,695.86 

7 21 พ.ย. 2561 4 ธ.ค. 2561 9.6301 1,695.86 0.0853 15.02 9.5448 1,680.83 

8 14 ก.พ. 2562 1 มี.ค. 2562 9.5448 1,680.83 0.1170 20.60 9.4278 1,660.23 

9 21 พ.ค. 2562 4 มิ.ย. 2562 9.4278 1,660.23 0.1750 30.81 9.2528 1,629.41 

10 20 พ.ย. 2562 4 ธ.ค. 2562 9.2528 1,629.41 0.0823 14.49 9.1705 1,614.92 

11 14 ก.พ. 2563 3 มี.ค. 2563 9.1705 1,614.92 0.1304 22.96 9.0401 1,591.96 

12 14 พ.ค. 2563 1 มิ.ย. 2563 9.0401 1,591.96 0.1581 27.84   8.8820 1,564.12 

13 13 พ.ย. 2563 1 ธ.ค. 2563  8.8820 1,564.12 0.0823 14.49 8.7997 1,549.62 

14 17 ก.พ. 2564 5 มี.ค. 2564 8.7997 1,549.62 0.0994 17.50 8.7003 1,532.12 

15 14 พ.ค. 2564 4 มิ.ย. 2564 8.7003 1,532.12 0.0946 16.65 8.6057 1,515.46 

16 15 พ.ย. 2564 3 ธ.ค. 2564 8.6057 1,515.46 0.0823 14.19 8.5234 1,500.97 

17 14 ก.พ. 2565 4 มี.ค. 2565 8.5234 1,500.97 0.1675 29.49 8.3559 1,471.47 

18 19 พ.ค. 2565 06 มิ.ย. 2565 8.3559 1,471.47 0.0943 16.60 8.2616 1,454.87 

19 15 พ.ย. 2565 02 ธ.ค. 2565 8.2616 1,454.87 0.1283 22.60 8.1333 1,432.27 

20 14 ก.พ. 2566 03 มี.ค. 2566 8.1333 1,432.27 0.1900 33.46 7.9433 1,398.82 

21 17 พ.ค. 2566 02 มิ.ย. 2566 7.9433 1,398.82 0.1640 28.88 7.7793 1,369.93 

 

การลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม มวีตัถปุระสงคเ์พื่อเป็นการจา่ยคืนสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีที่กองทนุมีการ
รบัรูร้ายการการขาดทนุท่ียงัไม่เกดิขึน้จรงิ เนื่องจากการลดลงของราคาสอบทานการประเมินคา่ทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นรายการทางบญัชีที่
ไม่ไดม้ีกระแสเงินสดจา่ยออกไปจรงิในงวดการด าเนินงาน 

 

8.3 ข้อมูลผู้ถือหน่วย 

1.  ผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ 10 อนัดบัแรก รวมถึงผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีถือหน่วยลงทุน ตัง้แต่รอ้ยละ 0.5 ของทนุช าระแลว้ ณ วนั
ก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วย (Record Date) วนัท่ี 1 มีนาคม 2567 ดงันี ้

ล าดับที ่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

1 ส านกังานประกนัสงัคม 50,821,200 28.86 

2 บรษิัทดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 35,220,000 20.00 

3 นายววิฒัน ์วงษเ์จรญิสิน 14,370,000 8.16 
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ล าดับที ่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

4 นายธีระชยั กีรติเตชากร 6,943,300 3.94 

5 น.ส.จินตนา กาญจนก าเนิด 4,494,600 2.55 

6 บรษิัทเมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 3,689,900 2.10 

7 นายอทิุศ อึง้ชศูกัดิ ์ 3,514,900 2.00 

8 นายวฑิรูย ์ว่องกศุลกจิ 3,500,000 1.99 

9 นายปราการ นกหงษ ์ 3,059,000 1.74 

10 นายสมเกียรติ เอือ้พงศก์ิติกลุ 1,972,000 1.12 

11 นายจิระศกัดิ์ บ ารุงตระกลู 1,600,000 0.91 

12 นายวีระพนัธุ ์ทีปสวุรรณ 1,444,900 0.82 

13 บรษิัทสหพฒันาอินเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 1,364,500 0.77 

14 นางพนิดา วงศห์นองเตย 1,320,300 0.75 

15 นายพลวฒัน ์กลบัคง 1,291,100 0.73 

16 นายสนุทร ว่องกศุลกิจ 1,180,300 0.67 

17 บรษิัทอาคเนย ์ประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 1,142,000 0.65 

18 กองทนุเปิดวรรณ พรอ็พเพอรต์ี ้พลสั ฟันด ์ 1,085,900 0.62 

19 นางอมัพร กาญจนก าเนิด 1,073,800 0.61 

20 นายพิศษิฐ์ ศรวีฒันางกรู 940,000 0.53 

 

2. ผูถื้อหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทนุตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั)  

ล าดับที ่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

1 ส านกังานประกนัสงัคม 50,821,200 28.86 

2 บรษิัทดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 35,220,000 20.00 

3. กลุ่มผูถื้อหน่วยรายใหญ่ของกองทนุรวมที่โดยพฤติการณม์ีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการหรือการจดัการหรือการ
ด าเนินงานของบรษิัทจดัการอยา่งมีนยัส าคญั 

-ไม่มี- 

8.4 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวม 

 โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ อย่างไรก็ดี บรษิัทจดัการอาจมีการ
พิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไดต้ามที่บริษัทจัดการมีความเห็นว่ามีความ
จ าเป็นและสมควร 

 (1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่
นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ไม่รวมก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสงัหารมิทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยป์ระจ ารอบระยะเวลาบญัชีนัน้ 
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 (2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน
จากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไม่ท าใหก้องทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผล
นัน้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บรษิัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนภายใน 90 วนันบั
แต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ 

โดยกรณีที่บริษัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว บริษัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนผ่านตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และจะแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถา้เงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 
บาท บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี ส าหรบัหลกัเกณฑใ์น
การจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.   ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็น
อย่างอื่น บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้   

8.4.1 ประวัติการจ่ายเงนิปันผลและจ่ายคืนทุนยอ้นหลัง 

การจ่ายปันผล 

คร้ังที ่ รอบระยะเวลาด าเนินงาน บาท/หน่วย 
วันทีจ่่ายเงนิ 

ปันผล 

1 1 เม.ย. - 30 ก.ย.2556 0.1182 15 พ.ย. 2556 

2 1 ต.ค. - 31 ธ.ค.2556 0.3204 17 ก.พ. 2557 

3 1 ม.ค. – 31 มี.ค.2557 0.2004 22 พ.ค. 2557 

4 1 เม.ย. – 30 ก.ย. 2557 0.0852 26 พ.ย. 2557 

5 1 ต.ค. - 31 ธ.ค.2557 0.3072 20 ก.พ. 2558 

6 1 ม.ค. - 31 มี.ค.2558 0.1599 25 พ.ค. 2558 

7 1 เม.ย. - 30 ก.ย. 2558 0.0871 23 พ.ย. 2558 

8 1 ต.ค. - 31 ธ.ค.2558 0.3132 23 ก.พ. 2559 

9 1 ม.ค. - 31 มี.ค.2559 0.2033 24พ.ค. 2559 

10 1 เม.ย. - 30ก.ย.2559 0.0630 24พ.ย. 2559 

11 1 ต.ค. - 31 ธ.ค.2559 0.1480 23 ก.พ. 2560 

12 1 เม.ย. – 30 มิ.ย.2566 0.0895 04 ก.ย. 2566 

13 1 ก.ค. – 31 ธ.ค.2566 0.1365 28 ก.พ. 2567 
 

รวม 2.2319 
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การจ่ายคืนทุน 

คร้ังที ่ วันทีปิ่ดสมุดทะเบียน บาท/หน่วย 
วันทีจ่่ายเงนิ 

คืนทุน 

1 11 พ.ย. 2559 0.0212 24 พ.ย. 2559 

2 7 ก.พ. 2560 0.1992 23 ก.พ. 2560 

3 11 พ.ค. 2560 0.1700 24 พ.ค. 2560 

4 13 พ.ย. 2560 0.0826 27 พ.ย. 2560 

5 15 ก.พ. 2561 0.1330 2 มี.ค. 2561 

6 17 พ.ค. 2561 0.1639 1 มิ.ย. 2561 

7 21 พ.ย. 2561 0.0853 4 ธ.ค. 2561 

8 14 ก.พ. 2562 0.1170 1 มี.ค. 2562 

9 21 พ.ค. 2562 0.1750 4 มิ.ย. 2562 

10 20 พ.ย. 2562 0.0823 4 ธ.ค. 2562 

11 14 ก.พ. 2563 0.1304 3 มี.ค. 2563 

12 14 พ.ค. 2563 0.1581 1 มิ.ย. 2563 

13 13 พ.ย. 2563 0.0823 1 ธ.ค. 2563 

14 17 ก.พ. 2564 0.0994 5 มี.ค. 2564 

15 14 พ.ค. 2564 0.0946 04 มิ.ย. 2564 

16 15 พ.ย. 2564 0.0823 03 ธ.ค. 2564 

17 14 ก.พ. 2565 0.1675 04 มี.ค. 2565 

18 19 พ.ค. 2565 0.0943 06 มิ.ย. 2565 

19 15 พ.ย. 2565 0.1283 02 ธ.ค. 2565 

20 14 ก.พ. 2566 0.1900 03 มี.ค. 2566 

21 17 พ.ค. 2566 0.1640 02 มิ.ย. 2566 
 

รวม 2.6207 
 

 

9. โครงสร้างการจัดการ 

9.1 บริษัทจดัการ 

 9.1.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสาร เว็บไซตข์องบริษทัจดัการ 

ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ที่อยู่ ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า  
เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105535048398 
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โทรศพัท ์ 0-2949-1500 

โทรสาร 0-2949-1501 

เว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ http://www.scbam.com 

 

9.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถือหุ้น รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทุน 

อนึ่ง โครงสรา้งการถือหุน้ของบริษัทจดัการซึ่งมีธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ (รอ้ยละ
99.99) ไม่ส่งผลต่ออ านาจในการควบคุมของบริษัทจดัการแต่อย่างไร เนื่องจากบริษัทจดัการมีคณะกรรมการบรษิัทท าหนา้ที่ควบคมุ
การบรหิาร โดยมีอ านาจเป็ดเสรจ็เด็ดขาดในการบรหิารงาน และไม่มีการแทรกแซงของผูถื้อหุน้โครงสรา้งองคก์ร 
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โครงสร้างบริษัทจดัการ 

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 
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จากโครงสรา้งบรหิารภายในบรษิัทจดัการขา้งตน้ การด าเนินงานของกลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐานมี
ความเป็นอิสระและถูกแยกออกมาจากกลุ่มงานอื่น โดยกลุ่มการลงทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐานมีขั้นตอน และ
ระเบียบในการปฏิบตัิงานท่ีชดัเจน  รวมถึงอยู่ภายใตก้ารก ากบัดแูลและตรวจสอบโดยคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง หน่วยงานสาย
ก ากบักฎเกณฑธ์ุรกิจหลกัทรพัย ์ก ากบัและควบคมุ (Securities Regulation Division, Compliance Function) และหน่วยงานพฒันา
ตรวจสอบและบรษิัทในเครือ สายตรวจสอบ (Audit Development and Subsidiaries, Audit Function) ซึ่งมีความเป็นอิสระจากฝ่าย
บริหารของบริษัทจดัการ และรายงานโดยตรงต่อคณะกรรมการของบริษัทจดัการ เพื่อป้องกันการทุจริตหรือความบกพร่องในหนา้ที่
ของผูป้ฏิบตัิงาน 

รายชื่อคณะกรรมการบริษัท ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

1)นางกติติยา โตธนะเกษม  ประธานกรรมการบรษิัทและประธานคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 
2) นางสาลินี วงัตาล  กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

3) ดร.ยรรยง ไทยเจรญิ  กรรมการ  
4) นายชลิตติ เนื่องจ านงค ์  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

5) นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั กรรมการ และประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
6) นายปฏิภาณ เลิศประเสรฐิศิร ิ กรรมการและกรรมการตรวจสอบ 

7) นายวิฑรูย ์พรสกลุวานิช  กรรมการ 

รายชื่อคณะผู้บริหารบริษัท ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

1) นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
2) นางป่ินสดุา ภู่วิภาดาวรรธน ์ Chief Operations Officer สายวางแผน เทคโนโลยีและปฏิบตัิการ 
3) นางนนัทม์นสั เป่ียมทิพยม์นสั Chief Investment Officer สายการลงทนุ  

และรกัษาการ ผูบ้รหิารกลุ่มจดัการลงทนุตราสารทนุ 

4) นางสาวพิณแกว้ ทรายแกว้ Chief Marketing Officer สายการตลาดและช่องทางการขาย  
และรกัษาการ ผูบ้รหิารกลุ่มธุรกิจตวัแทนจ าหน่าย 

5) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  Executive Director กลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน  

6) นางสาวคณุากร จิรานกุรสกลุ Executive Director กลุ่มเทคโนโลยีสารสนเทศ  

7) นางสาวนภารตัน ์กาญจนสมวงศ ์ Executive Director กลุ่มทรพัยากรบคุคล 

8) นายสมพงษ์ หิรญัขจรโรจน ์ Executive Director กลุ่มบญัชีและปฏิบตัิการกองทนุ 

9) ดร.พนูศกัดิ์ โล่หส์นุทร  Executive Director กลุ่มจดัการลงทนุ Machine Learning 

10) นางสาวศภุรตัน ์อารียว์งศ ์ Executive Director กลุ่มกลยทุธก์ารตลาดและผลิตภณัฑก์ารลงทนุ 

11) นางสาวอรอมุา ชีพเป็นสขุ Executive Director กลุ่มกลยทุธแ์ละวางแผน 

12) นางสาวอรวี อดุมพาณิชย ์ Executive Director กลุ่มธุรกิจกองทนุส ารองเลีย้งชีพ 

13) นายวโรฤทธ์ิ จีระชน  Executive Director กลุ่มวิเคราะหก์ารลงทนุ 

14) นายปราโมทย ์เลา้สมบรูณ ์ Executive Director กลุ่มบรหิารความเส่ียง 
15) นางสาวมยรุา ถิ่นธนาสาร  Executive Director กลุ่มจดัการลงทนุตราสารหนี ้
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16) นายภคสนุาท จิตมั่นชยัธรรม Director รกัษาการผูบ้รหิารกลุ่มจดัสรรสินทรพัยแ์ละกองทนุต่างประเทศ 

17) นางสาวกตญัชลี คู่ความดี Director รกัษาการผูบ้รหิารกลุ่มธุรกิจลกูคา้บคุคลและสถาบนั 

 

รายชื่อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

1) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม 

2) นางสาวพีรญา วรรณคีร ี
3) นายนวบลูย ์ทององอาจ 

4) นางสาวสิรยา ศรเีกษมวงศ ์

5) นายกษิดิเ์ดช สิรวิิโรจนส์กลุ 

 

รายชื่อผู้จัดการกองทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องของกองทนุรวม ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2566 

1) นางสาวมยรุา ถิ่นธนาสาร* 
2) นางสาวนภาพรรณ ลาภวรกิจชยั* 
3) นางธุวดารา อิศรางกรู ณ อยธุยา 

4) นางสาววชัรา สถิตพรอ านวย 

5) นายเอกลกัษณ ์กระแสเศียร 
6) นางสาวทชัภรณ ์โอภาสขจรเดช* 
7) นางสาวกลัยดา ณ พทัลงุ 
8) นางสาวกมลรตัน ์ตัง้ธนะวฒัน*์ 
9) นายพีรวิชญ ์ลิม้เดชาพนัธ ์

10) นายชานน อารยสมบรูณ ์

11) นายอดิภทัร ์ กมัมารพฒัน ์

12) นายวรุณ บญุร าลกึถนอม 

หมายเหต:ุ *ผูจ้ดัการลงทนุในสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้  

สามารถตรวจสอบรายชื่อผู ้บริหารของบริษัทจัดการและกองทุนรวมภายใต้การบริหารจัดการได้ที่ website ของบริษัทจัดการที่ 
http://www.scbam.com 

 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุนรวม 

ในการจดัการกองทุนรวม บริษัทจดัการมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเ้ป็นไป
ตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 

1) การบริหารกองทุนรวม  

(1) จดัการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นโครงการที่ไดร้บัอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้
ผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู ้ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และ
ขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ.2535 อย่างเครง่ครดั  

http://www.scbam.com/
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(2) จดัใหม้ีขอ้ผกูพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทนุกบับรษิัทจดัการ สญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์และหนงัสือชีช้วน โดย
มีสาระส าคญัไม่ต่างจากรา่งขอ้ผกูพนั รา่งสญัญา และรา่งหนงัสือชีช้วน ที่ผ่านการพิจารณาจากส านกังานและดแูล
ใหข้อ้ผูกพนัและโครงการเป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ และ
ค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว โดยในกรณีที่ขอ้ก าหนดในขอ้ผกูพนัหรือโครงการขดัหรือแยง้กบั
หลักเกณฑ์ในกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือค าสั่งนั้น ให้บริษัทจัดการด าเนินการเพื่อใหม้ีการแกไ้ขข้อผูกพันและ
โครงการโดยไม่ชกัชา้ 

(3) จัดส่ง แจกจ่าย และจัดใหม้ีหนังสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบันและรายละเอียดของโครงการตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการ
ดงัต่อไปนี ้

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่อประชาชน ใหบ้รษิัทจดัการจดัส่งหนงัสือชีช้วนใหส้ านกังาน
ไม่นอ้ยกว่า 1 วนัท าการก่อนการเริ่มจดัส่งหรือแจกจ่ายหนงัสือชีช้วนใหแ้ก่ประชาชนและใหจ้ดัส่งเอกสาร
ดังกล่าวผ่านระบบรับและเผยแพร่ข้อมูลหนังสือชีช้วนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund 

Report and Prospectus (MRAP) ของส านกังานดว้ย และหากมีการเปล่ียนแปลงขอ้มลูดงักล่าว ใหบ้รษิัท
ด าเนินการใหข้อ้มลูที่จดัส่งนัน้มีขอ้มลูที่เป็นปัจจบุนัโดยไม่ชกัชา้และใหก้ระท าผ่านระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมตอ้งจัดใหม้ีการแจกจ่ายขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญ
เก่ียวกบัหน่วยลงทนุ และกองทนุรวมใหแ้ก่ผูล้งทนุอย่างเพียงพอส าหรบัขอ้มลูที่เป็นรายละเอียดโครงการ ให้
บรษิัทเตรียมไวเ้พื่อใหผู้ล้งทนุตรวจดหูรือรอ้งขอได ้ทัง้นี ้ขอ้มลูดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจบุนั 

(ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สุดลงแลว้ บริษัทจัดการจะจัดให้มีหนังสือชีช้วนส่วนขอ้มูล
โครงการไว ้ณ ท่ีท าการทกุแห่งของบรษิัทจดัการ เพื่อใหป้ระชาชนสามารถตรวจดไูด ้และจดัส าเนาใหเ้มื่อผู้
ถือหน่วยลงทุนรอ้งขอ ในกรณีที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการบรษิัทจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าว
ใหต้ลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยทราบโดยไม่ชักชา้ และไม่เกิน 10วันท าการนับตัง้แต่วนัถัดจากวนัที่
ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานให้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ไดม้ีมติให้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการ 
แลว้แต่กรณี ทัง้นี ้จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 

(4) ในกรณีที่บริษัทจดัการประสงคจ์ะตัง้บริษัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหนา้ที่ในการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวม บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุดงักล่าวตอ้งไม่มีความสมัพนัธก์บัเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า 
และผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีกองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็นบคุคลเดียวกนั 

(5)  น าเงินของกองทนุรวมไปลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่น รวมทัง้การหาผลประโยชน ์การซือ้ เช่า จ าหน่าย 
โอนสิทธิการเช่า ขาย สั่งโอน และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่นที่ลงทุนไว ้ตาม
นโยบาย วัตถุประสงค ์หลักเกณฑ ์เงื่อนไข วิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและ
หลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย  

(6) ในกรณีที่ปรากฎขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวม
ใดเกินกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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(7)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการและ/หรือ
ด าเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(8)  จดัสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ก าหนดไวใ้น
โครงการ และเป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10) จดัใหม้ีการประกนัภยัของกองทนุรวมตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(11) จดัใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรพัย ์ตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  

(12)  ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มลูต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมิน
ค่าตามที่บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการอ านวยความสะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี  ้

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นหรือบุคคลที่ไดร้ับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นในการส ารวจ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุเพื่อการประเมินค่า 

(ข) ผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบุคคลที่ ได้รับมอบหมายจากผู้ดูแลผลประโยชน์ในการเข้าตรวจสภาพ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13) จดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 
10 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีจดัการกองทนุรวม ตามขอ้ก าหนด เงื่อนไข หลกัเกณฑ ์ที่ระบุไวใ้น
โครงการ  

(15) กระท านิติกรรมสญัญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจดัการกองทุนรวมมีอ านาจกระท าไดภ้ายในขอบเขต
ของกฎหมาย  

(16) ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อให้บรรลุซึ่งวัตถุประสงคข์องกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ่งผลประโยชน์ของผู้ถือหน่ วยลงทุน
โดยรวมภายใตข้อบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการกองทุนรวม ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย
หลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(17)  ด าเนินการเลิกกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 
 

2)  การรับและจ่ายเงนิของกองทุนรวม  

จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  
 

3)  การแต่งตั้งบุคคลทีเ่กี่ยวข้องเพื่อการจัดการกองทุนรวม 

(1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ  

(2) แต่งตัง้บคุคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้
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(ก) ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทนุหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(ข) ผูจ้ัดการกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นตามขอ้ 5.2 เพื่อการบริหาร
สภาพคล่องของกองทนุรวม 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการกองทนุรวมจะประกาศรายชื่อผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่
ท  าการของบรษิัท  

(3) แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล. ต. ว่าด้วย
คุณสมบตัิผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทนุ
รวม และแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนอ์ื่นแทนตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ 
ทัง้นีโ้ดยไดร้บัอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และแต่งตัง้นาย
ทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจ้งการแต่งตัง้
ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้ว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง 
ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมครัง้แรกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด   

(6) แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพื่อประเมินค่าและสอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ทัง้นีบ้ริษัทประเมิน
ค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวนัน้จะตอ้งอยู่ในบญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว จะต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(8) แต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  

(9) แต่งตั้งผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนีผู้ ้สอบบัญชีดังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตาม
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑก์ารใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตัว
ผูส้อบบญัชีของกองทนุรวม และแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีอื่นที่มีคณุสมบัติครบถว้นตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แต่งตัง้ผูช้  าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่รวบรวม แจกจ่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนและหนา้ที่อื่นๆ ท่ี
จ าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสรจ็สิน้ เมื่อยตุิหรือเลิกกองทนุรวม  

(11) แต่งตัง้บุคคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่างๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผูค้วบคุมงานก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญต่างๆ 
ผูจ้ดัท าประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูด้แูลรกัษาความสะอาดสถานท่ี ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  
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4)  การด าเนินการอืน่ๆ  

(1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพยสิ์นซึ่งเป็นเงินไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็นกองทุนรวมต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนบัตัง้แต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุ  

(2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนทรพัยสิ์นกองทนุรวม 

(3) ขอรบัใบแทนหลกัฐานการรบัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสีย
ค่าธรรมเนียมตามอัตราที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่หลักฐานดังกล่าวสูญหายหรือถูก
ท าลาย  

(4) ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทนุรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจดัการและน าทรพัยสิ์นของกองทนุรวม
ไปฝากไวก้บัผูด้แูลผลประโยชน ์และ/หรือบรษิัทศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

(5) จดัใหม้ีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และ
เก็บรกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

(6) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกตอ้งและจัดท ารายงานการลงทุนของกองทุนรวมใหผู้ดู้แล
ผลประโยชนข์องกองทนุรวมทราบตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(7) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามประกาศว่าดว้ย
หลกัเกณฑเ์งื่อนไขและวิธีการจดัตัง้และจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์หรือหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(8) แจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบโดยการจัดส่งเอกสารหรือแจ้งผ่านระบบข้อมูลของตลาดหลักทรัพย ์ในกรณีที่มี
เหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ภายหลังจากวันที่ค  านวณมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และ
มลูค่าหน่วยลงทนุตามขอ้ 29.3 อนัมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั  

(9) จัดท างบการเงินของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีส าหรบักิจการที่มีธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 
ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี รวมทัง้จดัท ารายงานของกองทุนรวมทุกสิน้ปีการเงิน 
และส่งรายงานดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน และส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ภายใน 4เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

(10) จดัส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้มดว้ยส าเนาเอกสารหลกัฐานท่ี
เก่ียวขอ้งใหผู้ด้แูลผลประโยชนโ์ดยพลนั และใหส้ านกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงานดงักล่าว 

(11) จดัส่งเอกสารดงัต่อไปนีใ้หผู้ดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลนัเมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือสิทธิ
การเช่า 

(ก) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรพัย ์ และสัญญาซือ้ เช่า รบัโอนสิทธิการเช่า 
หรือใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สญัญาเป็นหนงัสือที่แสดงการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย  ์
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 ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะมีหนงัสือแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชน ์ภายใน 5วนัท าการ
นบัแต่วนัท่ีเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวดว้ย 

(12) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์

(ก) สญัญาแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาหรือนบัแต่วนัแต่งตัง้ผูดู้แล
ผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน ์แลว้แต่
กรณี 

(ข) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และสญัญาแต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท า
สญัญาดงักล่าว 

(13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งใหผู้ม้ีหนา้ที่ต่างๆ ตามสญัญาแต่งตัง้ อาทิเช่น ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีปรกึษา ผู้
คุมงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จัดเตรียม จัดส่ง จัดท ารายงานต่างๆ และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไวใ้นสญัญา
แต่งตัง้ และ/หรือตามที่คณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือผูม้ีอ  านาจตามกฎหมายรอ้ง
ขอ  

(14) จัดส่งหนังสือสรุปขอ้มูลที่เป็นสาระส าคญัเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมใหผู้้ถือหน่วยลงทุนและส านักงานภายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจ าหน่าย
อสังหาริมทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยน์ั้น รวมทั้งจัดใหม้ีขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัดงักล่าวไวใ้นที่
เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทและส านกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชนภ์ายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงทุน
หรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น เพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูได ้โดย
หนงัสือสรุปขอ้มลูจะมีสาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

 เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้บัอนุมตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ 
บรษิัทจดัการกองทนุรวมจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยแทนการจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ภายในวันท าการถัดจากวันซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 

(15) ด าเนินการขาย/จ าหน่าย/จ่าย/โอน ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทัง้หมดของกองทนุรวม ตามที่เห็นสมควร  

(16) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

เงือ่นไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ  

กองทนุรวมอาจเปล่ียนบรษิัทจดัการไดเ้มื่อเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

1) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงขา้งมากซึ่งคิดเป็นจ านวนเกินกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทุนท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดใหเ้ปล่ียนบรษิัทจดัการ  และมีการแต่งตัง้บรษิัทจดัการรายใหม่ขึน้ในเวลาใดๆ ระหว่างอายขุอง
กองทนุรวม โดยบอกกล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรใหบ้รษิัทจดัการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 วนั   

2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายในการจดัการตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการตามมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน
หรือมีการแกไ้ขพระราชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงาน
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง อนัจะมีผลใหบ้รษิัทจดัการไม่สามารถด าเนินการใหส้อดคลอ้ง
กับประกาศ ค าสั่ง ระเบียบ  และข้อบังคับดังกล่าว ทั้งนี ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังก ล่าวมีผลให้เป็นการเพิ่ม
ภาระหนา้ที่แก่บรษิัทจดัการ และบรษิัทจดัการไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้
ที่ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทนุล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าไม่
ประสงคท์ี่จะรบัหนา้ที่ต่อไปเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนวนัที่ใหม้ีผลเป็นการสิน้สดุการปฏิบตัิหนา้ที่ของบริษัท
จดัการ โดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุจะตอ้งด าเนินการจดัหาบรษิัทจดัการรายใหม่ที่มีคณุสมบตัิครบถว้นตามกฎหมาย
หลกัทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่จดัการกองทุนรวมตามที่ระบุไวใ้นโครงการแทน
บรษิัทจดัการภายใน 180 วนั นบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ   

3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ การด าเนินการ การบริหารจัดการกองทุนรวม หรือมีการ
เปล่ียนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหน่วย หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลใหบ้ริษัทจดัการไม่ประสงคท์ี่จะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไป บริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป (ลาออก) เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนวนัที่ใหม้ี
ผลเป็นการสิน้สุดการปฏิบัติหนา้ที่ของบริษัทจัดการ โดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยจะตอ้งด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการ
กองทุนรวมรายใหม่ที่มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลักทรัพย์และได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์เพื่อท าหนา้ที่จัดการกองทุนรวมตามที่ระบุไวใ้นโครงการแทน
บรษิัทจดัการภายในระยะเวลาไม่เกิน 180 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ 

4) ในกรณีที่บริษัทจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรพัยป์ระเภทจัดการกองทุนรวม ซึ่งมีผลใหไ้ม่
สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการไดต้่อไป 

 ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที่กฎหมายหลักทรัพย์ก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะด าเนินการขอความเห็นชอบดังกล่าวก่อน โดยหากเป็นกรณีการ
เปล่ียนตวับริษัทจดัการตามที่ก าหนดไวใ้นข้อ (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้บริษัทจดัการ
รายใหม่ อย่างไรก็ดีการปฏิบัติหนา้ที่ดังกล่าวจะไม่เกินกว่า 180 วันนับจากวันที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติใหเ้ปล่ียนบริษัท
จดัการ ทัง้นี ้หากครบก าหนดระยะเวลาดงักล่าวแลว้กองทนุรวมยงัไม่สามารถจัดหาบรษิัทจดัการรายใหม่ได ้บรษิัทจดัการ
สงวนสิทธิที่จะขอความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทนุรวมโดยถือว่าการด าเนินการดงักล่าว
ไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุทกุรายแลว้ หรือหากเป็นกรณีที่บรษิัทจดัการไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจาก
การเป็นบริษัทจดัการตามขอ้ (2) หรือขอ้ (3) ขา้งตน้นีบ้ริษัทจดัการมีหนา้ที่ตอ้งจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่ที่มีคุณสมบตัิ
ครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. อย่างนอ้ย 1 ราย ภายในระยะเวลาไม่
เกินกว่า 180 วนั เพื่อเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุมีมติเห็นชอบใหแ้ต่งตัง้เป็นบรษิัทจดัการ หากผูท้ี่บรษิัทจดัการเสนอชื่อไม่ได้
รบัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุและกองทุนรวมไม่สามารถจดัหาบรษิัทจดัการรายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลา180 วนั
นับจากวันที่ครบก าหนดระยะเวลา 180 วันแรก บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะขอความเห็นชอบจากส านัก งาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทุนรวมโดยถือว่าการด าเนินการดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุทกุ
รายแลว้ 
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 ทั้งนี ้ในการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทจัดการไม่ว่าตามระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากที่ผู้ถือหน่วยลงทุนมีมติให้
เปล่ียนบรษิัทจดัการตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (1) หรือภายหลงัจากวนัท่ีมีผลเป็นการสิน้สดุการปฏิบตัิหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ
ตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (2) และขอ้ (3) บรษิัทจดัการมีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในอตัราที่ก าหนดไวใ้นโครงการโดยจะค านวณ
ค่าตอบแทนเป็นอัตราส่วนของระยะเวลาตามที่ไดป้ฏิบัติหนา้ที่จริง และ/หรือค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้
เนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวของบรษิัทจดัการ 

 

9.2 ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์

ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสาร ของผู้เช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม   

ชื่อ บรษิัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 2 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท ์ 0-257-4588 

โทรสาร 0-257-4577 

รายชื่อกรรมการบริษัทผู้เช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

1) นายกษมา บณุยคปุต ์  ประธานกรรมการ 
2) นางอารดา ว่องกศุลกิจ  กรรมการ 
3) นางสาววรมน อิงคตานวุฒัน ์ กรรมการ 
4) นายนวรตัน ์ธรรมสวุรรณ  กรรมการ 
5) นายยเูซฟ อิล คมัร ิ  กรรมการ 
6) นางสาวตติยา ทวีกลุ  กรรมการ 

 

9.3 ผู้ดูแลผลประโยชน ์

           ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสาร ของผู้ดูแลผลประโยชน์และสถานที่เก็บรักษาทรัพยส์ินของ
กองทุนรวม 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์

ชื่อ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู่ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล) ชัน้ 19 

เลขที่ 1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ  
เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพมหานคร 10140 

โทรศพัท ์ 0-2470-3201 

โทรสาร 0-2470-1996-7 

 

สถานทีเ่ก็บรักษาทรัพยส์ินของกองทุนรวม 

ชื่อ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
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ที่อยู่ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล) ชัน้ 19 

เลขที่ 1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะ  
แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ  
กรุงเทพมหานคร 10140 

โทรศพัท ์ 0-2470-3200-1 

โทรสาร 0-2470-1996-7 

 

 ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ 10 อันดับแรก รวมถึงผู้ถือหน่วยลงทุนทีถื่อหน่วยลงทนุตัง้แต่ร้อยละ 0.5 ของ
ทุนช าระแล้ว ณ วันที ่14 มีนาคม 2567 

ล าดับที่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

1 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากัด 106,660,000  14.06 

2 STATE STREET EUROPE LIMITED 218,990,545 9.24 

3 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 123,834,945 5.23 

4 THE BANK OF NEW YORK MELLON 79,057,884 3.34 

5 ส านกังานประกนัสงัคม 67,159,400 2.83 

6 STATE STREET BANK AND TRUST COMPANY 46,023,556 1.94 

7 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE A) NOMINEES LIMITED 34,150,130 1.44 

8 สหกรณอ์อมทรพัยก์ารไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย จ ากดั 29,142,800 1.23 

9 SE ASIA (TYPE B) NOMINEES LLC 27,906,660 1.18 

10 BNY MELLON NOMINEES LIMITED 26,835,600 1.13 

11 HSBC BANK PLC - SAUDI CENTRAL BANK SECURITIES ACCOUNT A 25,188,753 1.06 

12 HSBC BANK PLC-PRUDENTIAL ASSURANCE COMPANY LIMITED 22,654,300 0.96 

13 THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES) LIMITED 22,563,300 0.95 

14 บริษัท กลัฟ์ เอ็นเนอรจ์ี ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 20,542,400 0.87 

15 BNY MELLON NOMINEES LIMITED 20,207,983 0.85 

16 GERLACH & CO.-ORBIS SICAV EMERGING MARKETS EQUITY FUND 17,250,985 0.73 

17 
HSBC BANK PLC FIRST SENTIER INVESTORS GLOBAL UMBRELLA FUND 

PLC - FSSA ASIAN EQUITY PLUS FUND 
15,717,500 0.66 

18 THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES) LIMITED 15,357,700 0.65 

19 
NORTRUST NOMINEES LIMITED-NTC-NT0 SEC LENDING THAILAND 

CLIENTS ACCOUNT 
12,747,883 0.54 

20 กองทนุรวม วายภุกัษ์หน่ึง 12,600,000 0.53 
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 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน ์

ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการท าหน้าที่ เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง ผู้ดูแล
ผลประโยชนท์ี่ท  าขึน้กบับรษิัทจดัการ 

(2) ดแูลใหบ้รษิัทจดัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามบทบญัญัตใินมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่งพระราชบญัญตัิ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทุนรวมที่ไดร้บัอนุมตัิ ตลอดจน
ขอ้ผกูพนัท่ีท าไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุโดยเครง่ครดั หากบรษิัทจดัการมิไดป้ฏิบตัิตามใหแ้จง้บรษิัทจดัการโดยทนัที 

 ในกรณีที่บริษัทจดัการกระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่ตามมาตรา 
125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ผู้ดูแล
ผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกับเรื่องดงักล่าวโดยละเอียดและส่งใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 

วนันบัตัง้แต่วนัท่ีผูด้แูลผลประโยชนรู์ห้รือมีเหตอุนัควรท่ีจะรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(3) ด าเนินการฟ้องรอ้งบังคบัคดีใหบ้ริษัทจัดการปฏิบัติตามหนา้ที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทนความ
เสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งปวง หรือเมื่อไดร้ับค าสั่งจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 

(ข) ทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ตรวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จ ทั้งนี ้ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการ
ตรวจสอบทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทึกสภาพอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจรงิใหแ้ลว้เสร็จ
ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม
ช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลัน เมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือการ
เปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยห์รือมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมใหเ้ป็นไป
ตามโครงการและหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จัดท าบัญชีและรบัรองความถูกตอ้งของทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่รบัฝากไวร้วมทั้งจดัท าบัญชีแสดงการรบัจ่าย
ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

(10) รบัรองว่าการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมถกูตอ้งและเป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  โดยผูด้แูลผลประโยชนส์ามารถใชข้อ้มลูที่ไดร้บั
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จากบรษิัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงานท่ีบรษิัทจดัการจดัท าและไดร้บัรองรายงานดงักล่าวเอง หรือท่ีบรษิัท
จดัการไดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือบุคคลที่มีคุณสมบตัิเหมาะสมอื่นที่บริษัทจดัการว่าจา้งและผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยห์รือบุคคลที่มีคณุสมบตัิเหมาะสมอื่นนัน้ไดล้งนามรบัรองความถูกตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใช้
ประกอบการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิได ้

(11) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13)     ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูดู้แล
ผลประโยชน ์

เงือ่นไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน ์

(ก) เมื่อบรษิัทจดัการหรือผูด้แูลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่ง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน ์
ใหคู้่สัญญาฝ่ายที่จะเลิกสัญญาบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผูดู้แลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่หรือความรบั ผิดชอบตามที่ตก
ลงไว ้ผูด้แูลผลประโยชนห์รือบรษิัทจดัการอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่าย
หนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขในโครงการจดัการกองทุนรวม หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมาย หรือประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลใหบ้รษิัทจดัการและผูด้แูลผลประโยชนไ์ม่สามารถตกลงที่จะ
แกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนใ์หส้อดคลอ้งกับประกาศค าสั่ง ระเบียบและขอ้บงัคบัดงักล่าว ทัง้นี ้
เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่ผูดู้แลผลประโยชน ์ และผูดู้แลผลประโยชนไ์ม่
ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ดังกล่าวต่อไป ผู้ดูแลผลประโยชนม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนไ์ด ้โดยบอก
กล่าวใหบ้รษิัทจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ง) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีมติโดยเสียงขา้งมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวน
หน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม เรียกรอ้งใหม้ีการเปล่ียนแปลงผูด้แูลผลประโยชน ์

(จ) ในกรณีที่ผูด้แูลผลประโยชนข์าดคุณสมบตัิขอ้ใดขอ้หนึ่งตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. เรื่อง คณุสมบตัิ
ของผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมอสงัหรมิทรพัย ์ บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหผู้ดู้แลผลประโยชนจ์ดัการแกไ้ขให้
ถูกตอ้งภายใน 15 วนั  นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัที่บรษิัทจดัการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษัทจัดการจะแจง้การแกไ้ขดงักล่าวใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 
3 วนัท าการนบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัที่แกไ้ขเสรจ็สิน้  

 ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์มิไดท้  าการแก้ไขให้ถูกตอ้งภายในระยะเวลาที่ก าหนดดังกล่าว บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนต์่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัตัง้แต่วนั
ถดัจากวนัท่ีครบก าหนดเวลาใหแ้กไ้ข เมื่อไดร้บัอนญุาตจาก ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้  บริษัทจัดการ
จะแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่แทนผูดู้แลผลประโยชนเ์ดิมโดยพลนั ทัง้นีเ้วน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. จะสั่งการเป็นอย่างอื่น  
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(ฉ) หากผูด้แูลผลประโยชนน์ าขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุนรวม หรือขอ้มลูอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุน
รวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ  บรษิัทจดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ด ้โดยบอกกล่าวล่วงหนา้
เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 15 วนั โดยผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งรบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความเสียหายใหแ้ก่
บรษิัทจดัการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการที่บรษิัทจดัการตอ้งติดต่อกับบคุคลอื่นที่เก่ียวขอ้งกับ
การเปล่ียนผูด้แูลผลประโยชนด์ว้ย   

(ช) เมื่อมีผูใ้ดเสนอหรือยื่นค ารอ้งต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในส่วนที่เก่ียวกบัผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุน
รวม (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลา้ยคลึงกนั หรือ (ข) เพื่อฟ้ืนฟูกิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผนัการช าระ
หนี ้จดัการทรพัยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ หรือรอ้งขออื่นใดที่คลา้ยคลึงกัน ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต 
หรือตามขอ้บงัคบัต่างๆ  บรษิัทจดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ดท้นัที 

(ซ) เมื่อหน่วยงานหรือองคก์รของรฐัมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบตัิงานของผูดู้แลผลประโยชนว์่ามีความผิดหรือประมาท
เลินเล่ออย่างรา้ยแรงและแจง้ใหบ้ริษัทจดัการทราบหรือประกาศเป็นการทั่วไป บริษัทจดัการสามารถบอกเลิกสัญญา
แต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ดท้นัที 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องได้รับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนเนื่องจาก
พระราชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 ก าหนดให้กองทุนรวมตอ้งมีผู้ดูแลผลประโยชน์ ดังนั้นในกรณีที่ผู้ดูแล
ผลประโยชนห์มดหนา้ที่ลงตามเงื่อนไขการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน ์ผูดู้แลผลประโยชนน์ัน้ตอ้งท าหนา้ที่ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทนุ
รวมต่อไปอย่างสมบูรณจ์นกว่าจะจดัการโอนทรพัยสิ์นและเอกสารหลกัฐานทัง้หมดของกองทุนรวมใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่หรือ
ตามค าสั่งของบริษัทจัดการ หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและ
เอกสารทัง้หลายเป็นไปโดยเรียบรอ้ยใหแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่จนเสรจ็สิน้ และภายในเวลาอนัสมควรที่สามารถท างานไดต้่อเนื่อง 

ในกรณีที่สญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนสิ์น้สดุลงเนื่องจากผูดู้แลผลประโยชนบ์อกเลิกสญัญาหากบริษัทจดัการยงัไม่สามารถ
หาผูดู้แลผลประโยชน์รายใหม่มารับมอบงานไดภ้ายในวันสิน้สุดสัญญาดังกล่าวผูดู้แลผลประโยชนย์ังตอ้งปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญา
แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่โดยผู้ดูแลผลประโยชน์รายเดิมมีสิทธิได้รับ
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนจ์ากกองทุนรวมตามสัดส่วนของระยะเวลาที่ผูดู้แลผลประโยชนน์ั้นไดป้ฏิบัติหนา้ที่จนถึงวันที่ผู้ดูแล
ผลประโยชนไ์ดสิ้น้สดุการท าหนา้ที่เป็นผูด้แูลผลประโยชนร์วมทัง้ค่าใชจ้่ายใดๆที่เกิดขึน้จรงิเนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้
ผูดู้แลผลประโยชนน์ับตัง้แต่วนัสิน้สุดสญัญาเป็นตน้ไปจนกว่าบริษัทจดัการจะแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่และสามารถปฏิบตัิ
หนา้ที่ดงักล่าวได ้

ในกรณีการเป็นผูดู้แลผลประโยชนสิ์น้สดุลงผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งรวบรวมและโอนทรพัยสิ์นทัง้หมดและเอกสารหลกัฐานของ
กองทุนรวมใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนท์ี่มาแทนหรือด าเนินการอย่างอื่นตามค าสั่งของบริษัทจัดการหรือส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. 
รวมถึงการด าเนินการใดๆที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารทัง้หลายเป็นไปโดยเรียบรอ้ยภายใน 15 วนัท าการนบัจากวนัที่การ
เป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์น้สดุลง 

9.4 กรรมการลงทนุของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพยเ์อราวัณ โฮเทล โกรท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

  

กรรมการลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท มีจ านวน 2 ท่านดงันี ้
1. กรรมการในฐานะตวัแทนของบรษิัทจดัการ จ านวน 1 ท่าน ไดแ้ก่ 

นายณรงคศ์กัดิ์  ปลอดมีชยั  
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ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

 

2. กรรมการผูม้ีคุณสมบตัิครบถว้นตามที่บริษัทจดัการก าหนดและไดร้บัการเสนอชื่อจากผูถื้อหน่วยลงทุนรายใด
รายหนึ่งหรือหลายราย ซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 20 ของหน่วยลงทุนทัง้หมด จ านวน 1 ท่าน 
ไดแ้ก่ 
นางสาววรมน  อิงคตานวุฒัน ์ 
รองกรรมการผูจ้ดัการ และประธานเจา้หนา้ที่การเงิน 

บรษิัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทนุรวม 

คณะกรรมการลงทนุมีหนา้ที่ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉยัเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวกบัการบรหิารกองทนุรวม ดงันี ้ 
(1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นีจ้ะตอ้งไม่

ขดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
(2) ก าหนดวิธีการและรูปแบบของการประมลูอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวม รวมถึงการคดัเลือกอสงัหารมิทรพัย์

ที่จะท าการประมูล ตามนโยบายการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ทั้งนีจ้ะตอ้งไม่ขัดกับ
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่
แลว้และที่จะมีขึน้ในภายหนา้ 

(3) พิจารณาเปล่ียนแปลงก าไรขั้นต ่าจากการจ าหน่ายที่คิดเป็นอัตรารายปี (Annualized Capital Gain) ที่เป็น
เงื่อนไขในการประมลูอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม ตามนโยบายการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ
กองทนุรวม ทัง้นีจ้ะตอ้งไม่ขดักบัประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
กฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้ในภายหนา้ 

(4) พิจารณาแนวทางการซ่อมแซมอสังหาริมทรพัยใ์นกรณีที่เกิดความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนัยส าคญักับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งรวมถึงความเสียหายจากการโดนเวนคืนทั้งนี ้จะต้องไม่ขัดกับประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้
ในภายหนา้ 

(5) ด าเนินการอื่นใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน  ทัง้นีจ้ะตอ้งไม่ขดักับประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้ในภายหนา้   

(6) คณะกรรมการลงทนุทกุท่านจะตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูจากการประชมุเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยใหบ้คุคล
ใดๆ ทราบ และ/หรือ ใชเ้พื่อประโยชนอ์ย่างอื่นท่ีมิใช่ประโยชนข์องกองทนุรวม เวน้แต่จะมีกฎหมายก าหนดโดย
ชดัแจง้ใหเ้ปิดเผย หรือขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูที่ไดถ้กูเปิดเผยใหผู้้ลงทนุทั่วไปทราบแลว้ 

(7) คณะกรรมการลงทนุจะตอ้ง พิจารณา ตดัสินใจ ในเรื่องใดๆ ดว้ยความโปรง่ใส สจุรติ และตัง้อยู่บนพืน้ฐานของ
การปฏิบตัิตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้ในภายหนา้ 
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9.5 ชี่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท ์ของบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกับกองทุนรวม 

ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 1 เอ็มไพร ์ทาวเวอร ์ถนนสาทรใต ้กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 0-2677-2000 

โทรสาร 0-2677-2222 

 

นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื่อ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
สายงานปฏิบตัิการธุรกิจหลกัทรพัย ์

ที่อยู่ ทีมบรกิารทะเบียนหลกัทรพัย ์อาคารจี ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 ชัน้ 15 ฝ่ังปีก
เหนือ เลขที่ 9 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศพัท ์ 0-2928-2324-9 

โทรสาร 0-2128-4625  

 

บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

ชื่อ บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 

ที่อยู่ 74 ซอยนาคนวิาส 6 ถนนนาคนวิาส แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว 
กรุงเทพมหานคร 10230 

โทรศพัท ์ 0-2105-4781 

 

ทีป่รึกษากองทุน 

ไม่มี 
 

9.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับ 

         การจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท ตัง้แต่มีการจดัตัง้กองทนุรวมเมื่อวนัที่ 7 มีนาคม 2556 
บริษัทจัดการ คณะกรรมการ ผู้บริหาร ผู้มีอ  านาจควบคุมของบริษัทจัดการ และผู้จัดการกองทุนไม่ถูกลงโทษและการ
เปรียบเทียบปรับใด ๆ อย่างไรก็ดี ผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถตรวจสอบข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่ เว็บไซต์ของส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยด์งันี ้https://market.sec.or.th/public/idisc/th/Enforce/Recent 

 

10 การก ากับดูแลกองทุนรวม 

10.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทุนรวม 

บรษิัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามที่ไดแ้กไ้ขหรือออก
โดย ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ์อย่างเคร่งครัด และมีการจัดตั้ง

https://market.sec.or.th/public/idisc/th/Enforce/Recent
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คณะกรรมการที่ปรกึษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพื่อพิจารณาในรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน และมี
ผูด้แูลผลประโยชนค์อยสอบทานการท างานของบรษิัทจดัการอีกดว้ย 

โดยทางบริษัทจัดการ ไดก้ าหนดให้มีนโยบายการก ากับดูแลทางดา้นต่างๆ เช่น การจัดท ารายงานความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน ์นโยบายในการปฏิบตัิงานดา้นธุรกิจจดัการลงทนุ จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจดัการลงทนุ เป็นตน้ 

10.2 คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐาน 

 คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ที่ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารกองทุน
รวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน ดว้ยความโปร่งใส สจุริต และตัง้อยู่บนพืน้ฐานของการปฏิบตัิตาม
กฎหมายต่างๆ  ที่เก่ียวขอ้ง 

ขอบเขตอ านาจของคณะกรรมการลงทนุนีใ้ชบ้งัคบักบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
(“กองทนุรวม”) ทกุกอง เวน้แต่กรณีที่กองทนุรวมใดก าหนดใหม้ีคณะกรรมการลงทนุเพื่อพิจารณาในเรื่องที่ก าหนดไวเ้ป็น
การเฉพาะ ใหน้ าขอบเขตหนา้ที่ของคณะกรรมการลงทนุ ไปใชก้บักองทนุรวมดงักล่าวเทา่ที่ไม่ขดัต่ออ านาจหนา้ที่ของ
คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมนัน้ๆ 

คณะกรรมการลงทนุกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์และกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน โดยบริษัทจดัการ ณ วนัที ่ 31 
ธนัวาคม 2566 ประกอบดว้ยกรรมการ จ านวน 4 ท่าน ไดแ้ก ่

1)  นายณรงศกัดิ ์ปลอดมีชยั  ประธานกรรมการ 

2)  นางทพิาพรรณ ภทัรวกิรม  กรรมการ 

3)  นางสาวพรีญา วรรณครีี  กรรมการ 

4) นายนวบูลย์ ทององอาจ  กรรมการ 

บทบาทหน้าทีค่วามรับผิดชอบ 

1. พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ 
โครงการโครงสรา้งพืน้ฐาน ตามที่ผูจ้ดัการกองทุนรวม ไดน้ าเสนอต่อคณะกรรมการลงทุน ทัง้นี ้การลงทุน
ดงักล่าว ตอ้งไม่ขดัแยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

2. พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของแต่ละกองทนุ 
ตามกรอบที่ระบไุวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวม 

3. พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเนื่องกับการจัดการทรัพยสิ์นที่กองทุนรวม ตามที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ าเสนอแก่กองทนุรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

4. พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนุมัติกลยุทธ์การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ โครงการโครงสรา้ง
พืน้ฐาน กลยุทธ์การบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคล่อง และอื่นๆ ตามที่ผูจ้ดัการ
กองทุนรวมน าเสนอ รวมทัง้พิจารณาก าหนดเงื่อนไขและขอ้จ ากัดในการลงทุนใหผู้จ้ดัการกองทุนรวมน าไป
ปฏิบตัิ ทัง้นี ้ตอ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทนุท่ีไดร้บัอนมุตัิและไม่ขดัหรือแยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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5. ก ากับดูแลใหก้ลยุทธ์การลงทุนตอบสนองต่อวัตถุประสงคแ์ละนโยบายการลงทุนของแต่ละกองทุนตาม
กรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจัดการกองทุนหรือสัญญาการบริหารจัดการกองทุน รวมทั้งก ากับดูแลใหก้าร
ลงทุนเป็นไปตามกรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุน รวมทัง้ก ากับดูแลใหก้ารลงทุน ใหเ้ป็นไปตามที่
กฎหมายก าหนด 

6.  ก ากับดูแลและพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และการท าหน้าที่ของผู้ดูแล
ผลประโยชน ์และบคุคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งที่มีหนา้ที่ตามที่ก าหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

7. พิจารณาอนุมตัิการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการจดัการกองทุนรวม ที่มีมลูค่ารวมของสญัญาไม่ต ่ากว่า 
10ล้านบาท ทั้งนี ้ สัญญาที่จะให้คณะกรรมการพิจารณา ต้องผ่านการสอบทานและตรวจสอบจาก
ผูเ้ชี่ยวชาญทางกฎหมายหรือหน่วยงานก ากบัแลว้ 

8. ก ากับดูแลใหก้ารลงทุนเป็นไปตามนโยบายและหลกัปฏิบตัิในการบริหารจดัการกองทุนที่ไดร้บัอนุมตัิจาก
คณะกรรมการบรษิัทโดยเครง่ครดั 

9.  ด าเนินการเรื่องอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ ต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายที่เก่ียวข้อง และ
ขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

10. พิจารณาเรื่องอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการตดัสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่ก าหนดไวใ้นนโยบายและหลกัปฏิบตัิ
ในการบริหารจดัการกองทุน และอนุมตัิสั่งการตามที่จ าเป็นและเห็นสมควร และไม่ขดัหรือแยง้กบักฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้ง 

11. พิจารณาแต่งตัง้กรรมการที่เป็นผูแ้ทนกลุ่มงาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที่กรรมการท่านเดิมมิได้
ปฏิบตัิงานในกลุ่มงานนัน้ๆ แลว้ 

ก าหนดการประชุมของคณะกรรมการการลงทุน 

ฝ่ายจัดการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื ้นฐาน  เป็นผู้เรียกประชุม เมื่อมีเรื่องที่ต้องน าเสนอต่อ
คณะกรรมการ โดยปกติมีก าหนดใหจ้ดัขึน้อย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ อย่างไรก็ตาม จ านวนครัง้ในการประชมุจะมีความถ่ี
มากขึน้หรือนอ้ยลง ขึน้อยู่กบัจ านวนเรื่องที่จะใหท้ี่ประชมุพิจารณามีมติหรือรบัทราบ 

องคป์ระชุม 

การประชุมจะถือว่าครบองคป์ระชมุต่อเมื่อมีกรรมการเกินกว่ากึ่งหนึ่งเขา้ร่วมประชุม โดยประกอบดว้ยกรรมการ
จ านวน 4 ท่าน มีรายชื่อตามที่ปรากฏในขอ้ 10.2 ทัง้นี ้ตอ้งมีประธานกรรมการเขา้รว่มประชมุดว้ย  หากประธานไม่สามารถ
ปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ตอ้งมีรองประธานกรรมการเขา้รว่มประชมุ  

มติของทีป่ระชุม 

• ในการพิจารณาออกเสียงลงมติในเรื่องใดๆ ใหถื้อคะแนนขา้งมากเป็นมติของที่ประชมุ  
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• ในกรณีที่คะแนนเสียงเท่ากัน ใหถื้อคะแนนเสียงของประธานในที่ประชุมเป็นเสียงชีข้าดเพื่อเป็นมติของที่
ประชมุ 

ประธานทีป่ระชุม  

ประธานกรรมการ เป็นประธานในท่ีประชุม เวน้แต่ในกรณีที่ประธานกรรมการไม่สามารถเขา้ร่วมประชมุได ้ให้
รองประธานกรรมการปฏิบัติหน้าที่ประธานในที่ประชุมแทนประธานกรรมการ  โดยในปี 2566 มีการประชุม
คณะกรรมการลงทุน สรุปได้ดังนี ้ 

คร้ังที ่ รายละเอียดวาระการประชุม ผลสรุป/ มติ 

1 
พิจารณาอนมุตัิการจา่ยเงินลดทนุของกองทนุรวม 
ประจ าไตรมาส 4/2565 

อนมุตัิจา่ยเงินลดทนุตามที่เสนอ เป็นไปตามผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวมในชว่งเวลาดงักล่าว 

2 
พิจารณาอนมุตัิการด าเนินการเก่ียวกบัการจดั
ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุประจ าปี 2566 

อนมุตัิด  าเนินการ เพื่อเป็นไปตามหลกัเกณฑข์อง
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ 

3 

พิจารณาอนมุตัิการจา่ยเงินลดทนุ ของกองทนุรวม 
ประจ าไตรมาส 1/2566 และงบประมาณประจ าปี 
2566 

อนมุตัิจา่ยเงินลดทนุตามที่เสนอ เป็นไปตามผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวมในชว่งเวลาดงักล่าว และอนมุตัิ
งบประมาณประจ าปี 2566 ตามแผนการด าเนินงานท่ีวาง
ไว ้

4 
พิจารณาอนมุตัิการจา่ยเงินปันผล ของกองทนุรวม 
ประจ าไตรมาส 2/2566 

อนมุตัิจา่ยเงินปันผลตามที่เสนอ เป็นไปตามผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวมในชว่งเวลาดงักล่าว 

5 

พิจารณาหนงัสือแสดงความประสงคซ์ือ้ทรพัยสิ์น
ของกองทนุรวมจาก ดิ เอราวณั กรุ๊ป และพิจารณา
อนมุตัิด  าเนินการจดัประมลูเป็นการทั่วไปเพื่อให้
ผูส้นใจซือ้ทกุรายยื่นราคาเสนอซือ้ 

อนมุตัิการเปิดประมลูเพื่อสรรหาผูส้นใจซือ้ทรพัยสิ์นของ
กองทนุรวม และแจง้ด าเนินการจดัประมลูทรพัยสิ์นของ
กองทนุรวมต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

6 
รายงานผลการด าเนินงานของกองทนุรวม              

ประจ าไตรมาส 3/2566 

รบัทราบผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ประจ าไตรมาส 
3/2566 

7 

รายงานความคืบหนา้การเปิดประมลูซือ้ทรพัยสิ์น
ของกองทนุรวม และพิจารณาซองประมลูที่
ก าหนดราคาเสนอซือ้เบือ้งตน้ (Initial Offer) จากผู้
ยื่นประมลู 

รบัทราบความคืบหนา้การเปิดประมลูซือ้ทรพัยสิ์นของ
กองทนุรวม และอนมุตัิใหส่้งหนงัสือแจง้ผูย้ื่นซองประมลู
เบือ้งตน้ (Initial Offer) ที่ไดร้บัเลอืก เพื่อเชญิชวนใหย้ื่น
ซองประมลูที่ก าหนดราคาเสนอซือ้สดุทา้ย (Final Offer) 
และเขา้เจรจารา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 
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คร้ังที ่ รายละเอียดวาระการประชุม ผลสรุป/ มติ 

8 

รายงานความคืบหนา้การเปิดประมลูซือ้ทรพัยสิ์น
ของกองทนุรวม และพิจารณาซองประมลูที่
ก าหนดราคาเสนอซือ้สดุทา้ย (Final Offer) จากผู้
ยื่นประมลู 

รบัทราบความคืบหนา้การเปิดประมลูซือ้ทรพัยสิ์นของ
กองทนุรวม และพิจารณาซองประมลูราคาเสนอซือ้สดุทา้ย 
(Final Offer) โดยใหน้ าขอ้เสนอจากราคาเสนอซือ้สดุทา้ย
และเงื่อนไขอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ไปพิจารณา  

 

10.3 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บรษิัทจดัการไดอ้อกขอ้ปฏิบตัิเรื่องการซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังาน (Staff Dealing Policy) และมีการก าชบัให้
พนกังานทุกคนในองคก์ร รวมถึง กรรมการ ผูบ้ริหาร และผูจ้ดัการกองทุน รวมถึงผูเ้ก่ียวขอ้งอื่นที่มีโอกาสใชข้อ้มลูภายใน 
ปฏิบตัิตามอย่างเครง่ครดั และมีการก าหนดบทลงโทษอย่างรุนแรง และเป็นลายลกัษณอ์กัษร หากมีการละเมิดขอ้ปฏิบตัินี ้

พนกังานจะตอ้งดูแลไม่ใหก้ารลงทุนของบริษัทจดัการพนกังาน และกองทุนประเภทต่างๆ ภายใตก้ารบริหารของ
บรษิัทจดัการมี ความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ย่างมีเจตนาที่จะก่อใหเ้กิดความไดเ้ปรียบเสียเปรียบระหว่างกนั และจะตอ้ง
ด าเนินงานดว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและยุติธรรม เพื่อใหก้ารจดัการกองทุนภายใตก้ารบริหาร เป็นไปตาม วตัถุประสงคข์อง
กองทุนและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องลกูคา้ โดยผลประโยชนข์องลกูคา้ตอ้งมาก่อนผลประโยชน ์ของบริษัทจดัการหรือ
ผลประโยชนส่์วนตวักรรมการ หรือพนกังานของบรษิัทจดัการ 

บริษัทจดัการอนุญาตใหพ้นกังานลงทนุในหลกัทรพัยเ์พื่อตนเองได ้โดยจะตอ้งปฏิบตัิตามจรรยาบรรณและประกาศต่าง ๆ 
ที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนด รวมทัง้กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัของบริษัทจดัการ 
และจะตอ้งเปิดเผยการลงทนุดงักล่าวใหบ้รษิัทจดัการทราบ เพื่อที่บรษิัทจดัการจะสามารถก ากบัดแูลการซือ้ขายหลกัทรพัย์
ของพนกังานได ้

10.4 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุนรวม 

 กลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน จะเขา้ท าการตรวจสอบและสอบทาน (การท า due diligence) 
วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้ทรพัยสิ์นเขา้กองทุนรวม ตลอดจนตัดสินใจลงทุนหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทุนรวม โดยมีขั้นตอนตามขั้นตอนการปฏิบัติงานที่ชดัเจนและเป็นกระบวนการ  ทั้งยังมี
คณะกรรมการการลงทนุช่วยกลั่นกรองการพิจารณาเพื่อหลีกเล่ียงการขดัแขง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ โดยมีเกณฑใ์น
การพิจารณาดงัต่อไปนี ้  

เกณฑใ์นการพิจารณา  
1) ประสบการณ ์สถานะการเงิน ความน่าเชื่อถือและชื่อเสียงที่ผ่านมาของเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อพิจาณา

ถึงความสามารถปฏิบตัิหนา้ที่เมื่อเป็นคู่สญัญาในการเขา้ธุรกรรมการลงทนุและการบรหิารงานของกองทนุรวม  
2) ท าเลและศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัย ์สภาพท่ีตัง้ ทางเขา้ออก  
3) โอกาสในการจดัหารายได ้

4) ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาของอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทนุ 

5) ความเป็นไปไดท้างการตลาด  และสภาวะการแข่งขนัของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ 
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10.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

           กองทนุรวมไม่มีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

10.6 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่าทรัพยส์ิน 

 ผูจ้ดัการกองทนุท าหนา้ที่ก ากบัดแูลการปฎิบตัิหนา้ที่ที่ระบภุายใตส้ญัญาเช่าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น 
เช่น การท่ีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นจะไม่น าทรพัยสิ์นที่เช่าออกใหเ้ช่าช่วง น าส่งรายงานผลการด าเนินงาน (Management Account) 
รายเดือนใหแ้ก่กองทุนรวมน าส่งงบการเงินรายปีที่ไดร้บัการตรวจสอบใหแ้ก่กองทนุรวม ช าระภาษีโรงเรือนและที่ดินใหแ้ต่
ละปี เป็นตน้ 

 

10.7 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุนรวม 

ในการจัดการกองทุนรวม รวมถึงติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที่และความ
รบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบ
ที่เก่ียวขอ้ง เช่นจดัการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นโครงการที่ไดร้บัอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และขอ้ผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู ้ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125และ
ขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 อย่างเคร่งครดั รวมถึงปฏิบตัิการ
อื่นๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถปุระสงคข์องกองทนุรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมภายใตข้อบเขต 
หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการกองทนุรวม ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่น
ใดที่เก่ียวข้องนอกจากนี ้ยังจัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย ์ตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

10.8 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บริษัทจดัการมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทุนรวมเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี
ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ค านวณโดยบริษัทจดัการและรบัรองโดยผูดู้แลผลประโยชนโ์ดยในรอบปีบญัชีที่
ผ่านมาไดเ้รียกเก็บจรงิเป็นจ านวน 3.51 ลา้นบาท 

10.9 การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 

บริษัทจัดการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนังสือเวียนตามที่ไดแ้กไ้ขหรือ
ออกโดย คณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เรื่องการการเปิดเผยขอ้มลูและหรือสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยไวอ้ย่างเครง่ครดั  อาทิเช่น 

1. บริษัทจัดการจะค านวณและเปิดเผยมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม ณ วนัสดุทา้ยของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมใหแ้ลว้เสร็จภายใน 45วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของเดือนมิถุนายนและเดือน
ธันวาคม แลว้แต่กรณี  ทัง้นี ้ มลูค่าที่ค  านวณไดด้งักล่าวตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชนร์บัรองว่าการค านวณมลูค่าดงักล่าวเป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด 
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บริษัทจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างนอ้ย 1 ฉบบัและปิดประกาศไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของ
บรษิัทจดัการ และส านกังานใหญ่ของผูด้แูลผลประโยชน ์พรอ้มทัง้เปิดเผยชื่อ ประเภทและที่ตัง้อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้า
จากลงทนุดว้ย 

2. บริษัทจัดการจะตอ้งจัดเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจ าปี รายงาน
เหตกุารณส์ าคญัที่อาจมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น ฐานะทางการเงิน หรือผลประกอบการของกองทนุรวม และเหตกุารณ์
อื่นใดตามที่ส านกังานคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ และ/หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย (แลว้แต่กรณี) ก าหนด 

10.10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

บรษิัทจดัการกองทนุรวมจะตอ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ  หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน   

นอกจากนี ้บริษัทจดัการจะตอ้งด าเนินการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนหรือมีหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ ใน
การด าเนินการต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

1.  การแต่งตัง้หรือถอดถอนบริษัทจัดการ ตอ้งจัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติหรือมีหนังสือแจง้ผูถื้อหน่วย
ลงทนุเพื่อขอมติ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติเกินกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม  

       2.  การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสั่งเวน้แต่กรณีมี
การเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสั่ง หรือได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.บริษัทจดัการจะด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการไดต้่อเมื่อไดร้บัมติโดยเสียงขา้งมากของผูถ้ือ
หน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แลว้ทัง้หมด โดยการ
ประชุมที่มีการเรียกประชมุโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ท  าขึน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือโดยความ
เห็นชอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทัง้นี ้กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุนตามวรรคแรก บรษิัทจดัการจะแจง้ให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ไดม้ีมติใหแ้กไ้ขหรือภายใน 15 วนันบัจากวนัที่ทราบผลการลง
มติของผูถื้อหน่วยลงทนุในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ 

  3.  บริษัทจดัการจะแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการดงักล่าวไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกคนเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรและผ่านระบบขอ้มลูตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และประกาศในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างนอ้ย 1 ฉบบั
ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยผู้
ถือหน่วยลงทนุ แลว้แต่กรณี 

ในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุนัน้ ผูถื้อหน่วยลงทนุที่มาประชมุจะตอ้งมีหน่วยลงทุนนบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดและมีสิทธิออกเสียงของกองทนุรวมจึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนุมตัิการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่
นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุทัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมดงักล่าว
ตอ้งหน่วยลงทุนนบัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวมดงักล่าว 
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จึงจะเป็นองคป์ระชุมและตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้
รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติการเพิ่มทนุดงักล่าว ตอ้งมีวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

  ก.  เพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม และ/หรือ  

ข.  เพื่อด าเนินการปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ ดี และมี ความ
พรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์

สิทธิในการลงมติของผู้ถือหน่วยลงทนุ  

  สิทธิในการลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมหรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 
โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการนี ้ บรษิัทจดัการจะท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการ
กองทนุรวม เมื่อไดร้บัมติตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการ 

 

สิทธิในการออกเสียงเพื่อลงมติเก่ียวกบัการด าเนินกิจการของกองทนุรวม 

ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุนรวมตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยเป็นไปตาม
เงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ และการนบัมติดงักล่าว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบไุวใ้นโครงการ 

 10.11   ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทนุรวมไดช้ าระค่าธรรมเนียมสอบบญัชใีหก้บับรษิทั เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
ตามที่ไดเ้รียกเก็บจรงิเป็นจ านวน 0.42 ลา้นบาท 

11 ความรับผิดชอบตอ่สังคม 

กองทุนได้ตระหนักถึงความส าคัญของสังคม ชุมชน และส่ิงแวดล้อม โดยในปี 2566 ได้มีการด าเนินการเพื่อ
สาธารณประโยชนอ์ย่างต่อเนื่องดงันี ้

1. การด าเนินการใหม้ีการป้องกนัการปล่อยน า้เสียลงสู่พืน้ท่ีสาธารณะ 

12 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

ในการใหบ้ริการเป็นผูจ้ดัการกองทุน ทางบริษัทจะบริหารจดัการ ตลอดจนควบคุมและติดตามความเส่ียงที่ส  าคญั โดยมี
วตัถปุระสงคด์งันี ้

(1) เพื่อใหม้ีการระบ ุประเมิน ควบคมุ ติดตาม และรายงานความเส่ียงที่ส  าคญัในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทนุไดอ้ย่าง
มีประสิทธิภาพ 

(2) เพื่อใหผู้ป้ฏิบัติงานเขา้ใจถึงความเส่ียง การป้องกันความเส่ียง รวมทั้งตระหนักในหนา้ที่ความรบัผิดชอบในการ
บรหิารความเส่ียงในการด าเนินงานในทกุกิจกรรม 

บรษิัทใชก้รอบการก ากบัดแูลแบบ "แนวป้องกนั 3 ชัน้" ในการบรหิารความเส่ียง 
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(1) แนวป้องกนัชัน้ที่ 1ไดแ้ก่ หน่วยงานธุรกิจและหน่วยงานสนบัสนนุที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรบัผิดชอบในการบรหิารความเส่ียง
ที่เกิดขึน้ในการใหบ้รกิารเป็นผูจ้ดัการกองทนุ 

(2) แนวป้องกันชัน้ที่ 2ไดแ้ก่ หน่วยงานบริหารความเส่ียง ซึ่งดูแลและควบคุมความเส่ียง และแนะน าหน่วยงานธุรกิจ
และหน่วยงานสนบัสนนุ ในการน าเครื่องมือบรหิารความเส่ียงมาใช้ใหม้ีประสิทธิภาพสงูสดุ 

(3) แนวป้องกันชัน้ที่ 3 ไดแ้ก่ หน่วยงานบริหารงานตรวจสอบ ซึ่งจะใหค้วามมั่นใจแก่คณะกรรมการบริษัท ว่าบริษัทมี
สภาพแวดลอ้มในการควบคมุที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ 

 

13  การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

13.1 รายการระหว่างกนัของกองทนุรวม กับบริษทัจัดการและบคุคลทีเ่กี่ยวขอ้ง/เกี่ยวโยงกนักบับริษัทจัดการ 

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2566 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

  

ล าดับที ่ รายละเอียดการท า
ธุรกรรม 

รายชื่อ ความสัมพนัธก์ับกองทุนรวม 

1 การรับค่าธรรมเนียมการ
จดัการจากกองทนุรวม 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ  
ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

บรษิัทจดัการ 

2 การรับค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียนจากกองทุนรวม
และ บริการเงินฝากกับทาง
ธนาคาร 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทหลักทรัพย์
จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดัโดยถือ
หุน้ของบริษัทจดัการเกินรอ้ยละ 10 ของ
จ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
บรษิัทจดัการ 

- นายทะเบยีนกองทนุรวม 

- เป็นบรษิัทใหญ่ของบรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

 

ผูล้งทุนสามารถตรวจสอบการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับกองทุนรวมไดท้ี่บริษัทจดัการโดยตรง โดยกองทุนรวมได้
เปิดเผยขอ้มูลบางส่วนในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่แนบมา และสามารถตรวจสอบรายชื่อผูบ้ริหารของบริษัทจัดการและ
กองทนุรวมภายใตก้ารบรหิารจดัการไดท้ี่เว็ปไซตข์องบรษิัทจดัการท่ี http://www.scbam.com 

13.2  รายการระหว่างกนัของกองทนุรวม กับผู้ดูแลผลประโยชนแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกันกับผู้ดูแล
ผลประโยชน ์ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธนัวาคม 2566 

ล าดับที ่ รายละเอียดการท า
ธุรกรรม 

รายชื่อ ความสัมพนัธก์ับกองทุนรวม 

1 การรับค่าธรรมเนียมการ
ดู แ ลผลป ร ะ โ ย ชน์จ าก
กองทนุรวม 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ผูด้แูลผลประโยชน ์

 

http://www.scbam.com/
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13.3 ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากกองทนุรวมใชบ้ริการบุคคลอื่นๆ (Soft commission) 

-ไม่มี- 
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ส่วนที ่3 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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ส่วนที ่3 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

14. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

สรุปมลูค่าทรพัยสิ์น ทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณัโฮเทล โกรท  

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

มลูค่าสินทรพัย ์          1,566,511,803 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ    1,495,859,260 บาท 

จ านวนหน่วย                176,100,000 หน่วย 

มลูค่าต่อหนว่ยลงทนุ                            8.4943 บาท 

 

 

งบดุล ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

 

   31 ธนัวาคม 

   2566 

 

2565 

   (บาท) 
รวมสินทรพัยร์วม   1,566,511,803 

 

1,392,365,912 

รวมหนีสิ้นรวม   70,652,543 

 

789,697 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ   1,495,859,260  1,391,576,215 

สินทรัพยสุ์ทธปิระกอบด้วย      

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทนุ   1,369,934,730 

 

1,432,274,130 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม   125,924,530 

 

(40,697,915) 

สินทรพัยส์ทุธิ (เท่ากบั 8.4943 บาทต่อหน่วย ในปี 2566 และ
7.9021 บาทต่อหน่วย ในปี 2565 ค านวณจากจ านวน 

     

     

หน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด 176,100,000 หน่วย)  1,495,859,260 

 

1,391,576,215 

 หมายเหตุ: อา้งอิงตามงบการเงินของกองทนุรวมส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

   

 

  



 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท 

    67 

 

งบก าไรขาดทุนส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31ธันวาคม 2566 

  31 ธันวาคม 

  2566  2565 

  (บาท) 
รายได้จากการลงทุน     

รายไดค้่าเช่า  72,500,000   72,500,000  

รายไดด้อกเบีย้  134,224   131,877  

รายไดอ้ื่น 
 

20,000  
 - 

รวมรายได้  72,654,224   72,631,877  

 

ค่าใช้จ่าย 
    

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  3,514,838   3,284,704  

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์  427,893   399,877  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  458,457   428,440  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  1,329,500   411,000  

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร  1,591,692   1,167,180  

รวมค่าใช้จ่าย  7,322,380  5,691,201 
     

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  65,331,844  66,940,676 

 

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 
    

รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ  (352,292) 
 

(295,058) 

รายการก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุ  117,403,843 
 

76,351,927 

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน  117,051,551 
 

76,056,869 

     

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน  182,383,395  142,997,545 

 

หมายเหตุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทุนรวมส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 2566 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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รายการแสดงทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมลงทุน หรือมีไว้โดยแยกตามประเภททรัพยส์ิน 

ประเภทเงินลงทุน   31 ธันวาคม 2566  

 พืน้ที่ ราคาทุน(บาท) ราคายุติธรรม*
(บาท) 

ร้อยละของ
มูลค่าเงิน

ลงทุน 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์     

1. ท่ีดิน  โฉนดเลข ท่ี  174205 182494 19070 19071 19072 19073 และ 
19074 

    

 ท่ีตัง้ : ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรุี     

 อาคารและสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมด พรอ้มทัง้ระบบสาธารณปูโภค 2-2-34.3 ไร ่ 831,730,000   

 เฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณอ์ านวยความสะดวกต่างๆ   21,267,510    

 ค่าใชจ้่ายในการไดม้า   15,061    

   853,012,571  684,000,000 46.50 

2. ท่ีดิน โฉนดเลขท่ี 521     

 อาคารและสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมด พรอ้มทัง้ระบบสาธารณปูโภค 3-3-28.6 ไร ่ 956,000,000   

 เฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณอ์ านวยความสะดวกต่างๆ   17,256,949    

 ค่าใชจ้่ายในการไดม้า   10,103    

   973,267,052  782,000,000   53.16  

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์   1,826,279,623   1,466,000,000   99.66  

เงินลงทุนในหลักทรัพย*์*  4,989,351 4,989,196 0.34 

รวมเงินลงทุน  1,831,268,974 1,470,989,196 100.00 

 

 

 

หมายเหตุ: อา้งอิงตามงบการเงินของกองทนุรวมส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31ธันวาคม 256และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
  

* เป็นราคาที่ยงัไม่ไดร้วมดอกเบีย้คา้งรบั 

** เป็นราคาทนุตดัจ าหน่าย 
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ประเภทเงินลงทุน   31 ธันวาคม 2565  

 พืน้ที่ ราคาทุน(บาท) ราคายุติธรรม*
(บาท) 

ร้อยละ
ของมูลค่า
เงินลงทุน 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์     

1. ท่ีดิน  โฉนดเลข ท่ี  174205 182494 19070 19071 19072 19073 และ 
19074 

    

 ท่ีตัง้ : ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรุี     

 อาคารและสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมด พรอ้มทัง้ระบบสาธารณปูโภค 2-2-34.3 ไร ่ 831,730,000   

 เฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณอ์ านวยความสะดวกต่างๆ  21,407,073   

 ค่าใชจ้่ายในการไดม้า  15,061   

  853,152,134 602,000,000 43.97 

2. ท่ีดิน โฉนดเลขท่ี 521     

 อาคารและสิ่งปลกูสรา้งทัง้หมด พรอ้มทัง้ระบบสาธารณปูโภค 3-3-28.6 ไร ่ 956,000,000   

 เฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณอ์ านวยความสะดวกต่างๆ  17,521,384   

 ค่าใชจ้่ายในการไดม้า  10,103   

  973,531,487 747,000,000 54.57 

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์  1,826,683,621 1,349,000,000 98.54 

เงินลงทุนในหลักทรัพย*์*  19,986,546 19,986,546 1.46 

รวมเงินลงทุน  1,846,670,167 1,368,986,546 100.00 

 

หมายเหตุ: อา้งอิงตามงบการเงินของกองทนุรวมส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31ธันวาคม 2566 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

 

 

* เป็นราคาที่ยงัไม่ไดร้วมดอกเบีย้คา้งรบั 
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หมายเหตุ: อา้งอิงตามงบการเงินของกองทนุรวมส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

15. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 

15.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานทีผ่่านมา 

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทนุรวมส าหรบัระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทนุ
รวม มีรายไดจ้ากการลงทุนทัง้สิน้ 72.65 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดค้่าเช่าซึ่งประกอบไปดว้ยค่าเช่าที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าจ านวน  72.50 
ลา้นบาท และรายได้อื่น ๆจ านวน 0.15 ลา้นบาท ในช่วงเดียวกัน กองทุนรวมมีค่าใช้จ่ายทั้งสิน้ 7.32 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
ค่าธรรมเนียมต่างๆ 5.73ลา้นบาทและค่าใชจ้่ายในการบริหาร 1.59 ลา้นบาท ส่งผลใหก้องทุนรวมมีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิคิด
เป็นจ านวน 65.33 ลา้นบาท ทัง้นี ้กองทนุรวมรบัรูร้ายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุจ านวน 117.05 

ลา้นบาท ซึ่งมีสาเหตุหลกัมาจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นจากการสอบทานโดยผูป้ระเมินอิสระ ท าใหใ้นรอบ
การด าเนินงานวันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทุนรวมมีสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานเพิ่มขึน้จ านวน 
182.38ลา้นบาท โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทุนรวมมีมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิทัง้สิน้ 1,495.86 ลา้นบาท หรือเท่ากับ 8.4943

บาทต่อหน่วย 

โดยจากผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 คณะกรรมการการลงทนุอสงัหารมิทรพัย์
และโครงสรา้งพืน้ฐาน มีมติจ่ายเงินปันผลและคืนทนุจ านวน 0.3900  บาทต่อหน่วย โดยมีรายละเอียดดงันี ้

การจ่ายเงนิปันผลและคนืทนุ 

 

 

อัตราส่วนทีส่ าคัญ 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2566 

ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2565 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิสิน้ปี/งวด 1,495,859,260 1,391,576,215 

อตัราส่วนคา่ใชจ้า่ยรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี/งวด(รอ้ยละ) 0.51 0.43 

อตัราส่วนรายไดร้วมต่อมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด(รอ้ยละ) 5.10 5.45 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปี/งวด 1,425,123,486 1,331,475,227 

อตัราส่วนของก าไรจากการลงทนุสทุธิต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ีย 

ระหว่างปี/งวด (รอ้ยละ) 4.58 5.03 

ผลการด าเนินงาน  วันที ่1 ม.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566 

1. อตัราการจ่ายเงินปันผล/ลดทนุ ประจ าปี 2566 

    1.1 ระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม – 31 มีนาคม  
    1.2 ระหว่างวนัท่ี 1 เมษายน – 30 มิถนุายน 

    1.3 ระหว่างวนัท่ี 1 กรกฎาคม – 31 ธันวาคม      

 

ลดทนุ     0.1640    บาท/หน่วย 

ปันผล     0.0895    บาท/หน่วย 

ปันผล     0.1365    บาท/หน่วย 

2. รวมเป็นการจ่ายเงินปันผลและลดทนุ ทัง้สิน้                 0.3900    บาท/หน่วย 

3. รวมเป็นเงินทัง้สิน้ประมาณ  68,679,000   บาท 
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15.2 ความเหน็ของผู้จัดการกองทุนเกี่ยวกับการวเิคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

         ภาพรวมของการด าเนินงานและการเปลี่ยนแปลงทีมี่นัยส าคัญ 

ภาคการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมของไทยในปี 2566 ที่ผ่านมา มีการฟ้ืนตวัดีขึน้ไดด้ีอย่างต่อเนื่อง จากสถานการณก์ารแพร่
ระบาดโรคไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ท่ีคล่ีคลาย นักท่องเที่ยวจีนที่มีแนวโนม้กลับมาท่องเที่ยวในไทยมากขึน้ ประกอบกับ
นกัท่องเที่ยวชาติอื่นฟ้ืนตวักลบัมาใกลเ้คียงกับช่วงปี 2019 แลว้ ทัง้นีผ้ลประกอบการของทรพัยสิ์นของกองทุนรวมทัง้ 2 แห่ง ไดแ้ก่ 
โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิสพัทยา ยงัไดร้บัผลกระทบต่อเนื่อง จากการแข่งขนัที่สงูขึน้ ทัง้จากธุรกิจโรงแรมที่ทยอยเปิด
ใหบ้รกิารเพื่อรองรบันกัท่องเที่ยวหลงัปิดบรกิารชั่วคราวบางส่วน และโรงแรมใหม่ที่เตรียมเปิดใหบ้รกิาร ส่งผลใหร้าคาหอ้งพกัเฉล่ียยัง
ไม่สงูนกั เห็นไดจ้ากผลการด าเนินงานของโรงแรมทัง้ 2 แห่งในปี 2566 ที่ผ่านมา มีก าไรจากการด าเนินกิจการโรงแรม แต่ก าไรท่ีไดน้ั้น
ยังไม่เพียงพอกับการช าระค่าเช่าคงที่ใหก้ับกองทุนรวม ผูเ้ช่าจึงยังตอ้งจ่ายส่วนที่ขาดเพิ่มเติมเพื่อใหเ้พียงพอกับค่าเช่าคงที่ตาม
สญัญาเช่า อย่างไรก็ตาม การท่องเที่ยวเริ่มกลบัมาฟ้ืนตวัหลงัจากการผ่อนคลายมาตรการการเดินทางระหว่างประเทศ ส่งผลใหผ้ล
ประกอบการของโรงแรมดีขึน้กว่าปีที่ผ่านมา โดยมีอตัราการเขา้พกัของนกัท่องเที่ยวโดยเฉล่ียตลอดปี 2566 ของทัง้โรงแรมไอบิส ป่า
ตองรอ้ยละ 86 และโรงแรมไอบิส พัทยารอ้ยละ 83 ในส่วนของรายไดค้่าเช่าหอ้งพักเฉล่ียของโรงแรมไอบิส ป่าตอง 1 ,091 จ านวน 
บาท ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 24 และโรงแรมไอบิส พทัยา จ านวน 1,003 บาท ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 23 
อย่างไรก็ตาม กองทนุรวมไดร้บัค่าเช่าคงที่จากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า แต่ไม่ไดร้บัค่าเช่าแปรผนัจากการด าเนินงานของโรงแรมทัง้ 2 แห่ง  

เมื่อวนัที่ 29 มีนาคม 2565 กองทุนรวม (“ผูใ้หเ้ช่า”) ไดท้ าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่กับบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์
จ ากัด (“ผูเ้ช่า”) เพื่อใหเ้ช่าที่ดิน อาคาร ส่ิงปลกูสรา้ง พรอ้มทัง้สาธารณูปโภค และเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอุปกรณอ์ านวยความ
สะดวกที่เก่ียวขอ้งกับกิจการโรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา สญัญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี (สิน้สดุในวนัที่ 31 มีนาคม 
2568) โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่ารวม 2 ครัง้ โดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งอย่าง
นอ้ย 60 วนัล่วงหนา้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาเช่าตามสญัญา โดยครัง้ที่  1 จะมีสิทธิต่ออายคุราวละ 3 ปี และในครัง้ที่ 2 จะมีสิทธิต่ออายุ
สญัญาอีกไม่เกิน 4 เดือนส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าแต่ละแห่ง โดยมีอตัราค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผนัแปรตามเงื่อนไขที่ระบุในสญัญา ตาม
สญัญาระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า ผูเ้ช่าไม่มีเงื่อนไขในการซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่าว หากคู่สญัญามีการใชสิ้ทธิต่ออายุสญัญาแลว้ 1 ครัง้ 
คู่สญัญามีสิทธิที่จะเขา้เจรจาเก่ียวกบัการต่ออายสุญัญานีอ้อกไปอีกนอกเหนือจากที่ก าหนดไวข้า้งตน้ภายในวนัที่ 31 มีนาคม 2570 

ตามเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญา 

 

15.3 ความสามารถในการท าก าไร 

 

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ส่งผลกระทบต่อเนื่องต่อผลประกอบการของทรพัยสิ์นของกองทุนรวมทัง้ 2 แห่ง 
ไดแ้ก่ โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิสพทัยา จากการแข่งขนัที่สงูขึน้ ทัง้จากธุรกิจโรงแรมที่ทยอยเปิดใหบ้ริการเพื่อรองรบั
นกัท่องเที่ยวหลงัปิดบริการชั่วคราวบางส่วน และโรงแรมใหม่ที่เตรียมเปิดใหบ้ริการ ส่งผลใหร้าคาหอ้งพกัเฉล่ียยงัไม่สงูนกั เห็นได้
จากผลการด าเนินงานของโรงแรมทัง้ 2 แห่งในปี 2566 ที่ผ่านมา มีก าไรจากการด าเนินกจิการโรงแรม แต่ก าไรท่ีไดน้ัน้ยงัไม่เพียงพอ
กบัการช าระค่าเช่าคงที่ใหก้บักองทนุรวม ผูเ้ช่าจึงยังตอ้งจ่ายส่วนที่ขาดเพิ่มเติมเพื่อใหเ้พียงพอกบัค่าเช่าคงที่ตามสญัญาเช่า  

อย่างไรก็ตาม การท่องเที่ยวเริ่มกลับมาฟ้ืนตวัหลังจากการผ่อนคลายมาตรการการเดินทางระหว่างประเทศ ส่งผลใหผ้ล
ประกอบการของโรงแรมดีขึน้กว่าปีที่ผ่านมา โดยมีอตัราการเขา้พกัของนกัท่องเที่ยวโดยเฉล่ียตลอดปี 2566 ของทัง้โรงแรมไอบิส 
ป่าตองรอ้ยละ 86 และโรงแรมไอบิส พัทยารอ้ยละ 83 ในส่วนของรายไดค้่าเช่าหอ้งพักเฉล่ียของโรงแรมไอบิส ป่าตอง 1 ,091 
จ านวน บาท ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 24 และโรงแรมไอบิส พทัยา จ านวน 1,003 บาท ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้
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รอ้ยละ 23 อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมไดร้บัค่าเช่าคงที่จากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า แต่ยงัคงไม่ไดร้บัค่าเช่าแปรผนัจากการด าเนินงาน
ของโรงแรมทัง้ 2 แห่ง 

 

ตารางสรุปภาพรวมทางการเงนิของธุรกิจโรงแรม เปรียบเทยีบระหว่างปี 2566 และ 2565 

 โรงแรมไอบสิ ป่าตอง เปล่ียนแปลง
(ร้อยละ) 

โรงแรมไอบสิ พัทยา เปล่ียนแปลง
(ร้อยละ) 

2566 2565 2566 2565 

อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 

(Occupancy Rate) รอ้ยละ 86(1) รอ้ยละ 40(1) 46% รอ้ยละ 83 รอ้ยละ 56 27% 

อตัราค่าเช่าหอ้งพกัเฉลี่ย 

(Average Room Rate (บาท)) 1,091 877 24% 1,003 817 23% 

รายไดร้วม (ลา้นบาท) 104.40 42.24 147% 89.29 52.33 71% 

ค่าใชจ้่ายรวม (ลา้นบาท) 61.31 36.85 66% 60.50 47.17 28% 

ก าไร(ขาดทนุ)จากกิจการ
โรงแรม (ลา้นบาท) 43.08 5.39 700% 28.78 5.16 458% 

ค่าเช่าคงท่ี 38.75 0% 33.75 0% 

 

หมายเหต:ุ(1) ฐานในการค านวณอตัราการเขา้พกัเฉลีย่อยู่ที ่258 หอ้ง เนือ่งจากโรงแรมมีการส ารองหอ้งพกัจ านวน 2 หอ้ง ส าหรบัการใชภ้ายใน 
 

 

15.4 ความสามารถในการบริหารทรัพยส์ิน 

 

                 กองทุนรวม มีการว่าจา้งผูป้ระเมิน เพื่อสอบทาน/ประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นของกองทุนทัง้หมด  โดยผูป้ระเมินไดท้ า
การเขา้ส ารววจทรพัยสิ์นในโครงการโรงแรมไอบิส พทัยา และโรงแรมไอบิส ป่าตอง รวมถึงการศึกษาขอ้มลูสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบั
การเข้าลงทุนและสัญญาการจัดหาประโยชน์ของกองทุนรวม เพื่อประกอบการตั้งสมมติฐานให้สอดคลอ้งสถานการณ์ของ
อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและมีความใกลเ้คียงกับโครงสรา้งการจดัหาผลประโยชนข์องกองทุนรวมมากที่สดุ ตวัอย่างเช่น รายได้
จากค่าเช่าคงที่ และรายไดจ้ากค่าเช่าแปรผนัตามที่ะบไุวต้ามสญัญา  

ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 เป็นวนัที่ล่าสดุที่กองทุนรวมไดจ้ดัจา้งบริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากัด ใหเ้ป็นผูป้ระเมิน
มูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ทั้ง 2 โครงการ โดยมูลค่าทรพัยสิ์นที่ไดจ้ากการประเมินเป็นดังตารางดา้นล่าง อย่างไรก็ตามในมูลค่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะไดร้บัจากการประเมิน/สอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นในครัง้ถดัไป อาจมีการปรบัเพิ่มขึน้ หรือปรบัลงลด
ไดซ้ึ่งขึน้อยู่กบัวิจารณญาณของผูป้ระเมินในอนาคต 
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ตารางแสดงมลูค่าทรพัยสิ์นจากการประเมิน/สอบทานมลูค่าโดยบรษิัทประเมินคา่ทรพัยสิ์น 

 โรงแรมไอบิส ป่าตอง เปล่ียนแปลง
(ร้อยละ) 

โรงแรมไอบิส พัทยา เปล่ียนแปล
ง(ร้อยละ) 2566 2565 2566 2565 

มูลค่าทีไ่ด้จากการ
ประเมิน/สอบทาน* 782 ลา้นบาท 747 ลา้นบาท 5 684 ลา้นบาท 602 ลา้นบาท 14 

วั น ที่ ป ร ะ เ มิ น / สอบ
ทานมูลค่าทรัพยสิ์น 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565 

 

- 
31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565 - 

 

หมายเหตุ: *มูลค่าทีไดจ้ากการประเมิน/สอบทานไดค้ านงึถึงโครงสรา้งการจดัหาผลประโยชนข์องกองทุนรวมในลกัษณะการใหเ้ช่าเหมาและการไดร้บัค่าเช่าแบบราย
เดือนตามทีส่ญัญาเช่าระบ ุ

 

15.5  ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิของกองทนุรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

  ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา ไม่มีการกูย้ืมเงินของกองทนุรวม 

 

15.6 ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดทีบ่ริษทัหลกัทรัพยจั์ดการกองทุนเรียกเก็บจากกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์
เอราวัณ โฮเทล โกรท 

   ส าหรบัรอบบญัชี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถงึวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

 

 
ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์ินสุทธ1ิ 

จ านวนเงนิทีเ่ก็บจริง 

(ล้านบาท) 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยทัง้หมด2   

 O ค่าธรรมเนียมการจดัการ 0.23 3.52 

 O ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 0.03 0.43 

 O ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ 0.03 0.46 

 O ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  ไม่มี ไม่มี 
O ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่มี ไม่มี 
O ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ ไม่มี ไม่มี 

   O ค่าเบีย้ประกนัภยั ไม่มี ไม่มี 
O ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.09 1.33 

O ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.11 1.59 

O ค่าใชจ้่ายโฆษณาประชาสมัพนัธก์ารใหเ้ชา่พืน้ท่ี ไม่มี ไม่มี 
   O ค่าเบีย้ประชมุคณะกรรมการลงทนุ ไม่มี ไม่มี 
   O ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสรมิการขาย   

- ในช่วงเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรก ไม่มี ไม่มี 
- หลงัการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก ไม่มี ไม่มี 
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ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์ินสุทธ1ิ 

จ านวนเงนิทีเ่ก็บจริง 

(ล้านบาท) 
O ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ไม่มี ไม่มี 

รวมค่าใช้จ่าย 0.49 7.32 

หมายเหตุ: 
1. ค านวณจากมูลค่าทรพัย์สนิสทุธิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 1,495,859,260 บาท 

2. ค่าใชจ่้ายดงักล่าวไดร้วมภาษีมูลค่าเพิ่มแลว้ 

 

15.7  ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดทีบ่ริษทัหลกัทรัพยจั์ดการกองทุนเรียกเก็บจากผู้ถือหน่วยลงทุน  
-ไม่มี- 
 

15.8 สภาพคลอ่งและความเพียงพอของเงนิทนุ 

แหล่งที่มาและใชไ้ปของเงินทนุ:  

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทนุรวมมกีารเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิเป็น 1,495.86 ลา้นบาท (ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2565 กองทนุรวมมีมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิเท่ากบั 1,391.58 ลา้นบาท) หรือเพิม่ขึน้จากปีก่อนหนา้คิดเป็นรอ้ยละ 7.49 
โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการเปล่ียนแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอนัเกิดจากการสอบทานมลูคา่ทรพัยสิ์น
โดยผูป้ระเมินอิสระ 

รายจา่ยลงทนุ (Capital Expenditure):  

ผู้เช่าทรัพย์สินได้ส ารองค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance Capital Expenditure) การปรับปรุงภาพลักษณ์ 
(Renovation Capital Expenditure) เป็นประจ าทุกปีและการจัดซือ้จัดหาเฟอรน์ิเจอร ์ทรัพยสิ์นติดตรึงตราและอุปกรณ์ต่างๆ 
(FF&E) เป็นหนา้ท่ีและกรรมสิทธิ์ของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น ท าใหก้องทนุรวมไม่มีภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

 

15.9 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking Statement) 

-ไม่มี-  
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15.10 รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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16.  ความเห็นของผูด้แูลผลประโยชน ์
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ส่วนที ่4 การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการ ของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์
เอราวณั โฮเทล โกรท (ERWPF) ไดส้อบทานขอ้มลูในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบันีแ้ลว้  ดว้ยความระมดัระวงั 
โดยบริษัทจดัการ ขอรบัรองว่าขอ้มลูดงักล่าวถูกตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรือไม่ขาดขอ้มลูที่ควร
ตอ้งแจง้ในสาระส าคญั”  นอกจากนี ้บรษิัทจดัการรบัรองว่า  

(1)  งบการเงินและขอ้มลูทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทุนรวมไดแ้สดงขอ้มลูอย่าง
ถกูตอ้งครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองกองทนุรวมแลว้ 

(2) บรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มลูที่ดี เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มลูของกองทนุรวมในส่วน
ที่เป็นสาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว  

(3) บรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้รีะบบการควบคมุภายในที่ดี และควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว และ
บริษัทจดัการไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบการควบคมุภายใน ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2566 ต่อผูส้อบบญัชีของกองทนุรวม
แลว้ ซึ่งครอบคลมุถึงขอ้บกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทัง้การกระท าที่มิชอบที่
อาจมีผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองกองทนุรวม  

ในการนี ้เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชดุเดียวกนักบัท่ีบรษิัทจดัการไดร้บัรองความถกูตอ้งแลว้ 
บริษัทจดัการไดม้อบหมายใหน้างทิพาพรรณ ภทัรวิกรม, นางสาวพีรญา วรรณคีรีเป็นผูล้งลายมือชื่อก ากับเอกสารนีไ้วท้กุ
หนา้ดว้ย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของนางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม, นางสาวพีรญา วรรณคีรีก ากบัไว ้บรษิัทจดัการจะถือ
ว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่บรษิัทจดัการไดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้ 

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

1. ……………………………… ……………………………………… ………………………………… 

2. ……………………………… ……………………………………... ………………………………… 

ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท (ERWPF)   

นางทิพาพรรณ  ภทัรวิกรม Executive Director 

นางสาวพีรญา วรรณคีร ี   Senior Associate  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หนงัสือชี Êชวนฉบบันี Êรวบรวมขึ Êนโดยใชข้อ้มลู ณ วนัทีÉ 21 เมษายน 2566 
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