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รายงานการจัดการสื่อสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2567 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์อราวัณ โฮเทล โกรท (ERWPF) 

ตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.33/2566 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และ
วิธีการรายงานการเปิดเผยขอ้มลูของกองทุนรวม และทรสัตท์ี่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน ไดป้ระกาศ
ใหย้กเลิกการจดัประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุประจ าปี และก าหนดใหก้องทนุรวมจดัใหม้ีช่องทางในการส่ือสารกบัผูถื้อหน่วย
ลงทุนในลกัษณะของการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกบัผูถื้อหน่วยโดยตรงหรือดว้ย
วิธีการอื่นใดเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยสามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมได ้ และในกรณีที่ผูถื้อหน่วยมีการสอบถามขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง ให้
จดัท าและเปิดเผยสรุปประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถามและค าตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยรายอื่นไดท้ราบด้วยภายใน 14 วนั นับ
จากวันที่ปิดรบัค าถาม ทั้งนีก้องทุนไดเ้ปิดใหผู้ถื้อหน่วยส่งค าถามไดใ้นระหว่างวันที่ 9 เมษายน 2567 ถึงวนัที่ 30 เมษายน 
2567 

ในการนี ้บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จ ากัด (“บริษัทจดัการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทนุรวม
อสังหาริมทรัพย์เอราวัณ โฮเทล โกรท (ERWPF) (“กองทุนรวม”) ขอสรุปรายงานผลการด าเนินงานของกองทุนรวม  
ประจ าปี 2566  ดงัต่อไปนี ้  

เร่ืองที ่1. รับทราบการจัดการกองทุนในเร่ืองส าคัญและแนวทางการจัดการในอนาคต 

ตามที่บริษัทจัดการ ไดร้บัหนังสือจาก บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) (“ดิ เอราวัณ กรุ๊ป”) แสดงความ
ประสงคซ์ือ้ทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานในโรงแรมไอบิส พัทยา และโรงแรมไอบิส ป่าตอง ซึ่งรวมถึงที่ดินพรอ้มส่ิง
ปลูกสรา้ง งานระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวขอ้งกับกิจการโรงแรม เฟอรน์ิเจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรงึตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ (รวม
เรียกว่า “ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม”) จากกองทุนรวม บริษัทจดัการจึงไดด้  าเนินการจดัประมลูเป็นการทั่วไปเพื่อใหผู้ส้นใจซือ้
ทกุรายยื่นราคาเสนอซือ้ ซึ่งมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

วันที ่ เหตกุารณ ์
18 สิงหาคม 2566 ดิ เอราวณั กรุ๊ป ส่งหนงัสือแสดงความประสงคซ์ือ้ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม มายงับรษิัทจดัการ 
4 กนัยายน 2566 • ที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนของบริษัทจัดการ พิจารณาหนงัสือแสดงความประสงคซ์ือ้

ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม จาก ดิ เอราวณั กรุ๊ป 
• บรษิัทจดัการแจง้การไดร้บัหนงัสือแสดงความประสงคซ์ือ้ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม จาก ดิ 

เอราวณั กรุ๊ป และแจง้ด าเนินการจดัประมลูทรพัยสิ์นของกองทุนรวมต่อตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย 

7 – 14 กนัยายน 2566 บริษัทจัดการเปิดลงทะเบียนให้ผูท้ี่สนใจยื่นซองประมูลซือ้ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม (“ซอง
ประมูล”) 

15 กนัยายน –  
31 ตลุาคม 2566 

ผู้ที่สนใจยื่นซองประมูลด าเนินการตรวจสอบสถานะของทรัพย์สินของกองทุนรวม (Due 
Diligence) และยื่นซองประมลูเบือ้งตน้ (Initial Offer) 

8 - 9 พฤศจิกายน 2566 บริษัทจดัการส่งหนงัสือแก่ผู้ยื่นซองประมลูเบือ้งตน้ (Initial Offer) ที่ไดร้บัเลือก เพื่อเชิญชวน
ใหย้ื่นซองประมลูที่ก าหนดราคาเสนอซือ้สดุทา้ย (Final Offer) 

9 พฤศจกิายน -  
21 ธันวาคม 2566 

ผู้ยื่นซองประมูลเบื ้องต้น (Initial Offer) เข้าเจรจาร่างสัญญาที่ เก่ียวข้องกับการจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม และยื่นซองประมลูที่ก าหนดราคาเสนอซือ้สดุทา้ย (Final Offer) 

25–26 พฤศจกิายน 2566  บริษัทจัดการแต่งตั้งบริษัท บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซัล จ ากัด และบริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น 



 

2 

 

วันที ่ เหตกุารณ ์
จ ากดั เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทนุรวม เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจของผู้
ถือหน่วยลงทนุ 

23 พฤศจิกายน 2566  บริษัทจัดการแต่งตั้งบริษัท บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด เพื่อท าหน้าที่เป็นที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นเก่ียวกับราคาเสนอซือ้ของ ดิ เอราวณั กรุ๊ป ต่อผู้
ถือหน่วยลงทนุ 

10 มกราคม 2567 ที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนของบริษัทจดัการ พิจารณาซองประมูลที่ก าหนดราคาเสนอซือ้
สุดท้าย (Final Offer) จากผู้ยื่นราคาเสนอซือ้ ประกอบกับเงื่อนไขอื่น ๆ ที่ เก่ียวข้อง และมี
ความเห็นว่าราคาเสนอซือ้และเงื่อนไขอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งของ ดิ เอราวณั กรุ๊ป เป็นประโยชนต์่อ
กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทนุ จึงเสนอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อเสนอใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทุนอนุมัติการจ าหน่ายทรัพยสิ์นของกองทุนรวมให้ ดิ เอราวัณ กรุ๊ป และการเลิก
กองทนุรวม 

บรษิัทจดัการไดพ้ิจารณาซองประมลูที่ก าหนดราคาเสนอซือ้สดุทา้ย (Final Offer) จากผูย้ื่นราคาเสนอซือ้ ประกอบ
กบัเงื่อนไขอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่าราคาเสนอซือ้และเงื่อนไขอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของ ดิ เอราวณั กรุ๊ป เป็นประโยชน์
ต่อกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน จึงเสนอใหม้ีการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิ
การจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวมให้ ดิ เอราวณั กรุ๊ป และการเลิกกองทุนรวม เมื่อวนัองัคารท่ี 27 กุมภาพนัธ ์2567 เวลา 
14:00-16:40 น. ณ หอ้ง Grand Ballroom A โรงแรมเดอะ เวสทิน แกรนด ์สขุมุวิท กรุงเทพฯ 

บริษัทจัดการจึงขอแจง้ให้ผูถื้อหน่วยลงทุนรบัทราบการจัดการกองทุนในเรื่องส าคัญและแนวทางการจัดการใน
อนาคต ตามมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2567 ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท (ERWPF) ซึ่งมี
รายละเอียดที่ปรากฏในเอกสารแนบ 1 (รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ) โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

วาระที ่1   รบัทราบรายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมประจ าปี 2566 
มติ:     ที่ประชมุรบัทราบรายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมประจ าปี 2566 

วาระที ่2    พิจารณาอนมุตัิการจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 
มติ:  

1) อนุมตัิการจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานในโรงแรมไอบิส พทัยา และโรงแรมไอ
บิส ป่าตอง ซึ่งรวมถึงที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง งานระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวข้องกับกิจการ
โรงแรม เฟอรน์ิเจอร ์ทรัพยสิ์นติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่าง ๆ ของกองทุนรวม (รวมเรียกว่า 
“ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม”) แก่บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) (“ดิ เอราวณั กรุ๊ป”) ใน
ราคา 1,590,000,000 บาท ดงันี ้

ทรัพยส์ินของกองทนุรวมทีซื่อ้ขาย  ราคา 
• อสงัหารมิทรพัย ์และสงัหารมิทรพัยข์องโรงแรมไอบิส ป่าตอง      780,000,000 บาท 
• อสงัหารมิทรพัย ์และสงัหารมิทรพัยข์องโรงแรมไอบิส พทัยา        810,000,000 บาท 

รวมมลูคา่  1,590,000,000  บาท 

2) อนมุตัิการมอบหมายใหบ้รษิัทจดัการมีอ านาจในการด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้
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(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวข้องเพื่อประโยชน์ในการจ าหน่ายทรัพย์สินของ
กองทุนรวม การก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่จะจ าหน่ายไป เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับ
มติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนและ/หรือตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และ/หรือตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบุคคลใด ๆ เพื่อการ
ดงักล่าว  

(2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แก้ไขเอกสาร สัญญา หรือขอ้ผูกพัน เพื่อการ
จ าหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวม และการยกเลิกเอกสาร สัญญา หรือข้อผูกพันต่าง ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการ 
รวมถึงการแต่งตั้ง และ/หรือถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดังกล่าว ข้างต้น 
เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็  

วาระที่ 3   พิจารณาอนุมัติการเลิกกองทุนรวม เพิกถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย การช าระบญัชีและแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 

 มติ:  
1) อนุมตัิการเลิกกองทุนรวม เพิกถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย การช าระบญัชีและแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี  

2) อนมุตัิการมอบหมายใหบ้รษิัทจดัการมีอ านาจในการด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อประโยชนใ์นการเลิกกองทุนรวม การช าระ
บญัชี และด าเนินการช าระบัญชี รวมถึงการขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเอกสาร สญัญาหรือขอ้ผกูพนั เพื่อการเลิก
กองทุนรวม การช าระบัญชี การแต่งตัง้ผูช้  าระบัญชี และการขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการ รวมถึงการ
แต่งตัง้ และ/หรือถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ 

ก่อนจะเขา้ท าธุรกรรมการซือ้ขายทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ไดแ้ก่ โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พัทยา 
กองทนุรวมจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 
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1. กองทุนรวมด าเนินการยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร พรอ้มเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องมือ และอปุกรณส์ าหรบั
โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา ระหว่างกองทุนรวม และบริษัทเอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์
จ ากดั ฉบบัลงวนัท่ี 29 มีนาคม 2565  

2. กองทนุรวมด าเนินการลงนามในสญัญายกเลิกสญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทนุรวม และดิ เอราวณั 
กรุ๊ป ฉบบัลงวนัท่ี 27 มีนาคม 2556  

3. กองทนุรวมและดิ เอราวณั กรุ๊ป ก าหนดวนัโอนกรรมสิทธ์ิและช าระค่าทรพัยสิ์น เพื่อด าเนินการจดทะเบียน
การโอนกรรมสิทธ์ิ ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้กองทุนรวมจะสามารถด าเนินการเฉล่ียประโยชนต์อบแทนคืนใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนไดห้ลงัจากไดร้ับช าระค่า
ทรพัยสิ์นและการด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิเสรจ็สิน้แลว้ 

ขั้นตอนการด าเนินการเลิกกองทุนรวม  
ภายหลังจากที่ประชุมมีมติใหเ้ลิกกองทุนรวมและเพิกถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ กองทนุรวมจะด าเนินการตามก าหนดการเบือ้งตน้ดงัต่อไปนี ้ 

เดือนเมษายน 2567 เป็นต้นไป 
1.  บรษิัทจดัการ และผูซ้ือ้ ยืนยนัวนัโอนทรพัยสิ์นและช าระราคา 
2.  บรษิัทจดัการก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยที่มีสิทธิไดร้บัเงินปันผล และ/หรือ เงินคืนทุน และก าหนด

วนัเลิกกองทนุรวม 
3.  บรษิัทจดัการ และผูซ้ือ้ ท าธุรกรรมที่กรมที่ดิน 
4.  บริษัทจัดการด าเนินการจ่ายเงินปันผล และ/หรือ คืนเงินลงทุนส่วนหนึ่ง ซึ่งรวมถึงค่าตอบแทนจากการ

จ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ภายหลงัจากหกัเงินส ารองส าหรบัการช าระบญัชีและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบักองทนุรวมใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุแต่ละราย 

5.  เลิกกองทนุรวม 
6.  หน่วยลงทนุถกูเพิกถอนออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
7. ผูช้  าระบัญชีด าเนินการรวบรวมและแจกจ่ายทรพัยสิ์นให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน และช าระภาระหนีสิ้นของ

กองทนุรวม 
8. ผูช้  าระบญัชีจดทะเบียนเลิกกองทนุรวมกบัส านกังาน ก.ล.ต. 

ทัง้นี ้ บรษิัทจดัการจะแจง้ความคืบหนา้ในการด าเนินการใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบ ผ่านเว็ปไซดข์องตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย 

ทัง้นี ้มีผู้ถือหน่วยลงทุน สอบถามดังนี ้

ค าถามจากผูถื้อหน่วยลงทนุ  

คณุสทุธิดา สขุะนินทร ์ผูถื้อหน่วยลงทนุ สอบถามดงันี ้

1. ท าไม buy back freehold pf ประเมินแลว้ราคา under par value เทียบกบัสมยัขายกองทนุ ที่ดินไม่มีราคาตกลง 

ท าไมประเมินแลว้ต ่ากวา่ราคาพาร ์
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- บรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีมีนยัส าคญัโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระที่ได้

ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ านวน 2 ราย เพื่อประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นของ

กองทนุรวมในครัง้นี ้โดยผูป้ระเมนิใชว้ธีิประเมินค่าทรพัยสิ์นตามรายได ้(Income Approach) ดงันี ้

บริษัทผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ บรษิัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 

วันทีป่ระเมิน 31 มกราคม 2567 31 มกราคม 2567 

มูลค่าประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ รวม 1,505,100,000 1,487,000,000 

       -          โรงแรมไอบิส พัทยา 688,900,000 695,000,000 

       -          โรงแรมไอบิส ป่าตอง 816,200,000 792,000,000 

วิธีการประเมิน 
วิธีประเมินค่าทรพัยสิ์นตามรายได ้

(Income Approach) 
วิธีประเมินค่าทรพัยสิ์นตามรายได ้

(Income Approach) 

 
เมื่อเปรียบเทียบกับราคาเสนอซือ้โดย ดิ เอราวัณ กรุ๊ปแลว้ สูงกว่ามูลค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นอิสระ ณ วนัท่ี 31 มกราคม 2567 ดงันี ้

ราคาทรัพยส์ินรวม ราคาเสนอซือ้ 
บริษัท ควอลติี ้ 

แอพไพรซัล จ ากดั 
บริษัท ทเีอพี  

แวลูเอชั่น จ ากัด 
ราคาทรัพยส์ินรวม  
(ล้านบาท) 

1,590.00 1,505.10 1,487.00 

เปรียบเทียบราคาเสนอซือ้ (ลา้นบาท)  >84.90 >103.00 

เปรียบเทียบราคาเสนอซือ้ (%)  5% 6% 

 

 มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของโรงแรมทัง้สองแห่งในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา กองทนุรวมเขา้ลงทุนในครัง้แรกที่ราคา 1,830 ลา้น

บาท โดยในช่วง 4 ปีแรกยงัคงมีการรบัประกันรายไดค้่าเช่าจากผูเ้ช่าทรพัยสิ์นอยู่นัน้ มลูค่าของโรงแรมทัง้สองแห่งยงัคงสงูอยู่

ในระดบัที่ใกลเ้คียงกับขณะที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใชว้ิธีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามรายได ้ซึ่ง

เป็นไปตามโครงสรา้งการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม อย่างไรก็ตาม หลังจากปี 2560 ซึ่ง เป็นปีที่หมดการรบัประกัน

รายไดค้่าเช่า ประกอบกบัเหตกุารณส์ภาพเศรษฐกิจขณะนัน้ ทัง้เหตุการณป์ฏิวตัิ วิกฤตเศรษฐกิจรสัเซีย ซึ่งส่งผลกระทบต่อนกั

เที่ยวรสัเซียที่เป็นกลุ่มลกูคา้หลกัของโรงแรมไอบิส ป่าตอง รวมไปถึงเหตุการณท์วัรศ์ูนยเ์หรียญ หรือเหตกุารณเ์รือล่มที่จงัหวดั

ภูเก็ต ซึ่งลว้นส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของโรงแรม และท าใหร้าคาประเมินมลูค่าของโรงแรมทัง้สองแห่งปรบัตวัลดลง 

โดยราคาที่ต  ่าที่สุด 1,293 ล้านบาท อยู่ในช่วงปีที่เกิดการแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 แต่เมื่อได้มีการเปิดประเทศและ

นกัท่องเที่ยวสามารถเขา้พกัในโรงแรมไดเ้ต็มรูปแบบดงัเดิม ราคาประเมินมลูค่าจึงกลบัมาสงูขึน้ ซึ่งกองทนุรวมมีการสอบทาน

มลูค่าทรพัยสิ์นล่าสดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยราคาประเมินมลูค่าอยู่ที่ 1,466 ลา้นบาท 

2.    ท าไมราคาที่ดินไม่สะทอ้นโครงการรถไฟฟ้าและทางดว่นท่ีจะผา่นท่ีดินในอนาคต 

-   ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย ประเมินมลูคา่ที่ดิน ณ วนัท่ี 31 มกราคม 2567 ดงันี ้

บจก. ควอลิตี ้แอพไพรซลั  ใหร้าคาราคาที่ดินต่อตร.ว. ไอบิส ป่าตอง 330,000 บาท, ไอบิส พทัยา 350,000 บาท 

บจก. ทีเอพี แวลเูอชั่น ใหร้าคาราคาที่ดินต่อตร.ว. ไอบิส ป่าตอง 350,000 บาท, ไอบิส พทัยา 350,000 บาท 
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ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง  2 บริษัท ได้พิจารณาประเมินมูลค่าที่ดินจากปัจจัยต่างๆ ทั้งท าเลที่ตั้ง 

สภาพแวดล้อมใกลเ้คียง ขนาดรูปร่างที่ดิน ระดับที่ดิน การคมนาคม ถนนผ่านดา้นหน้า ระบบสาธารณูปโภค 

ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย และศักยภาพในการใช้ประโยชน์ ซึ่งที่ตัง้ของโรงแรมทั้ง 2 แห่ง อยู่ห่างจากหนา้ชายหาด

ประมาณ 300-400 เมตร ไม่ติดทะเล ถนนผ่านดา้นหนา้เป็นถนนรอง และไดส้ ารวจขอ้มลูราคาซือ้ขายที่ดินบริเวณ

ใกลเ้คียง ซึ่งราคาซือ้ขายขึน้อยู่กบัขนาดท าเลที่ตัง้ สภาพ และศกัยภาพในการใชป้ระโยชน ์

 

3. ท าไมไม่มีการค านวณ DCF & terminal value เทยีบดว้ย? เนื่องจากเป็นกองทนุ Freehold 

- ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 บรษิัท ใชว้ิธีประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามรายได ้(Income Approach) โดย

ค านึงถึงโครงสรา้งการจดัหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม และลกัษณะการถือครองกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นโรงแรมทัง้ 2 แห่ง

ดว้ยแล้ว ซึ่งใช้วิธีการค านวณโดยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (“Discounted Cash Flow Approach” หรือ 

“DCF”) ประเมินมลูค่ายตุิธรรมโดยพิจารณาความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดอิสระในอนาคต รวมถึงมลูค่าที่จะไดร้บั

จาก terminal value ที่กองทนุรวมคาดว่าจะไดร้บัและน ามาคิดลดเป็นมลูค่าปัจจบุนั  

4. ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัผลตอบแทนคืนจากการขายทรพัยสิ์นหน่วยละเท่าไหร ่

- บรษิัทจดัการจะประกาศก าหนดการจ่ายเงินปันผล และเงินคืนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุผ่าน website ของ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบต่อไป  

5. คณุสทุธิดา สขุะนินทร,์ คณุธนพล ชุ่มใจ, คณุศิชา กอลาภประเสรฐิ และ คณุธนา โควสภุทัร ผูถื้อหน่วยลงทนุ ไดส้อบถาม

เรื่องก าหนดการในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโอนกรรมสิทธ์ิ ก าหนดการคืนเงินใหผู้ถื้อหน่วย โดยบรษิทัจดัการขอสรุปก าหนดการ

ส าคญัและรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งดงันี ้ 

วันที ่ การด าเนินการ 

30 เมษายน 2567 กองทุนรวมได้จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทุนรวม รวมเป็นจ านวนเงินทั้งสิ ้น     
1,590 ลา้นบาท (ไม่รวมค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง) ให้แก่ ดิ เอราวัณ กรุ๊ปแลว้ โดย
กองทุนรวมและ ดิ เอราวณั กรุ๊ป ไดจ้ดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็น
ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้งเป็นท่ีเรียบรอ้ย 

14 พฤษภาคม 2567 บริษัทจัดการจัดประชุมคณะกรรมการลงทุนของบริษัทจัดการ เพื่อมีมติ ด าเนินการ
จ่ายเงินปันผล การลดทุนจดทะเบียน เลิกกองทุนรวม วนัปิดสมุดทะเบียนหน่วยลงทุน
เพื่อก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีสิทธิไดร้บัเงินปันผลและเงินคืนทนุจากการลดทุน
ของกองทนุรวม 

24 - 28 พฤษภาคม 2567 ระยะเวลาหา้มการซือ้ขายหน่วยลงทนุ (ขึน้เครื่องหมาย SP) 

28 พฤษภาคม 2567 วนัปิดสมดุทะเบียนหน่วยลงทุนเพื่อก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิไดร้บัเงินปัน
ผลและเงินคืนทนุ ของกองทนุรวม 

29 พฤษภาคม 2567 วันเลิกกองทุนรวมและวันที่หน่วยลงทุนถูกเพิกถอนออกจากการเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

11 มิถนุายน 2567 วนัจ่ายเงินปันผลและจ่ายเงินคืนทนุจากการลดเงินทนุจดทะเบียน 
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เร่ืองที ่2.  รับทราบฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานประจ าปี 2566 ของกองทุนรวม 

ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

 ขอเสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนรบัทราบฐานะการเงินและผลการด าเนินของกองทุนรวมประจ าปี 2566 ของกองทุน
รวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท (ERWPF) โดยไดส้รุปงบแสดงฐานะการเงิน (งบดุล) บญัชีก าไรขาดทุน และผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวม รายละเอียดที่ส  าคญัที่เกิดขึน้ ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ซึ่งปรากฏใน
รายงานประจ าปี 2566 ซึ่งมีสาระส าคญัเก่ียวขอ้งกบัผลประกอบการโดยรวมสรุปไดด้งันี ้

ฐานะทางการเงนิ  วันที ่31 ธ.ค. 2566 วันที ่31 ธ.ค. 2565 
1. สินทรพัยร์วม 1,566,511,803 1,392,365,912  
2. หนีสิ้นรวม     70,652,543           789,697  
3. สินทรพัยส์ทุธิ 1,495,859,260 1,391,576,215  
4. สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย             8.4943            7.9021 

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

2566 
วนัที ่1 ม.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 

2565 
5. รายไดร้วม      72,654,224     72,631,877    
6. ค่าใชจ้่ายรวม        7,322,380      5,691,201  
7. ก าไรจากการลงทนุสทุธิ      65,331,844    66,940,676  
8. รวมรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 
       8.1 รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ 

              8.2 รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรม 

   117,051,551 
          (352,292) 
    117,403,843 

   76,056,869   
      (295,058)  
    76,351,927  

 
9. การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน       182,383,395    142,997,545 
10. อตัราการเขา้พกัโดยเฉล่ีย (Average 

Occupancy Rate) (%) 
       10.1 โรงแรมไอบิส ป่าตอง   

10.2 โรงแรมไอบิส พทัยา 

 
 

รอ้ยละ 86 
รอ้ยละ 83 

 
 

รอ้ยละ 40 
   รอ้ยละ 56 

11. อตัราค่าหอ้งพกัโดยเฉล่ีย (Average Room 
Rate) (บาท) 

       11.1 โรงแรมไอบสิ ป่าตอง   
11.2 โรงแรมไอบิส พทัยา 

 
 

1,091 
1,003 

 
 

                     877 
 817 

 

การจ่ายเงนิปันผล/ลดทุน 
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  ตามที่กองทุนรวมไดม้ีนโยบายในการจ่ายเงินปันผล และ/หรือ ลดทุน ประจ าปี 2566 ตามเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้น
โครงการจดัการกองทนุรวม โดยก าหนดใหบ้ริษัทจดัการ จ่ายเงินปันผล ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไร
สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 1 ครัง้  
 โดยในรอบปีบญัชี 2566 (ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2566 ถงึวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566) กองทนุรวมมีรายไดร้วมทัง้สิน้ 
72.65 ลา้นบาท และมีคา่ใชจ้า่ยทัง้สิน้ 7.32 ลา้นบาท ท าใหก้องทนุรวมมีก าไรจากการลงทนุสทุธิ 65.32 ลา้นบาท และเมื่อ
พิจารณารว่มกบัรวมรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 117.05 ลา้นบาท ดงันัน้ กองทนุรวมจึงมกีารเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจาก
การด าเนินงานส าหรบัปี 2566 จ านวน 182.38 ลา้นบาท และจากผลประกอบการในปี 2566 กองทนุรวมไดจ้า่ยปันผลและคืน
ทนุรวมจ านวน 0.3900 บาทต่อหน่วย ทัง้นี ้สรุปรายละเอียดการเงนิคืนทนุมีดงันี ้

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

วนัที ่1 ม.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 
2565 

1. อตัราการจ่ายเงินปันผล/ลดทนุ ประจ าปี 
    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 

 
ลดทนุ     0.0943    บาท/หน่วย 

  ลดทนุ     0.1283/1    บาท/หน่วย 
          ลดทนุ    0.1900/2   บาท/

หน่วย 
2. รวมเป็นการจา่ยเงินปันผลและลดทนุ ทัง้สิน้  0.3900    บาท/หน่วย 0.4126    บาท/หน่วย 
3. จ านวนหน่วยที่จ าหน่ายแลว้ทัง้หมด        176,100,000    หน่วย         176,100,000    หน่วย 
4. รวมเป็นเงินทัง้สิน้ประมาณ         68,679,000    บาท          72,658,860    บาท 

/1 ผลการด าเนินงานปี 2565 ระหว่างวนัท่ี 1 เมษายน – 30 กนัยายน 2565 
/2 ผลการด าเนินงานปี 2565 ระหว่างวนัท่ี 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 2565 

 ทั้งนี้ ตามหลกัเกณฑ ์ประกาศคณะกรรมการตลาดทุน ที่ ทน. 36/2562 หมวด 6 เรื่อง การจ่ายเงินปันผล ขอ้ 72 
ส าหรบัรอบปีบัญชี 2566 บริษัทจัดการตอ้งจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ใหผู้้ถือหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ  90 ของก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

   ก าไรสุทธทิีป่รับปรุงแลว้  182,383,394.32 
   หักด้วย รายการปรบัปรุงก าไรสทุธิเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสด 117,403,843.14 

 ก าไรสุทธทิีป่รับปรุงเพือ่ให้สอดคลอ้งกับสถานะเงนิสด 64,979,551.18 

  
ทัง้นี ้หากรวมเงนิจ่ายปันผลและจา่ยลดทุนในรอบปี 2566 จะเป็นดังนี ้ 

 

   จ านวนเงินปันผลที่จ่ายส าหรบัปี 2566  39,798,600.00 
   จ านวนเงินลดทนุที่จ่ายส าหรบัปี 2566 28,880,400.00 

 รวมทัง้สิน้ 68,679,000.00 

 ก าไรสุทธทิีป่รับปรุงเพื่อให้สอดคลอ้งกับสถานะเงนิสด 64,979,551.18 

         รวมเงนิจ่ายปันผลและจ่ายลดทนุคดิเป็นอตัรา (ร้อยละ) 105.69% 

 ก าไรสุทธิจากการด าเนินงานดังกล่าวขา้งตน้ จ านวน 182.38 ลา้นบาท  มีรายการทางบัญชีที่ไม่สอดคลอ้งกับ
สถานะเงินสดของกองทนุรวม ไดแ้ก่ ก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จรงิจากการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์และก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัมลูค่ายตุิธรรมในหลกัทรพัยอ์ื่น รวมเป็นจ านวน 117.40 ลา้นบาท  
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 นอกจากนั้น  ดว้ยผลการด าเนินงานในไตรมาสที่ 1/2566 ยังปรากฏว่ามีขาดทุนสะสม ท าให้กองทุนรวมจึงไม่
สามารถจ่ายเป็นรูปแบบเงินปันผลได ้อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณายอดรวมของการจ่ายประโยชนต์อบแทน (เงินปันผลและเงิน
ลดทุนในปี 2566) รวม 68.68 ลา้นบาท ตามการค านวณขา้งตน้ จะพบว่ากองทุนรวมจ่ายเงินปันผลและเงินลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุในอตัรารอ้ยละ 105.69 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสด 

 

เร่ืองที ่3   การแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและการก าหนดค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี ประจ าปี 2567  

 ขอเสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนรบัทราบการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและการก าหนดค่าตอบแทนผูส้อบบัญชี ประจ าปี 
2567 กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท (ERWPF) รายละเอียด ดงันี ้
 ภายหลังจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ครัง้ที่  1/2567 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอราวัณ โฮเทล โกรท 
(ERWPF) มีมติใหเ้ลิกกองทุนรวมและเพิกถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยแลว้ ซึ่งก าหนดการการเลิกกองทนุรวมอยู่ในระหว่างไตรมาสที่ 2 ปี 2567 เป็นไปตามราคาดงันี ้

ค่าสอบบัญชี   
งบปี/งบเลิกกองทนุ                   200,000  บาท 
งบไตรมาส (ไตรมาสละ 45,000 บาท)    90,000  บาท 

                                                       รวม      290,000     บาท 
 ทัง้นีร้าคาดังกล่าวยงัไม่รวมงบช าระบัญชี 100,000 บาท โดยจะยกเวน้ค่าใชจ้่ายอื่นในการจดัท าเล่มงบการเงิน 

(Out of Pocket) 
 บริษัทจดัการไดพิ้จารณาและเสนอใหแ้ต่งตัง้ผูส้อบบญัชีจากบริษัทเคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด เป็นผูส้อบ
บญัชีของกองทนุรวมประจ าปี 2567 โดยมีค่าตอบแทน 290,000 บาท ดงัมีรายชื่อดงันี ้ 

ชื่อ - สกุล จ านวนปีทีเ่ป็นผู้สอบ
บัญชีของกองทนุรวม 

เลขทะเบียนผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

1. นางสาวชนารตัน ์จนัทรห์วา 4 ปี (2564-2567) ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 9052 และ/หรือ 
2. นางสาววิภาวรรณ ปัทวนัวเิวก 0 ปี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 4795 และ/หรือ 
3. นางสาววรรณพร จงพีรเดชานนท ์ 2 ปี (2556-2557) ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 4098 

ตารางเปรียบเทียบอตัราค่าตอบแทนผูส้อบบญัชี จากบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ประจ าปี 2567 ประจ าปี 2566 
290,000 บาท 420,000 บาท 

 หมายเหตุ : ค่าบริการปี 2567 ไม่รวมการจดัท างบช าระบัญชี 100,000 บาท โดยจะยกเวน้ค่าใชจ้่ายอื่นในการ
จดัท าเล่มงบการเงิน (Out of Pocket) 

ทั้งนี ้ บริษัทจัดการเห็นว่า ผู้สอบบัญชีจากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด ได้ปฏิบัติหน้าที่อย่าง
เหมาะสมและไม่มีความสมัพนัธห์รือส่วนไดเ้สียกบักองทนุรวม โดยมีความเป็นอสิระต่อการท าหนา้ที่ และอตัราค่าธรรมเนียมที่
เพิ่มขึน้อยู่ในอตัราตลาด จึงเห็นสมควรพิจารณาแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีจากบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากัด โดยมีรายชื่อ
ดงัต่อไปนี ้
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ชื่อ - สกุล จ านวนปีทีเ่ป็นผู้สอบ
บัญชีของกองทนุรวม 

เลขทะเบียนผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

1. นางสาวชนารตัน ์จนัทรห์วา 4 ปี (2564-2567) ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 9052 และ/หรือ 
2. นางสาววิภาวรรณ ปัทวนัวเิวก 0 ปี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 4795 และ/หรือ 
3. นางสาววรรณพร จงพีรเดชานนท ์ 2 ปี (2556-2557) ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขท่ี 4098 

 เป็นผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม ประจ าปี 2567 และเห็นสมควรใหก้ าหนดค่าตอบแทนผูส้อบบญัชี ประจ าปี 2567 
เป็นจ านวน 290,000 บาท ในกรณีที่ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวข้างต้นไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้ ให้บริษัทเคพี เอ็มจี  
ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากัด จดัหาผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตท่านอื่น ของส านกังานท าหนา้ที่ตรวจสอบบญัชีและแสดงความเหน็ต่อ
งบการเงินของกองทนุรวมแทนผูส้อบบญัชีดงักล่าวขา้งตน้ และเห็นสมควรท่ีจะรายงานต่อผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อรบัทราบ 

เร่ืองที ่4.  พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้าม)ี 

   -ไม่มี- 

บรษิัทจดัการ จึงขอสรุปรายงานการจดัการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2567 ผ่าน
รายงานผลการด าเนินงานของของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท (ERWPF) ประจ าปี 2566 และเหตกุารณท์ี่
ส  าคญั ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบ ตามรายละเอียดหวัขอ้เพื่อรบัทราบขา้งตน้   

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี่ www.scbam.com หรือสอบถามรายละเอียดเพิ่มเตมิไดท้ี่
ฝ่ายลกูคา้สมัพนัธข์องบรษิัท โทร. 02-777-7777 ในระหวา่งเวลา 8.30 น. - 17.00 น. ของทกุวนัท าการ    

 
 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 
ขอแสดงความนบัถือ 

 กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท 
 โดย บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
                                                                                     
 
 
 (นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม) 
 Executive Director  
 กลม่การลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
 


