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วนัท่ี 26 กนัยายน 2568 

 

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุทกุท่าน 

 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน อีสทส์ปริง (ประเทศไทย) จาํกัด (“บลจ.อีสทส์ปริง” ) ในฐานะบริษัทจดัการของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยล์ักซช์วัร่ี (“กองทุนรวม”)  ขอนาํส่งรายงานประจาํปี 2568 สาํหรบัรอบการดาํเนินการตัง้แต ่

วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึง วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 ของกองทนุรวมมายงัผูถื้อหน่วยลงทนุทกุท่าน 

 

จากสถานการณส์ภาวะอตุสาหกรรมการท่องเท่ียวทั่วโลกในปี 2567-2568 ปรบัตวัดีขึน้  การท่องเท่ียวในประเทศ

ไทยกลบัเขา้สูภ่าวะปกติหลงัจากเหตกุารณก์ารระบาดของ COVID-19 รฐับาลมมีาตรการส่งเสรมิการท่องเท่ียวเพ่ือกระตุน้

อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในประเทศอย่างต่อเน่ือง นกัท่องเท่ียวต่างชาติซึ่งเป็นกลุ่มลกูคา้หลกัของโรงแรมซิกสเ์ซน้ส ์ยาว

นอ้ย เดินทางเขา้มาในประเทศเพ่ิมมากขึน้ ส่งผลต่อผลการดาํเนินงานของกองทนุท่ีดีขึน้จากค่าเช่าท่ีไดร้บัจากทางโรงแรม

ทาํใหร้ายไดค้่าเช่าท่ีกองทุนไดร้บัในงวดปี 2568 เท่ากับ 215.27  ลา้นบาท เทียบกับในงวดปี 2567 รายไดค้่าเช่าเท่ากับ 

176.36 ลา้นบาท รายไดค้่าเช่าเพ่ิมขึน้ 38.91ลา้นบาท เพ่ิมขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 22.07    

 

สาํหรบัการดาํเนินงานตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึง 30 มิถนุายน 2568 กองทนุรวมไดม้ีการประกาศจ่ายเงิน

ปันผลรวม 2 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้สาํหรบัผลการดาํเนินงานระหว่างวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 

จ่ายในอตัรา 0.21 บาทต่อหน่วย  และ สาํหรบัผลการดาํเนินงานระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2568 – 30 มิถุนายน 2568 จ่าย

ในอตัรา 0.64 บาทต่อหน่วย   คิดเป็นเงินปันผลจ่ายสาํหรบัผลการดาํเนินงาน รวม 0.85 บาทต่อหน่วย เป็นจาํนวนเงินรวม

ทัง้สิน้ 167,025,000 บาท หรือคิดเป็นอตัรารอ้ยละ 94.13 ของกาํไรสทุธิ   

 

บลจ.อีสทส์ปริง จะยงัคงปฎิบตัิหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทุนอย่างเต็มท่ีเพ่ือรกัษาประโยชนส์งูสดุของกองทุนรวม

และผูถื้อหน่วย  และขอขอบพระคณุผูถื้อหน่วยลงทุนทกุท่านท่ีไดม้อบความไวว้างใจลงทนุ กบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์

ลกัซช์วัร่ี 

 

 

คณะผูจ้ดัการกองทนุ 

                  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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ส่วนที ่1 สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทุน  

 

 

  ชื่อกองทนุ (ไทย)  กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ี 

ชื่อกองทนุ (องักฤษ)  Luxury Real Estate Investment Fund 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ LUXF                              ชื่อบรษิัทจดัการกองทนุ  บลจ. อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ชื่อผูด้แูลผลประโยชน ์        ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)  ชื่อผูส้อบบญัชี บรษิัท พีวี ออดิท จาํกดั 

  วนัจดัตัง้กองทนุ 24 เมษายน 2551 

 

  Market Cap (ลา้นบาท)      1,562.2  ราคาปิด ณ วนัสดุทา้ยของรอบปี   7.95 บาท  จาํนวนหน่วย  196,500,000 หน่วย 

  มลูค่าทรพัยสิ์นทรส์ทุธิ        2,558,672,688 บาท     NAV ต่อหน่วย  13.0212     ทนุจดทะเบียน  1,965 ลา้นบาท        

  PAR ต่อหน่วย                     9.80 บาท       P/NAV   0.6105            

 

                  สัดส่วนการลงทุน 

กองทนุเป็นผูถื้อกรรมสิทธิสมบรูณ(์ freehold ) 100%  

                  ในท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง                                                          โครงสร้างเงนิทุนของกองทุน 

สินทรพัยร์วม          2,640.94 ลา้นบาท 

หนีสิ้นรวม                   82.27 ลา้นบาท 

สินทรพัยส์ทุธิ         2,558.67 ลา้นบาท 

                                         

     

 

ตารางข้อมูลการจ่ายเงนิปันผลย้อนหลัง  

 

 2568 2567 2566 2565 2564 

ปีทีด่าํเนินงาน 1 ก.ค.2567 – 

30 มิ.ย 2568 

1 ก.ค.2566 – 

30 มิ.ย 2567 

1 ก.ค.2565 – 

30 มิ.ย 2566 

1 ก.ค.2564 – 

30 มิ.ย 2565 

1 ก.ค.2563 – 

30 มิ.ย 2564 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) 0.8500 0.7500 0.5300 0.2400 0.085 

อัตราผลตอบแทนเงินปันผล (เทียบ

ราคาพารเ์ริ่มตน้10 บาท) (%) 
8.50% 7.50% 5.30% 2.40% 0.85% 

อตัราส่วนการจ่ายเงินปันผลเทียบกบั

กาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ (%) 
94.13% 96.45% 98.66% 99.68% 98.69% 

 

 

Freehold 
100% 
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ผู้ถือหน่วยรายใหญ่  ณ วันที ่4 กนัยายน 2568 

 

ลาํดบั ผูถื้อหุน้รายใหญ่ จาํนวนหุน้ (หุน้) % หุน้ 

1 QUINTET PRIVATE BANK (EUROPE) S.A. 28,174,600 14.34% 

2 คณุเดชพงศ ์กาญจนลกัษณ ์  23,428,000  11.92% 

3 BNP PARIBAS SINGAPORE BRANCH  21,000,000  10.69% 

4 คณุสวุงษ์ ดาํรงธนสมบตั ิ  15,000,000  7.63% 

5 คณุสนิทพงศ ์ภทัรศกุล  5,555,500  2.83% 

 

 

 

รายได้ค่าเช่าทีก่องทุนรวมอสงัหาริมทรัพยล์กัซช์วัร่ี ได้รับจาก บริษัท ซัสเทนเนเบิล้ ลคัชวัร่ี ฮอสพทิัลลติี   

(ไทยแลนด)์ เพือ่กิจการโรงแรม โครงการซิกซเ์ซน้ส ์ยาวน้อย 
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ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุน ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายทัง้หมดของกองทุนในรอบปีบัญชีทีผ่่านมา ระบุจาํนวนเงนิและร้อยละของมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิโดยใช้

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิถัวเฉลี่ยรายปี 

 

ค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ี 

สาํหรบัรอบปีบญัชี 2567/2568   ตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2567  สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 

ค่าใชจ้า่ยท่ีเรียกเก็บจากกองทนุรวม จาํนวนเงิน รอ้ยละของ 

(Fund's Direct Expenses) หน่วย : พนับาท มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ2 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  5,054.03 0.2113%  

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 758.10 0.0317% 

ค่านายทะเบียน  2,527.01 0.1057% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพบญัช ี 312.51 0.0130% 

ค่าใชจ้า่ยในการปรบัปรุงทรพัยสิ์น 13,551.99 

887.20 

0.5667% 

0.0371% ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินงานอ่ืน 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด1 23,090.84 0.9655% 

หมายเหต ุ
  

1.  ค่าใชจ้า่ยดงักล่าวไดร้วมภาษีมลูค่าเพ่ิมแลว้ 

2.  ค่าใชจ้า่ยดงักล่าวขา้งตน้ไม่รวมคา่ใชจ้า่ยภาษีตราสารหนี ้
  

3.  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิถวัเฉล่ียรายวนัโดยคาํนวณจากวนัท่ี  1 กรกฎาคม 2567   ถึงวนัท่ี  30 มิถนุายน 2568  

      เท่ากบั  2,391,484,009.35 บาท 

 

           

 2568 2567 2566 

รายได้จากค่าเช่า (ล้านบาท) 215.27 176.36 106.33 

รายได้อื่นๆ (ล้านบาท) 3.51 3.04 0.75 

กาํไรสุทธ ิ(ล้านบาท) 195.69 151.91 98.87 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน (ล้านบาท) 147.64 101.00 80.52 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ (ล้านบาท) -147.38 -106.11 -86.46 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันปลายปี (ล้านบาท) 2.42 2.15 7.27 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 13.0212 12.3550 12.1816 

ราคา/สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) 0.61 0.56 0.57 

อัตราผลตอบแทนเงนิปันผล(เทยีบราคาพารเ์ร่ิมต้น10 บาท) (%) 8.50 7.50 5.30 

มูลค่าตลาด ณ สิน้ปีบัญชี (ล้านบาท) 1,562.2 1,375.5 1,375.5 

ราคาปิด ณ สิน้ปีบัญชี (บาท) 7.95 7.00 7.00 
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่าํคัญ 

1.  ความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปัจจยัมหภาคอ่ืนๆ 

2.  ความเส่ียงทางการเมือง 

3. ความเส่ียงทางธุรกิจของกจิการโรงแรม  

4. ความเส่ียงจากการมีรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยเ์พียงแห่งเดียว 

5. ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ 

6. ความเส่ียงจากการเปล่ียนความนิยมในรูปแบบของโครงการ 

7. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ เช่น แผ่นดนิไหว หรือเหตกุารณส์นึามิ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 

8. ความเส่ียงจากโรคระบาด 

9. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของมาตรฐานทางบญัชี 

10. ความเส่ียงเร่ืองความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

11. ความเส่ียงจากเงินชดเชยท่ีไดจ้ากการทาํประกนัภยัอสงัหารมิทรพัยอ์าจไดไ้ม่ครบตามค่าเสียหายท่ีเกิดขึน้จรงิ 

12. ความเส่ียงดา้นภาษีและการเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งในอนาคต 

13. ความเส่ียงท่ีเกดิขึน้เมื่อตอ้งมีการปรบัปรุงซ่อมแซมอาคาร 

14. ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาต 

15. ความเส่ียงจากความล่าชา้ในการหาผูเ้ช่ารายใหม่เมื่อสญัญาสิน้สดุลง 

       16. ความเส่ียงจากการไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเชา่ของผูเ้ช่า 

17. ความเส่ียงจากการยกเลิกสญัญาและ/หรือผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามสญัญาของผูบ้รหิารโรงแรม 

18. ปัจจยัต่างๆ ท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผล

ของกองทนุรวม 

19. มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวมอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าท่ีแทจ้รงิซึ่งกองทนุรวมจะไดร้บัหากมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์น

ออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทนุรวม 

20. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่อง 

21. ความเส่ียงท่ีเกดิจากความผนัผวนของรายไดท่ี้กองทนุรวมจะไดร้บั 

 

ข้อมูลเบือ้งต้น 

บรษิัทจดัการกองทนุ   บลจ. อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ท่ีอยู ่ ชัน้ 9 อาคาร มิตรทาวน ์ออฟฟิศ ทาวเวอร ์เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4  

  แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

โทรศพัท ์ 0-2838-1800   

URL  www.eastspring.co.th 

 

ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

ท่ีอยู ่ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล.) 

  1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะ แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศพัท ์ 0-2470-1962 

URL  www.kasikornbank.com 
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ส่วนที ่2 การดาํเนินกิจการของกองทุน 

 

1. ข้อมูลทั่วไป 

  

ชื่อกองทนุ :  กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ี (Luxury Real Estate Investment Fund : LUXF)  

ประเภทกองทนุ :  กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ระบเุฉพาะเจาะจง โดยมกีารกาํหนดอสงัหารมิทรพัยท่ี์จะ

ซือ้หรือเชา่เป็นการแน่นอน ท่ีมีการเสนอขายหน่วยลงทนุเป็นการทั่วไป ประเภทไม่รบั

ซือ้คืนหน่วยลงทนุ โดยบรษิัทจดัการจะยื่นคาํขอตอ่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เพ่ือใหร้บัหน่วยลงทนุเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 

จาํนวนเงินทนุโครงการ :  1,965,000,000 บาท (หน่ึงพนัเกา้รอ้ยหกสิบหา้ลา้นบาท)  

อายกุองทนุ :  ไม่กาํหนดอายกุองทนุ 

ชื่อบรษิัทจดัการ :  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ผูด้แูลผลประโยชน ์:  ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจและการจัดหาผลประโยชน ์

 

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย ของกองทุน 

กองทุนมุ่งเนน้การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงแรมระดบั Luxury และมีวิสยัทศันท่ี์บริหารทรพัยสิ์นของ

กองทนุใหส้ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดด้ีท่ีสดุ  รวมไปถึงการดแูลรกัษาและปรบัปรุงคณุภาพทรพัยสิ์นของกองทนุใหอ้ยู่ใน

สภาพดีอยู่เสมอ ทัง้นีก้องทุนมีเป้าหมายจะเป็นทางเลือกในการลงทุนสาํหรบัผูล้งทุนท่ีตอ้งการผลประโยชนใ์นรูปของเงนิ

ปันผล  โดยกองทนุมุ่งหวงัท่ีจะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่างต่อเน่ืองในระยะยาว  นอกจากนีก้ารดแูลรกัษา

และปรบัปรุงคณุภาพของทรพัยสิ์นจะเป็นการช่วยเพ่ิมมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของหน่วยลงทนุของกองทนุในระยะยาว  

 เป้าหมายหลกัของบริษัทจดัการในการบริหารจดัการกองทุน คือการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในรูปของ

รายไดจ้ากการปล่อยเช่าทรพัยสิ์นของกองทุน ทั้งในรูปของรายไดค้่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผัน เพ่ือใหก้องทุนสามารถ

จ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่างสมํ่าเสมอ  

โดยรายไดห้ลักของกองทุนจะมาจากการให้เช่าทรัพยสิ์นแก่บริษัท ซัสเทนเนเบิล้ ลัคชัวรี ฮอสพิทัลลิตี (ไทย

แลนด)์ จาํกดั  (“เอสแอลเอช”)  โดย เอสแอลเอชจะเช่าทรพัยสิ์นจากกองทุนเพ่ือใชใ้นการประกอบกิจการโรงแรม ซิกเซน้ส ์

ยาวนอ้ย โดยไดเ้ขา้ทาํสญัญาเช่ากบักองทนุเป็นระยะเวลา 3 ปี โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิต่อสญัญาอีกครัง้ละ 3 ปีไป

อีก 4 ครัง้ โดยเอสแอลเอชจะชาํระค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนเป็นรายเดือนโดยค่าเช่าจะแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ค่าเช่าคงท่ี และค่า

เช่าแปรผนั โดยมีรายละเอียดเป็นไปตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าท่ีไดต้กลงกนั  

 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่าํคัญ 

 

ในรอบปีบญัชี 1 กรกฎาคม 2567 ถึง 30 มิถนุายน 2568  กองทนุรวมไดม้ีการปรบัปรุงพืน้ไมว้ิลล่าในส่วนหอ้งพกั 

รวมถึงทางเดินและ ปรบัปรุงระบบส่ือสารดว้ยสายใยแกว้นาํแสง 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทุน 

(1) แผนภาพ 

 

 

 

                                             

 

*บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัร่ี ฮอสพิทลัลิที (ไทยแลนด)์ จาํกดั (SLH) 

 

(2) ความสัมพันธก์ับกลุ่มของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

การดาํเนินธุรกจิหลกัของกองทนุ มิไดม้ีความสมัพนัธ ์หรือ เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกจิอ่ืนของผูถื้อหน่วยราย

ใหญ่อย่างมนียัสาํคญั 

2.4 ข้อมูลของทรัพยส์นิของกองทนุ 

 

2.4.1  รายละเอียดทรัพยส์ินของกองทุนรวม 

 

 รายละเอียดทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ มลูค่าทรพัยสิ์นตามราคายตุิธรรม และมลูค่าหน่วยลงทุนของ กองทนุ

รวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ี ณ 30 มิถนุายน 2568 มีรายละเอียดดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ป่าเกาะ 

ผูถื้อหน่วย 

SLH (ผูเ้ชา่)* 

ผูเ้ขา้พกัโรงแรม 

ซือ้สินทรพัยท่ี์ลงทนุ 

ขายสินทรพัยท่ี์ลงทนุ เช่าตามสญัญาเช่า 

ค่าเช่าคงท่ี 

ค่าเช่าผนัแปร 

กองทนุ 
LUXF 
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รายงานแสดงรายละเอียดทรัพยส์ินแยกประเภท 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์กัซช์วัร่ี 

ณ วันที ่30 มิถุนายน 2568  

 

ประเภททรัพยส์นิ 
มูลค่าเงนิลงทุน ร้อยละของ 

ราคายุติธรรม(บาท) มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 2,370,000,000 92.63 

เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  261,597,225 10.22 

เงินฝากธนาคาร 2,426,453 0.09 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 204 0 

รายไดค้า่เชา่คา้งรบั 6,847,633 0.27 

สินทรพัยอ่ื์น 73,395 0 

รวมทรัพยส์ิน 2,640,944,910 103.21 

หนีสิ้น 82,272,222 -3.21 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธ ิ 2,558,672,688 100 

จาํนวนหน่วยลงทุน(หน่วย) 196,500,000 
 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วย  13.0212 
 

 

 

2.4.2 ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน 

 

ที ่ด ินพรอ้มสิ ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ ินที ่กองท ุนไดซ้ื อ้จาก บร ิษ ัท โรงแรม ป่าเกาะ จําก ัด ในมลูค่าจํานวนเง ิน 

1,958,000,000.00 บาท เมื่อวนัท่ี  26 พฤษภาคม พ.ศ. 2551 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

- ท่ีดิน เป็นสถานท่ีตัง้ของโครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย ตัง้อยู่ตาํบลเกาะยาวนอ้ย อาํเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา มี

พืน้ท่ีประมาณ 79 ไร ่3 งาน 66.2 ตารางวา แยกตามประเภทเอกสารสิทธิ์ ดงันี ้

พื�นที�

ฉบบั ไร่ - งาน - ตารางวา

โฉนดที�ดิน 2         78 - 3 - 81.2

หนังสือรบัรองการทาํประโยชน์ (นส. 3ก) 1         0 - 3 - 85

รวม 79 - 3 - 66.2
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- อาคาร ส่ิงปลกูสรา้งทัง้หมด ซึ่งไดป้ลกูสรา้งบนท่ีดิน ซึ่งเป็นสถานท่ีตัง้โครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย รวมถึงระบบ

ต่าง ๆ และส่ิงติดตัง้ตรึงตรา ส่ิงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคาร ซึ่งตั้งอยู่เลขท่ี 56 หมู่ 5 

ตาํบลเกาะยาวนอ้ย อาํเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา มีรายละเอียด ดงันี ้

 

1. วิลล่าท่ีมีสระว่ายนํ้าส่วนตัว (Pool Villa) จํานวน 56 หลัง แบ่งเป็นประเภท Pool Villa, Deluxe Pool Villa,  

Pool Villa Suite, The Retreat, Hill Top Reserve ซึ่งมีพืน้ท่ีใชส้อยตัง้แต่ประมาณ 161 ตารางเมตร ถึง 1,402 

ตารางเมตร รวมเนือ้ท่ีประมาณ 13,090 ตารางเมตร 

 

2. อาคารบา้นพกัคนงานจาํนวน 10 หลงั อาคารส่วนบรหิาร อาคารสาํนกังานและฝ่ายวิศวกรรม หอ้งซกัรีด รวมเนือ้

ท่ีประมาณ 4,100 ตารางเมตร 

 

3. อาคารสนับสนุนและอาคารบริหารส่วนกลางอ่ืนๆ ซึ่งรวมถึง หอ้งอาหาร สปา หอ้งซาวน่า หอ้งออกกาํลังกาย  

สนามเทนนิส หอ้งสมดุหนงัสือ ภาพยนตแ์ละเพลง รวมเนือ้ท่ีประมาณ 4,130 ตารางเมตร 

- เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้และส่ิงอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารท่ีพัก  

และเฟอรนิ์เจอรแ์ละอปุกรณอ์าํนวยความสะดวกต่าง ๆ สาํหรบัใชใ้นส่วนกลางของโครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย  

 

2.4.3  ราคาประเมินมูลค่าทรัพยส์ินจากการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินประจําปี 2568 มีรายละเอียด

ดังต่อไปนี ้

 

บรษิัทผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น  :  บรษิัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ประเภททรพัยสิ์น  :  ท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น  :  เลขท่ี 56 หมู่ 5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา ตาํบลเกาะยาวนอ้ย  

  อาํเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา 

วิธีการประเมิน  :  วิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมินกระแสเงินสด :  10 ปี 

วนัท่ีประเมินคา่  :  30 มิถนุายน 2568 

มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นท่ีประเมิน :  2,370,000,000 บาท (สองพนัสามรอ้ยเจ็ดสิบลา้นบาทถว้น)* 

* หมายเหตุ : มลูค่าดงักล่าวไดน้าํเงื่อนไขในสญัญาจดัหาผลประโยชนข์องกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยล์กัซช์วัร่ี 

(สัญญาเช่าทรัพยสิ์น) มาเป็นข้อมูลหน่ึงในการกาํหนดสมมุติฐานของการประเมินแลว้ ตามข้อกาํหนดของ 

ก.ล.ต. ท่ี น(ว) 22/2553 ลงวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2553 เร่ือง “การประเมินค่าและสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์น

ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย”์ 

 

ภาระผกูพนั 

- โฉนดท่ีดินและเอกสารสิทธ์ิ นส 3 ก. ทัง้หมดไมม่ภีาระผกูพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงิน 

 

 

 



    Luxury Real Estate 
                                                                                                                                           Investment Fund 

 
9 

2.4.4 สรุปสาระสาํคัญของสัญญาเช่า 

สรุปเงือ่นไขการเช่าทรัพยส์นิระหว่างกองทนุรวมกับเอสแอลเอช 

 

ผูใ้หเ้ชา่ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ี (Luxury Real Estate Investment Fund) 

ผูเ้ช่า บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัร่ี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จาํกดั 

Sustainable Luxury Hospitality (Thailand) Limited 

อายขุองสญัญาเช่า  3 ปี  

การต่อสญัญาเชา่ คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิต่อสญัญา จาํนวน 4 ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี โดยทุก ๆ ระยะเวลา 3 ปี ผูใ้ห้

เช่ามีสิทธิปฏิเสธการต่ออายสุญัญาเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าหากรายไดค้่าเช่าขัน้ตํ่าเฉล่ียต่อปีของกองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ีต ํ่ากว่าเกณฑท่ี์กาํหนด 

ค่าเช่าแบ่งออกเป็นค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าแปรผนั 

ค่าเช่าคงท่ี :  

(Fixed Lease Fee) 

70 ลา้นบาทต่อปี ตลอดระยะเวลาเช่า 3 ปีแรก จากนัน้ค่าเช่าคงท่ีจะถกูปรบัขึน้ในอตัรารอ้ยละ  

3 ต่อปี จนกระทั่งสิน้สดุอายสุญัญาเช่า และรวมถึงการต่ออาย ุโดยผูเ้ช่าอาจจะแบ่งชาํระค่าเช่า

คงท่ีรายเดือนในอตัราท่ีแตกต่างกันในแต่ละเดือน โดยจะอา้งอิงตามฤดูกาลการท่องเท่ียว ซึ่ง

กองทนุรวมและผูเ้ช่าจะไดก้าํหนดไวใ้นงบประมาณประจาํปีแต่ละปี 

ค่าเช่าแปรผนั : 

(Variable Fee) 

การคาํนวณค่าเช่าแปรผนัท่ีกองทนุรวมจะไดร้บั สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 กรณี ดงันี ้

 

กรณีท่ี 1 : หาก “เงินคงเหลือ” (Residue Amount) มากกว่า “เงินแบ่งตั้งต้น” (Split Start 

Amount) กองทนุรวมจะไดร้บัค่าเช่าแปรผนั 2 ส่วน โดยคาํนวณตามสตูร ดงัต่อไปนี ้

 

ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 1 = รอ้ยละ 100 ของ [“เงินแบ่งตัง้ตน้” (Split Start Amount) หกัดว้ย “ค่า

เช่าคงท่ี” (Fixed Lease Fee)] 

 

ค่าเช่าแปรผนัส่วนท่ี 2 = รอ้ยละ 80 ของ [“เงินคงเหลือ” (Residue Amount) หกัดว้ย “เงินแบ่ง

ตัง้ตน้” (Split Start Amount)] 

 

ทั้งนี ้ส่วนท่ีเหลือรอ้ยละ 20 ของ “เงินคงเหลือ” (Residue Amount) หักดว้ย “เงินแบ่งตัง้ตน้” 

(Split Start Amount) ใหต้กเป็นของผูเ้ช่า 

 

กรณีท่ี 2 : หาก “เงินคงเหลือ” (Residue Amount) น้อยกว่า “เงินแบ่งตั้งต้น” (Split Start 

Amount) แต่มากกว่า “ค่าเช่าคงท่ี” (Fixed Lease Fee) กองทุนรวมจะไดร้บัค่าเช่าแปรผนั โดย

คาํนวณตามสตูร ดงัต่อไปนี ้

 

ค่าเช่าแปรผนั = “เงนิคงเหลือ” (Residue Amount) หกัดว้ย “ค่าเชา่คงท่ี” (Fixed Lease Fee) 

หมายเหต ุ1 : เงินคงเหลือ (Residue Amount) คาํนวณไดจ้ากสตูร ดงัต่อไปนี ้

 

กํา ไ ร จ าก การ ดํา เ นิ น งาน  (Gross Operating Profit, GOP) หัก  (1) ค่ า บ ริหารจัดการ 

(Management Fees) ประกอบดว้ย 
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1.1 ค่าธรรมเนียมจัดการทั่วไป (Base Fee) ในอัตรารอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม (Gross 

Revenues) และ 

1.2 ค่าธรรมเนียมส่วนเพ่ิม (Incentive Fee) ในอัตราร้อยละ 6 ของกําไรจากการ

ดาํเนินงาน (GOP)  

 

หัก : (2) เงินสาํรองค่าเฟอรนิ์เจอร ์และวสัดุอุปกรณ ์(FF&E Reserve) ในอัตรารอ้ยละ 4 ของ

รายไดร้วม 

หกั : (3) ค่าเบีย้ประกนัภนัและค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (“Ins&Proptax”) 

เท่ากบั เงนิคงเหลือ (Residue Amount) 

 

เพ่ือความเขา้ใจสตูรการคาํนวณ “เงินคงเหลือ (Residue Amount)” อาจสรุปไดด้งันี ้

Residue Amount = GOP – Mgt - FF&E Reserve - Ins&PropTax 

 

หมายเหตุ 2 : เงินแบ่งตั้งต้น” (Split Start Amount) ท่ีกําหนดไว้ในแต่ละปี มีรายละเอียด 

ดงัตอ่ไปนี ้

 

ก. ปีท่ี 1-3 : เงินแบ่งตัง้ตน้ปีละ 70 ลา้นบาท 

ข. ปีท่ี 4-6 : เงินแบ่งตัง้ตน้ปีละ 90 ลา้นบาท 

ค. ปีท่ี 7-9 : เงินแบ่งตัง้ตน้ปีละ 100 ลา้นบาท 

ง. ตั้งแต่ปีท่ี 10 เป็นต้นไป : เงินแบ่งตั้งต้นจะถูกปรับขึน้ในอัตราร้อยละ 10 ในทุกๆ 3 ปี  

   จนกระทัง้หมดสญัญาเช่า 

หลกัประกนัในการ

เช่า : 

ตัง้แต่วนัเริ่มตน้แห่งสญัญาเช่าและทุกตน้ปีแห่งการเช่าในแต่ละปีผูเ้ช่าจะนาํเงินสดมาวางไวใ้น

บญัชีเงินสดหลกัประกนัเพ่ือใหย้อดเงินสดในบญัชีดงักล่าวมีเป็นจาํนวนไม่ตํ่ากว่า 70 ลา้นบาท  

เงินจาํนวนดังกล่าวจะถูกใชใ้นการชาํระค่าเช่าคงท่ีรายเดือนและค่าเช่าแปรผันตามไตรมาส  

ซึ่งตลอดระยะเวลาคงเหลือในแต่ละปีนั้น ผูเ้ช่าจะตอ้งรกัษาระดับเงินสดในบัญชีหลักประกัน 

ใหอ้ยู่ในระดบัไม่ตํ่ากว่า 35 ลา้นบาท 

 

ทั้งนี ้บริษัทจัดการกองทุนอาจยินยอมให้ผู้เช่าเปล่ียนหลักประกันจากเงินสดเป็นหนังสือคํา้

ประกันธนาคาร หรือหลกัทรพัยค์ุณภาพสงูท่ีบริษัทจดัการกองทนุยอมรบั เช่น พนัธบตัรรฐับาล 

ได ้ภายใตเ้งื่อนไขท่ีกองทนุรวมกาํหนด 
 

 

2.4.5 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการสําหรับรอบระยะเวลา ตั้งแต่

วันที ่1 กรกฏาคม 2567 ถึงวันที ่30 มิถุนายน 2568 

 

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทุนรวม อันประกอบไปท่ีดิน อาคารส่ิงปลูกสรา้ง และ

ทรพัยสิ์นอ่ืนซึ่งใชป้ระโยชนใ์นโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย  ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ไดจ้ดัใหม้ีงบประมาณในการ

บาํรุงรกัษาทรพัยสิ์นท่ีเช่าโดยแบ่งเป็น 2 ส่วน ดงันี ้ 
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(ก) ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษาทั่วไป ได้แก่ค่าใช้จ่ายประจําปีของโรงแรมท่ีใช้ในการซ่อมแซมและ

บาํรุงรกัษาทรพัยสิ์นท่ีเช่าใหม้ีสภาพพรอ้มใชใ้นการจดัหาผลประโยชน ์(maintenance & repair)  โดย

กองทุนรวมจะเข้าร่วมจัดทาํและพิจารณาอนุมัติงบประมาณดังกล่าวของโรงแรมในแต่ละปี  ทั้งนี ้

งบประมาณค่าบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์นใหม้ีสภาพพรอ้มใชใ้นการจดัหาผลประโยชนน์ัน้ (maintenance & 

repair) ถือเป็นค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น 

 

(ข) ค่าใชจ้่ายเพ่ือการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายซึ่งเก่ียวขอ้งกบัโครงสรา้ง

หรือส่วนประกอบท่ีสําคัญของอาคาร (Structural Repairs) ตลอดจนการลงทุนเ พ่ิมเติมใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยอ่ื์นท่ีใชใ้นการดาํเนินกิจการโรงแรม ซึ่งถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุ

รวมทัง้หมด  และในทุก ๆ ปี  ผูจ้ดัการกองทุนรวมมีนโยบายกันเงินสาํรองจากเงินสดทัง้หมดท่ีกองทนุ

รวมไดร้บัจากการดาํเนินงานของกองทุนรวมในแต่ละปี  เพ่ือนาํไปใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซมใหญ่  

และการลงทนุเพ่ิมเติมดงักล่าว ทัง้นี ้เพ่ือปรบัปรุงโรงแรมใหอ้ยู่ในสภาพดี มีรูปแบบท่ีทนัสมยัเสรมิสรา้ง

ความสามารถในการแข่งขันของโรงแรม  ให้สามารถแข่งขันกับโรงแรมในระดับ Luxury ทั้งในและ

ต่างประเทศไดเ้ป็นอย่างดี   

 

2.4.6 รายละเอียดเกี่ยวกับการจําหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสําหรับรอบ

ระยะเวลา ตั้งแต่วันที ่1 กรกฏาคม 2567 ถึงวันที ่30 มิถุนายน 2568 

          

 ในรอบปีบญัชีท่ีผ่านมา ไม่มีการจาํหน่ายหรือการโอนอสงัหารมิทรพัย ์

 

2.5  การจัดหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

 

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

 

  เมื่อวนัท่ี 19 ธันวาคม 2555  กองทุนไดท้าํสญัญาใหเ้ช่าท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง และสงัหาริมทรพัย ์กับ บริษัท 

ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จาํกัด เพ่ือใหผู้เ้ช่าใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่าเฉพาะเพ่ือการดาํเนินโครงการ ซิกส์

เซน้ส ์ยาวนอ้ย และเพ่ือกิจการอ่ืนใดท่ีมีความเก่ียวขอ้งหรือมีความเก่ียวเน่ืองกับกิจการโครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย มี

ระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2555 ทัง้นี ้เวน้แต่กองทนุจะตกลงใหสิ้ทธิต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีก คราวละ 3 

ปี เป็นจาํนวน 4 ครัง้ ซึ่งมีรายละเอียดและเงื่อนไขสาํคญัของสญัญาเช่า ดงัต่อไปนี ้

 

ค่าเช่าคงท่ี (Fixed Lease Fee) 

 ผูเ้ช่าตกลงชาํระค่าเช่าคงท่ี 70 ลา้นบาทต่อปี ตลอดระยะเวลาเช่า 3 ปีแรก จากนัน้ค่าเช่าคงท่ีจะถูกปรบัขึน้ใน

อตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี จนกระทัง้สิน้สดุอายสุญัญาเช่าและรวมถึงการต่ออาย ุ

 

ค่าเช่าผนัแปร (Variable Lease Fee) 

 ผูเ้ช่าตกลงชาํระค่าเช่าผนัแปร โดยสามารถแบ่งการคาํนวณค่าเช่าดงักล่าวไดเ้ป็น 2 กรณี ดงัต่อไปนี ้
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กรณีท่ี 1 เงินคงเหลือ (Residual Amount) มากกว่าหรือเทียบเท่า เงินแบ่งตัง้ตน้ (Split Start Amount) กองทุนจะไดร้บัค่า

เช่าผนัแปร 2 ส่วน โดยคาํนวณตามสตูรดงัต่อไปนี ้

 

ค่าเช่าผนัแปรส่วนท่ี 1 : รอ้ยละ 100 ของเงินแบ่งตัง้ตน้หกัดว้ยค่าเช่าคงท่ี 

ค่าเช่าผนัแปรส่วนท่ี 2 : รอ้ยละ 80 ของเงินคงเหลือหกัดว้ยเงินแบ่งตัง้ตน้ 

 

กรณีท่ี 2 เงินคงเหลือนอ้ยกว่าเงินแบ่งตัง้ตน้แต่มากกว่าค่าเช่าคงท่ี กองทุนจะไดร้บัค่าเช่าผนัแปร โดยคาํนวณตามสตูรค่า

เช่าผนัแปรกบัเงินคงเหลือหกัดว้ยค่าเช่าคงท่ี 

 

หลกัประกนัในการเช่า 

 ผูเ้ช่าจะนาํเงินสด และ/หรือ มอบหนงัสือคํา้ประกันธนาคารหรือหลกัทรพัยอ่ื์นท่ีบริษัทจดัการกองทุนยอมรบัมา

วางเป็นหลกัประกนัเพ่ือใหย้อดมลูค่าหลกัประกนัในบญัชีดงักล่าวมีเป็นจาํนวนไม่ตํ่ากว่า 70 ลา้นบาท ผูเ้ช่าจะตอ้งรกัษา

ระดบัเงินสดในบญัชีหลกัประกนัใหอ้ยู่ในระดบัไม่ตํ่ากว่า 35 ลา้นบาท  

 ทั้งนี ้ บริษัทจัดการอาจยินยอมให้ผู้เช่าเปล่ียนหลักประกันจากเงินสดเป็นหนังสือคํา้ประกันธนาคารหรือ

หลกัทรพัยค์ณุภาพสงูท่ีบรษิัทจดัการยอมรบัได ้เช่น พนัธบตัรรฐับาล ภายใตเ้งื่อนไขท่ีบรษิัทจดัการกาํหนด 

  

2.5.2  ข้อมูลผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์

  

บริษัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จาํกัด เป็นบริษัทท่ีถูกก่อตัง้ขึน้มาเพ่ือบรหิารและจดัการ 

รีสอรท์และสปา ภายใตช้ื่อ ซิกสเ์ซน้ส ์และเอวาซอน ท่ีตัง้อยู่ทัง้ภายในประเทศและในต่างประเทศ (ซึ่งรวมถึงการบริหาร

โรงแรมซิกส์เซ้นส์ยาวน้อยในปัจจุบัน) โดยเป็นบริษัทในเครือของ Pegasus Capital Advisors LP. (ผู้จัดการกองทุน 

Private Equity ในสหรฐัอเมริกา)     ภายใตโ้ครงสรา้งองคก์รใหม่ซึ่งเกิดขึน้ภายหลงัจากการควบรวมกิจการของซกิสเ์ซน้ส ์

รีสอรต์ แอนด ์สปา โดย Pegasus Capital Advisors LP. โดยการควบรวมกจิการดงักล่าวไดด้าํเนินการเสรจ็สิน้ในวนัท่ี 18 

มิถนุายน 2555 

โดยกองทุนท่ี Pegasus Capital Advisors LP. บริหารเป็นกองทุน Private Equity ท่ีมีการลงทุนในธุรกิจขนาด

กลางในอุตสาหกรรมต่าง ๆ ตัง้แต่ปี 2538 นอกจากเป็นผูล้งทุนแลว้ Pegasus Capital Advisors LP. สรา้งสรรคก์ลยุทธ์

ทางธุรกิจใหก้ิจการท่ีเขา้ไปลงทุน โดย Pegasus Capital Advisors LP. จะร่วมมือกับทีมบริหารของบริษัทเพ่ือสรา้งมลูค่า

พืน้ฐานของบรษิัทท่ีลงทนุโดยมุ่งเนน้ดา้นการขยายธุรกิจ  

ต่อมา ในเดือนกุมภาพนัธ ์2562  บริษัท ซิกสเ์ซน้ส ์ รีสอรต์ แอนด ์สปา จาํกัด  ซึ่งเป็นบริษัทแม่ บริษัท ซสัเทนเน

เบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จาํกดั   ซึ่งเป็นบรษิัทผูเ้ช่าทรพัยสิ์นจากองทนุรวม ไดส่้งจดหมายแจง้กบักองทนุรวม

ว่า  กลุ่มโรงแรม Inter Continental Hotels Group (IHG)    ไดด้าํเนินการเขา้ซือ้กิจการ บริษัท ซิกสเ์ซน้ส ์ รีสอรต์ แอนด ์

สปา จาก Pegasus Capital Advisors LP.  เรียบรอ้ยแลว้เมื่อวนัท่ี  14 กุมภาพนัธ ์2562   และบริษัท ซิกสเ์ซน้ส ์ รีสอรต์ 

แอนด ์สปา จาํกดั ไดแ้จง้กบักองทนุรวมว่า การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้ ดงักล่าวจะไม่มีส่งผลความสมัพนัธร์ะหว่าง 

บรษิัท ซิกสเ์ซน้ส ์ รีสอรต์ แอนด ์สปา จาํกดั และ บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จาํกดั กบั กองทนุ

รวม แต่อย่างใด     

เน่ืองจากกองทุนมีการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยท์ั้งหมดใหแ้ก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว ซึ่งอาจมีความเส่ียงจากความ

ล่าชา้ในการหาผูเ้ช่ารายใหม่เมื่อสญัญาสิน้สดุลง รวมถึงอาจมีความเส่ียงจากการไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าของผู้
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เช่าตามขอ้กาํหนดและหนา้ท่ีภายใตส้ญัญาเช่าได ้ซึ่งอาจกระทบกระแสรายไดข้องกองทุนอาจชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจมี

ผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการของกองทนุ โดยมีรายละเอียดตามท่ีกาํหนดในหวัขอ้ปัจจยัความเส่ียง 

 

2.5.3  ข้อมูลการลงทุนของกองทุนทีล่งทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงแรม 

 

1.ขอ้มลูทั่วไป : 

บริษัท ซัสเทนเนเบิล้ ลัคชัวรี ฮอสพิทัลลิตี (ไทยแลนด)์ จาํกัด เป็นบริษัทท่ีถูกก่อตัง้ขึน้มาเพ่ือบริหารและจดัการรีสอรต์

และสปา ภายใตช้ื่อ ซิกสเ์ซน้ส ์และเอวาซอน  ท่ีตัง้อยู่ทัง้ภายในประเทศและในต่างประเทศ (ซึ่งรวมถึงการบริหารโรงแรม

ซิกสเ์ซน้สย์าวนอ้ยในปัจจบุนั) 

บริษัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัรี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จาํกัด  เป็นผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์จากกองทุนรวม  ตัง้แต่ ปี 2555 

ทั้งนี ้บริษัทผูเ้ช่าเป็นผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรม ท่ีไดร้บัใบอนุญาตการประกอบกิจการโรงแรม ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 

2555 และตอ้งมีการต่ออายุใบอนุญาตโดยถูกตอ้งมาโดยตลอด ปัจจุบันไดร้ับใบอนุญาตการประกอบกิจการโรงแรม 

ทะเบียนเลขท่ี 15/2555 ใบอนญุาตเลขท่ี 54/2565 ไดร้บัอนญุาตใหส้ามารถประกอบกิจการโรงแรม ตัง้แต่วนัท่ี 17 ตลุาคม 

2565 ถึงวนัท่ี 16 ตลุาคม 2570  

 

2.ทีมบรหิาร และประสบการณ ์: 

ทีมบรหิาร โรงแรม รีสอรต์และสปา ภายใตช้ื่อ ซิกสเ์ซน้ส ์และเอวาซอน  มีประสบการณ ์การบรหิารจดัการ โรงแรม ในกลุ่ม 

ของซิกสเ์ซน้ส ์ ตั้งแต่ปีของ 2538  บริหารโรงแรมท่ีตัง้อยู่ทั้งภายในประเทศและในต่างประเทศ (ซึ่งรวมถึงการบริหาร

โรงแรมซิกสเ์ซน้สย์าวนอ้ย) ในปัจจุบนับริหารโรงแรมและรีสอรท์ 18 แห่งและสปา 30 แห่งใน 21 ประเทศ ภายใตช้ื่อ Six 

Senses Hotels and Resorts,  Evason และ Six Senses Spas    

 

3.เงื่อนไขค่าตอบแทนท่ีกองทนุไดร้บัจากค่าเช่า : 

ค่าเช่าคงท่ี  ในอตัรา 70 (เจ็ดสิบ) ลา้นบาทต่อปี ตลอดระยะเวลาการเช่าปีแรก จากนัน้ค่าเช่าคงท่ีจะถูกปรบัขึน้ใน 

อตัรารอ้ยละ 3 (สาม) ต่อปี จนกว่าจะสิน้สดุระยะเวลาการเช่า 

ค่าเช่าแปรผนั     ในอตัราตามท่ีกาํหนดในสญัญาเช่า 
 

4.ความเห็นของผูจ้ดัการกองทนุเก่ียวกบัความสามารถในการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าในระยะเวลาท่ีผ่านมา : 

ผูจ้ดัการกองทุนมีความเห็นว่า ผูเ้ช่ามีความสามารถในการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าไดใ้นระยะเวลาท่ีผ่านมา  โดยท่ีผ่านมา

กองทุนรวมไดร้บัรายไดค้่าเช่าจากผูเ้ช่าเป็นไปตามเงื่อนไขท่ีกาํหนดในสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ในช่วงท่ีผ่านมาสถานการณ์

การท่องเท่ียวปรบัตวัดีขึน้หลงัจากผ่านช่วงแพร่ระบาดของไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด 19) ปริมาณนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้มาใน

ประเทศไทยเพ่ิมขึน้ ส่งผลใหผ้ลประกอบการท่ีโรงแรมไดร้บัจากราคาหอ้งพกัและอตัราการเขา้พกัสงูขึน้ ทาํใหก้องทนุไดร้บั

ค่าเช่าผนัแปรจากผลประกอบการท่ีดีของทางโรงแรม 

  

5.มาตรการดาํเนินการหากผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้: 

ตัง้แต่วนัเริ่มตน้แห่งสัญญาเช่าและทุกตน้ปีแห่งการเช่าในแต่ละปีผูเ้ช่าจะนาํเงินสดมาวางไวใ้นบัญชีเงินสดหลกัประกัน

เพ่ือใหย้อดเงินสดในบญัชีดงักล่าวมีเป็นจาํนวนไม่ตํ่ากว่า 70 ลา้นบาท  เงินจาํนวนดงักล่าวจะถกูใชใ้นการชาํระค่าเชา่คงท่ี

รายเดือนและค่าเช่าแปรผนัตามไตรมาส  ซึ่งตลอดระยะเวลาคงเหลือในแต่ละปีนัน้ ผูเ้ช่าจะตอ้งรกัษาระดบัเงินสดในบญัชี
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หลักประกันใหอ้ยู่ในระดบัไม่ตํ่ากว่า 35 ลา้นบาท  ซึ่งถา้ผูเ้ช่าไม่สามารถจ่ายค่าเช่าปฏิบัติตามสัญญาเช่าได ้ กองทุน

สามารถนาํหลกัประกนัการเช่า มาใชช้าํระค่าเช่าได ้

 

นอกจากนัน้  ทุกๆคราวของการต่อสญัญาเช่า กองทุนในฐานะของผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิปฏิเสธการต่ออายุสญัญาเช่าใหแ้กผู่เ้ช่า 

หากผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้  ทัง้นี ้กองทุนอาจจะดาํเนินการหาผูเ้ช่ารายใหม่ ถา้หากกองทุนไม่สามารถ

หาผู้เช่ารายใหม่ไดภ้ายในเวลาอันควรหรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญาเช่าฉบับใหม่ โดยมีข้อกําหนดท่ีเป็น

ประโยชนต์่อกองทนุได ้กระแสรายไดข้องกองทนุอาจชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผล

ประกอบการของกองทนุ 

 

2.6  รางวัลทีไ่ด้รับ 

 

 โรงแรมซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย  ไดร้บัรางวลัทัง้ในประเทศและต่างประเทศ  ในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา  โรงแรมไดร้บัรางวลั

ดงันี ้

 

 
 

 

2.7  การกู้ยืมเงนิ  

 

 ปัจจบุนั กองทนุยงัไม่มีการกูย้ืมเงิน 
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3. ภาพรวมสภาวะอุตสาหกรรมโรงแรม* 

 

3.1 สภาวะอุตสาหกรรมการท่องเทีย่วโดยรวมและสภาวะอตุสาหกรรมโรงแรม 

 

ในช่วงปี พ.ศ. 2567 สภาวะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวมีการฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองและกลบัเขา้สู่สภาวะปกติหลงัจาก

เหตุการณ์การระบาดของโควิด-19 ในระดับอุปสงคข์องประเทศไทยและโดยเฉพาะอย่างยิ่งในจังหวัดภูเก็ต รวมถึง

มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและการท่องเท่ียว เช่น มาตรการฟรีวีซ่าสาํหรับนักท่องเท่ียวชาวจีน ทาํให้ในปี พ.ศ. 2567 

ประเทศไทยสามารถดึงดูดนักท่องเท่ียวไดต้ามท่ีคาดการณไ์ว ้สาํหรับในปี พ.ศ. 2568 การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย 

(ททท.) มีแผนจะขยายฐานจาํนวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติ ประมาณ 40 ลา้นคน เพ่ือดึงดูดนกัท่องเท่ียวเพ่ิมขึน้จากปี พ.ศ. 

2567 ซึ่งมีนกัท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเขา้มาประมาณ 35.54 ลา้นคน นอกจากนีก้ารคาดการณร์ายไดจ้ากการท่องเท่ียว

ประมาณ 3 ลา้นลา้นบาท ในปี พ.ศ. 2568 จาก 2 ลา้นลา้นบาท ในปี พ.ศ. 2567 

อา้งอิงขอ้มลูจากกระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา (MOTS) นกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทางมาประเทศไทยในช่วงวนัท่ี 

1 มกราคม พ.ศ. 2568 จนถึงวนัท่ี 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2568 มีจาํนวน 14,362,694 คน ซึ่งลดลงขึน้ประมาณรอ้ยละ 2.7 

จากช่วงเดียวกันในปี พ.ศ. 2567 โดย เดือนมกราคมมีจาํนวนนักท่องเท่ียวมากท่ีสุด ประมาณ 3.7 ลา้นคน และเดือน

กุมภาพนัธ ์มีจาํนวนนกัท่องเท่ียวประมาณ 3.1 ลา้นคน ซึ่งเป็นผลมาจากวนัหยุดยาวช่วงเทศกาลตรุษจีน อย่างไรก็ตาม 

เดือนมีนาคมถึงพฤษภาคม จาํนวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติชะลอตวัลง โดยมีจาํนวน 2.7 ลา้นคน 2.5 ลา้นคน และ 2.2 ลา้น

คน ตามลาํดบั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กลุ่มนกัท่องเท่ียวต่างชาติจากทวีปเอเชียแปซิฟิกท่ีเดินทางเขา้มาในประเทศไทยยงัคงมีจาํนวนมากท่ีสดุประมาณ 

7.6 ลา้นคน หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 53.6 ของจาํนวนนกัท่องเท่ียวทัง้หมด อย่างไรก็ตามจาํนวนนกัท่องเท่ียว

จากทวีปเอเชียแปซิฟิคมีจาํนวนลดลงประมาณรอ้ยละ 27 เมื่อเปรียบเทียบรหว่างปี พ.ศ. 2567 และ พ.ศ. 2568 ในขณะท่ี

นกัท่องเท่ียวต่างชาตท่ีิเดินทางจากทวีปยโุรปมีจาํนวนประมาณ 3.9 ลา้นคน หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 27.5 ของ

จาํนวนนกัท่องเท่ียวทัง้หมด มีอตัราเพ่ิมขึน้ประมาณรอ้ยละ 18 เมื่อเปรียบเทียบระหว่างในช่วงเดือนมกราคม จนถึงเดือน

พฤษภาคม ปี พ.ศ. 2567 และ พ.ศ. 2568 โดยการเพ่ิมขึน้ของกลุ่มนกัท่องเท่ียวจากทวีปยโุรปมีสาเหตหุลกัมาจากการปิด

เทอมของนกัเรียนในทวีปยโุรป 
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ถึงแมว้่าทรพัยสิ์นฯ จะประกอบกิจการโรงแรมบนเกาะยาวนอ้ย จงัหวดัพงังา แต่เน่ืองจากระดบัการบริการของ

ทรัพยสิ์นฯ นั้น เป็นโรงแรมระดับบน (Upscale Hotel) ซึ่งหากพิจารณาสภาวะการแข่งขันของตลาดโรงแรมในบริเวณ

ใกลเ้คียงแลว้ มีความเห็นว่าตลาดโรงแรมในจงัหวดัภูเก็ตมีอุปทานท่ีใกลเ้คียงและเป็นคู่แข่งโดยตรงกับทรพัยสิ์นฯ โดย

เกาะยาวนอ้ย จังหวัดพังงาท่ีทรพัยสิ์นฯ ตัง้ อยู่นั้นเป็นบริเวณท่ีอยู่รอบทะเลอันดามันเช่นเดียวกับจังหวัดภูเก็ตและยัง

สามารถเดินทางไดจ้ากจงัหวดัภเูก็ต อีกทัง้ยงัมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายท่ีคลา้ยกนั 

แนวโน้มภาพรวมอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของจังหวัดภูเก็ตในปี พ.ศ. 2568 มีแนวโน้มไปในทิศทางบวก 

ถึงแมว้่าสถานการณก์ารท่องเท่ียวในประเทศไทยไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจโลก และการแข่งขนัเพ่ือ

ดงึดูดนกัท่องเท่ียวระหว่างประเทศไทยกับประเทศอ่ืนๆ แต่จากมาตรการวีซ่าฟรีท่ีอาํนวยความสะดวกใหก้ับนกัท่องเท่ียว

ในการเดินทางมาเยือนประเทศไทย โดยเฉพาะกลุ่มนกัท่องเท่ียวหลกัอย่างนกัท่องเท่ียวชาวจีน รสัเซีย และอินเดีย รวมถึง

การแข่งขนัในธุรกิจสายการบินท่ีสงูขึน้ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งสาํหรบัเท่ียวบินระยะสัน้และระยะกลาง) ทาํใหเ้กิดการขยาย

เสน้ทางการบิน ซึ่งส่งผลให้อัตราค่าโดยสารมีแนวโน้มลดลง และการเพ่ิมขึน้ของเท่ียวบินระหว่างประเทศระยะไกลสู่

กรุงเทพฯ และภเูก็ต 

 

3.2 แนวโน้มในอนาคต 

 

แนวโนม้ตลาดโรงแรมและอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในภูเก็ตมีทิศทางบวก จากปัจจยัสนบัสนุนดา้นความตอ้งการ

ของจาํนวนนักท่องเท่ียว คาดการณท่ี์สูงขึน้โดยในปี พ.ศ. 2568 คาดการณน์ักท่องเท่ียวต่างชาติประมาณ 40 ลา้นคน 

รวมถึงแนวโนม้การขยายตวัของกลุ่มนกัท่องเท่ียวต่างชาติประมาณ 43 ลา้นคนในอีกสองปีขา้งหนา้ ประกอบกับนโยบาย

ส่งเสริมการท่องเท่ียวจากภาครัฐ และการส่งเสริมภูเก็ตให้เป็นจุดหมายปลายทางระดับนานาชาติ การลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยใ์นภาพรวมท่ีภเูก็ตยงัคงเป็นท่ีนิยมและเพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะกลุ่มนกัลงทนุต่างชาตทิัง้ยโุรปและ

เอเชีย รวมถึงนกัลงทุนจากรสัเซีย และอิสราเอลท่ีเพ่ิมขึน้หลงัจากเกิดภยัสงคราม ในดา้นของตลาดโรงแรมพบว่าโรงแรมท่ี

มีชื่อเสียงระดบันานาชาติต่างใหค้วามสนใจตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นภเูก็ตเพ่ิมขึน้เช่นกัน นอกจากนีก้ารเปิดเผยแผนธุรกิจ

และการลงทนุในภเูก็ตจากโรงแรมท่ีมีชื่อเสียงระดบันานาชาติไม่เพียงแต่ดงึดดูนกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศ แต่ยงัทาํใหท้ั่ว

โลกไดรู้จ้กัภูเก็ตในฐานะทาํเลท่ีน่าลงทุนทางดา้นอสงัหาริมทรพัยอี์กทางหน่ึงดว้ย ปัจจุบนัภาพลกัษณข์องภูเก็ตกาํลงักา้ว

เขา้สู่การยกระดบักลุ่ม เพ่ือใหเ้กิดความหลากหลายท่ีมากขึน้และตอบโจทยก์ลุ่มนกัท่องเท่ียวท่ีมีกาํลงัซือ้สงู รวมถึงการ

ขยายตัวของโรงแรมระดับ ท่ีมีคุณภาพสูงกาํลังขยายตัวเช่นกัน ในช่วงปีขา้งหนา้ อุปทานโรงแรมภูเก็ตมีแนวโนม้ท่ีจะ

เพ่ิมขึน้อย่างมีนยัสาํคญั โดยในปี พ.ศ.2570 คาดการณว์่าจะมีโรงแรมเปิดใหบ้ริการเพ่ิมขึน้จาํนวน 12 โครงการ และเป็น
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โครงการในเครือระดบัสากล เช่น แมริออท ฮิลตัน และแอคคอรใ์นช่วงสองปีท่ีผ่านมาอตัราการเติบโตของตวัชีว้ดัตลาด

โรงแรมในจงัหวดัภูเก็ตเติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะการเพ่ิมขึน้ของอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย และรายไดต้่อหอ้งพกัท่ีเปิด

บริการมีแนวโน้มท่ีจะสูงขึน้อย่างมีนัยสาํคัญ ซึ่งมีความเห็นว่าตลาดโรงแรมภูเก็ตยังคงเติบโตและมีการแข่งขันอย่าง

ต่อเน่ือง และราคาของห้องพักมีแนวโน้มท่ีจะปรับตัวสูงขึน้ โดยเฉพาะในกลุ่ม ซึ่งเป็นคู่แข่งโดยตรงของทรัพยสิ์นฯ

นอกจากนีก้ารแข่งขนัในอนาคตมีแนวโนม้ท่ีจะเป็นเร่ืองของการบริการระดบัคณุภาพท่ีสรา้งความแตกต่าง รวมไปถึงทาํเล

ท่ีตัง้และทศันียภาพอนัเป็นเอกลกัษณซ์ึ่งจะเป็นจดุขายหลกัเพ่ือดงึดดูนกัท่องเท่ียวกลุ่มเป้าหมาย ซึ่งในปัจจยัเหล่านีถื้อว่า

ทรพัยสิ์นฯ มีพรอ้มและครบครนั จึงจะยงัคงมีความไดเ้ปรียบเมื่อเทียบกบัคู่แข่งขนัอ่ืนๆ ในกลุ่มโรงแรมระดบัเดียวกนั 

 

*ที่มา CBRE 

 

 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

 

4.1  ความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปัจจัยมหภาคอืน่ๆ 

 

 โครงการท่ีกองทุนรวมจะลงทุน มีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจทั้งในและต่างประเทศ 

เน่ืองจากผูเ้ขา้พกัจะเป็นทัง้ในส่วนของนกัท่องเท่ียวท่ีเป็นคนไทยและนกัท่องเท่ียวต่างชาติ นอกจากนี ้โรงแรมอาจไดร้บั

ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอ่ืน ๆ เช่นการเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะทางเศรษฐกิจระหว่าง

ประเทศ การเพ่ิมค่าเงินบาท มุมมองในทางลบของชาวต่างชาติเก่ียวกับประเทศไทยผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม 

สงคราม การจลาจล การประทว้ง หรือการปิดลอ้ม หรือการแพร่ระบาดของโรคทางเดินหายใจอักเสบเฉียบพลันรุนแรง 

(SARS) โรคไขห้วัดนก หรือโรคอ่ืนใดในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความไม่แน่นอนทางการเมืองของประเทศไทยใน

ปัจจุบนัหรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลซึ่งอาจจะมีผลกระทบรา้ยแรงต่อการ

ดาํเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดาํเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุรวม 

 

4.2  ความเสี่ยงทางการเมือง 

 

 ในกรณีท่ีเกิดผลกระทบทางดา้นการเมืองอันเน่ืองมาจากความไม่แน่นอนทางการเมือง รวมถึงนโยบายทาง

การเมืองและเศรษฐกิจ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจและการท่องเท่ียวของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุน้ใน

ประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อการดาํเนินงานของโครงการ ซิกเซน้ส ์ยาวนอ้ย สภาวะทางการเงนิและ

ผลการดาํเนินงานของกจิการของผูเ้ช่า ซึ่งย่อมจะส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทนุรวมดว้ย  

 

4.3  ความเสี่ยงทางธุรกจิของกิจการโรงแรม 

 

 การประกอบธุรกิจโรงแรมนบัเป็นธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีความเส่ียงสงูเมื่อเปรียบเทียบกบัธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทอ่ืน ๆ เช่น ธุรกิจศูนยก์ารคา้ อาคารสาํนักงานใหเ้ช่า เป็นตน้ เน่ืองจากการประกอบกิจการโรงแรมนัน้ขึน้อยู่กับ

ปัจจยัแวดลอ้มหลายดา้น รวมถึงอตุสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทย ดงันัน้ การท่ีกองทนุมีการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นของ

กองทนุรวมเพ่ือใหผู้เ้ช่านาํทรพัยสิ์นไปประกอบกิจการโรงแรม และหากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าไดร้บัผลกระทบในทางลบจาก
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การประกอบกิจการโรงแรมและผูเ้ช่าไม่สามารถชาํระค่าเช่าไดต้ามท่ีกาํหนด หรือค่าเช่าแปรผนัท่ีไดไ้ม่เป็นไปตามท่ีกองทุน

คาดการณไ์วอ้าจส่งผลกระทบแก่ผลประกอบการของกองทนุรวมได ้ 

 

4.4  ความเสี่ยงจากการมีรายได้จากอสังหาริมทรัพยเ์พียงแห่งเดียว 

 

 กองทุนรวมมีความเส่ียงจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พียงแห่งเดียว ถา้หากปัจจัยใด ๆ ท่ีมีผลกระทบกับ

โครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย นีจ้ะส่งผลกระทบอย่างมากต่อรายไดแ้ละผลประกอบการของกองทุนรวม ซึ่งความเส่ียง

ดงักล่าวเป็นความเส่ียงท่ีเกิดขึน้กบักองทนุรวมอ่ืนท่ีลงทนุในทรพัยสิ์นเพียงแห่งเดียว (Single Asset)  

 

4.5  ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของการท่องเท่ียวในจงัหวดัภาคใต ้การ

เพ่ิมขึน้ของจาํนวนโรงแรมในเกาะยาวนอ้ย กระบ่ี พังงา หรือภูเก็ต การเพ่ิมขึน้หรือลดลงของโรงแรมหรือท่ีพัก การท่ีมี

จาํนวนโรงแรมหรืออาคารท่ีพกัอาศยัเพ่ิมขึน้จะส่งผลทาํใหอ้ปุทานเพ่ิมขึน้ ทาํใหก้ารแข่งขนัในการจดัหาผูเ้ช่าหอ้งเพ่ิมขึน้ 

 

4.6  ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนความนิยมในรูปแบบของโครงการ 

 

 โครงการ ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย ท่ีกองทุนรวมลงทุนอาจจะไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของความนิยม

นักท่องเท่ียว เน่ืองจากเป็นโครงการท่ีมีลักษณะมุ่งเน้นการเข้าถึงธรรมชาติซึ่งแตกต่างจากโครงการทั่วไป ในกรณีท่ี

นกัท่องเท่ียวมีความนิยมในการเขา้พกัในโครงการลกัษณะนีน้อ้ยลงอาจมีผลกระทบต่อจาํนวนนกัท่องเท่ียวท่ีมาใชบ้รกิาร

ในโครงการ หากโครงการไม่สามารถปรบัปรุงเปล่ียนแปลงรูปแบบ หรือภาพลักษณโ์ครงการไดท้ันต่อการเปล่ียนแปลง

ดงักล่าว 

 

4.7  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว หรือเหตุการณส์ึนามิ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

 

 การเกิดภยัธรรมชาต ิเช่น แผ่นดินไหว หรือเหตกุารณส์นึามิ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้

ไม่บ่อยนกั แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณท่ีตัง้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของ

กองทนุรวมแลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารในโครงการของกองทนุรวม   

 นอกจากนี ้การซ่อมแซมท่ีจาํเป็นใด ๆ เพ่ือแกไ้ขความเสียหายของอสงัหาริมทรพัยอ์าจมีค่าใชจ้่ายสงูและตอ้งใช้

เวลานาน รวมถึงอาจทาํใหก้องทุนรวมสูญเสียรายไดจ้ากการหยุดชะงักของโรงแรม ดังนั้นเหตุการณร์า้ยแรงและ/หรือ 

ความเสียหายท่ีเกิดขึน้ต่ออสงัหารมิทรพัยอ์าจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผลการดาํเนินงาน และสถานะทางการเงิน

ของกองทนุรวม 

 อย่างไรก็ดี กองทุนรวมไดจ้ดัใหม้ีการประกันภยัในอสงัหาริมทรพัย ์และทาํประกันภยัท่ีครอบคลมุความเสียหาย

ในทรพัยสิ์นของโครงการท่ีเกิดจากภยัธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว หรือเหตุการณส์ึนามิ อุบตัิภยั และการก่อวินาศกรรมไว้

สาํหรบัอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมโดยมีความคุม้ครองและวงเงินประกนัภยัท่ีสอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกันภยั

ของอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีลกัษณะการใชง้านสอดคลอ้งกบัการใชง้านของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 
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4.8  ความเสี่ยงจากโรคระบาด 

 

 ธุรกิจโรงแรมมีความเส่ียงท่ีไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณโ์รคระบาด ซึ่งมีการแพร่กระจายอย่างรวดเร็วและ

รุนแรง ส่งผลใหร้ฐับาลตอ้งมีการออกมาตรการเพ่ือควบคุมโรค ตอ้งจาํกัดการเดินทางของนักท่องเท่ียว หรืออาจสั่งปิด

สถานท่ีเป็นการชั่วคราว ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องโครงการของกองทนุรวม   

 

4.9  ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของมาตรฐานทางบัญชี 

 

 รายงานฐานะทางการเงินของกองทุนรวมอาจถูกกระทบจากการออกมาตรฐานทางบัญชีฉบับใหม่ หรือมีการ

ปรบัปรุงมาตรฐานทางบญัชี เนือ้หาสาระท่ีอาจจะมีการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานทางบัญชีท่ีไม่อาจคาดหมายได ้หรือมี

การเปล่ียนแปลงกฎเกณฑต์่าง ๆ ของสาํนกังาน กลต. หรือหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งในเร่ืองการบันทึกทางบัญชีของกองทุน

รวมอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทุนรวมไม่สามารถประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้อีกทัง้ไม่สามารถ

ประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อการเสนอรายงานฐานะทางการเงิน หรือผลการดาํเนินงานของ

กองทุนรวม นอกจากนี ้มลูค่าทางบญัชีของกองทุนรวมอาจจะมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคตหากมมุมองของผูป้ระเมิน

ราคาทรัพย์สินมีการเปล่ียนแปลงไป ทั้งนี ้ กองทุนรวมจะต้องดาํเนินการให้มีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและมีการ

เปล่ียนแปลงบรษิัทผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นตามรายละเอียดท่ีกาํหนดในโครงการ 

 

 

4.10 ความเสี่ยงเร่ืองความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 

 การจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมนัน้จะถูกกาํหนดจากผลการดาํเนินงาน โดยผลการดาํเนินงานของกองทนุรวม

นั้นขึน้อยู่กับปัจจัยต่าง ๆ เช่น สภาวะเศรษฐกิจทั้งในและต่างประเทศ การบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ตน้ทุนค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน การแข่งขนัจากโครงการอ่ืน การเปล่ียนแปลง

ของขอ้บงัคบัและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ การจ่ายเงินปันผลของกองทุนจะพิจารณาจากผลการ

ดาํเนินงานของกองทุนรวม โดยค่าเช่าดงักล่าวขึน้อยู่กับความสามารถของผูเ้ช่าในการชาํระค่าเช่าตามสัญญาเช่า และ

ความสามารถของกองทนุรวมในการบงัคบัหลกัประกนัตามขัน้ตอนและในเวลาอนัควรตามรายละเอียดท่ีระบไุวข้า้งตน้เมื่อ

เกิดเหตเุลิกสญัญา ดงันัน้ ความผนัผวนของค่าเช่าแปรผนัอาจส่งผลใหผู้ล้งทนุมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดร้บัเงินปันผลตามท่ีได้

ประมาณการเอาไว ้ณ ท่ีนี ้หรือกองทุนรวมอาจจะไม่สามารถท่ีจะรกัษาระดับการจ่ายเงินปันผลหรือเพ่ิมการจ่ายเงินปัน

ผลไดใ้นปีต่อ ๆ ไป 

 

4.11 ความเสี่ยงจากเงินชดเชยที่ได้จากการทาํประกันภัยอสังหาริมทรัพยอ์าจได้ไม่ครบตามค่าเสียหายที่

เกิดขึน้จริง 

 

 ภายใตข้อ้กาํหนดของสัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร กองทุนรวมจะจัดใหม้ีการทาํประกันวินาศภัยท่ีครอบคลุม 

ความเส่ียงทั้งหมด (All Risks Insurance) และจะเจรจาให้ผู้เช่าทําประกันธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) โดยผูเ้ช่าเป็นผูร้บัภาระค่าใชจ้่ายทั้งหมดตลอดระยะเวลาเช่า โดยระบุใหก้องทุนเป็นผูร้บัผลประโยชนต์าม
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กรมธรรมป์ระกนัภยั นอกจากนี ้กองทุนรวมจะเจรจาใหผู้เ้ช่าจดัใหม้ีการทาํประกันภยัต่อบคุคลภายนอกท่ีอาจไดร้บัความ

เสียหายจากความชาํรุดบกพรอ่งของทรพัยสิ์นท่ีลงทนุอีกดว้ย 

 

 อย่างไรก็ดี หากเหตุการณท่ี์มิไดอ้ยู่ภายใตก้ารคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกันภยั หรือความเสียหายนัน้เกินกว่า

วงเงินท่ีครอบคลมุตามกรมธรรมป์ระกันภยั หรือกองทุนไม่สามารถเรียกเงินประกันไดค้รบถว้นตามกรมธรรม ์ซึ่งในกรณี

ดังกล่าวอาจมีผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินของกองทุน ทาํใหร้ายไดใ้นอนาคตของอสังหาริมทรพัยน์ัน้ไม่

เป็นไปตามประมาณการ ในกรณีดงักล่าวของกองทุนรวมอาจไดร้บัความเสียหายทางการเงินเน่ืองจากเงนิชดเชยท่ีไดจ้าก

การประกนัภยัอาจชดเชยความเสียหายไดไ้ม่ครบถว้น 

 

 นอกจากนี ้ความเส่ียงบางอย่างอาจไม่สามารถทาํประกันภยัคุม้ครองได ้หรือค่าเบีย้ประกันอาจสงูมากจนไม่ม ี

ความคุม้ค่าทางเศรษฐกิจท่ีจะทาํการประกันเพ่ือคุม้ครองความเส่ียงในกรณีดงักล่าว ในกรณีท่ีเกดิความเสียหายในส่วนท่ี

ไม่ไดร้บัความคุม้ครองหรือความเสียหายดงักล่าวมีมลูค่ามากกว่าวงเงนิประกนั หรือกองทนุรวมไม่สามารถเรียกเงินประกนั

ไดอ้ย่างครบถว้นตามกรมธรรม ์กองทุนรวมอาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายเพ่ิมมากขึน้ ทาํใหร้ายไดใ้นอนาคตของอสงัหารมิทรพัย์

นัน้ไม่เป็นตามประมาณการ 

 

4.12 ความเสี่ยงด้านภาษีและการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องในอนาคต 

 

 ในการขาย โอน หรือรบัโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์(ในกรณีท่ีกองทุนลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระทางภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย หรือโอนกรรมสิทธิในสิทธิการ

เช่าหรืออสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งกองทุนอาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน และอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ีกองทนุ

จะตอ้งชาํระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั หรืออาจมีการเปล่ียนแปลงในกฎเกณฑต์่าง ๆ  ในเร่ืองภาษี

จากผลการดาํเนินงาน ภาระภาษีอ่ืน ๆ ของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์หรือภาระภาษีของเงินปันผลท่ีกองทุนรวมจ่าย

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ หรืออาจมีการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบียบขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/

หรือคาํสั่งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายในอนาคต อนัเป็นเหตกุารณท่ี์ไม่อาจคาดหมายได ้

ซึ่งหากมีการเปล่ียนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบทางดา้นลบต่อผลประกอบการและมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุน

รวมได ้

 

4.13 ความเสี่ยงทีเ่กิดขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 

  

โดยปกติแลว้โครงการโรงแรมและอาคารท่ีพกัอาศยัลกัษณะนีแ้ต่ละแห่งจะตอ้งมกีารซ่อมแซมและปรบัปรุงใหดู้

ใหม่ ทนัสมยั และสอดคลอ้งกบัรูปแบบความตอ้งการของลกูคา้อยู่เสมอ เพ่ือดึงดูดลกูคา้ใหเ้ขา้มาใชบ้ริการอย่างต่อเน่ือง 

ซึ่งโดยปกติการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมบาํรุงรกัษาประจาํปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

ยกเวน้ในกรณีท่ีเป็นการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ การปรบัปรุงเพ่ือเปล่ียนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในของโรงแรม

และอาคารท่ีพกัอาศยั ซึ่งปกติจะดาํเนินการทุก 5-7 ปี หรือเป็นการเปล่ียนแปลงระบบสาํคญั ๆ  ของโครงการซึ่งปกติจะ

ดาํเนินการทุก 20 ปี โดยประมาณการปรบัปรุงดังกล่าวจะดาํเนินการเป็นส่วนๆ เฉพาะพืน้ท่ีท่ีตอ้งการปรบัปรุงเท่านั้น 

ดงันัน้ ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทุนจะเกิดขึน้เฉพาะบริเวณพืน้ท่ีท่ีมีการปรบัปรุง หรือพืน้ท่ีใกลเ้คียงท่ีไดร้บัการรบกวน

จากการปรบัปรุง 
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 อย่างไรก็ตาม การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครัง้ ผูบ้รหิารโครงการจะมีการวางแผนเพ่ือใหเ้กิดผลกระทบต่อ

ลกูคา้นอ้ยท่ีสดุและจะตอ้งศกึษาผลกระทบตอ่รายได ้และผลตอบแทนท่ีไดร้บัทกุครัง้ก่อนดาํเนินการ นอกจากนี ้ในระหวา่ง

ระยะเวลาท่ีมีการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครัง้ ผูเ้ช่ายังคงตอ้งชาํระค่าเช่าอัตราคงท่ีให้แก่กองทุน เว้นแต่การ

ปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ดงักล่าวเกิดขึน้จากเหตกุารณท่ี์เป็นเหตสุดุวิสยั 

 

4.14 ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาต 

 

 ตามกฎหมายแลว้ใบอนญุาตการประกอบกิจการโรงแรมจะตอ้งมกีารต่ออายทุกุ 5 ปี หากใบอนญุาตประกอบ

กิจการโรงแรมของผูเ้ชา่ถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุ หรือผูเ้ช่าไม่สามารถดาํเนินการเพ่ือใหไ้ดร้บัใบอนญุาตประกอบ

กิจการโรงแรม (บางส่วนหรือทัง้หมด) อาจจะทาํใหม้ีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ชา่ กล่าวคือจะทาํใหผู้เ้ชา่ไม่สามารถ

ประกอบกิจการดาํเนินการโรงแรม (บางส่วนหรือทัง้หมด) ต่อไปได ้และอาจทาํใหผู้เ้ชา่ไม่สามารถชาํระคา่เช่าใหแ้กก่องทนุ

รวม และ/หรือทาํใหร้ายไดข้องกองทนุไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ ์ และอาจเป็นผลใหผู้เ้ชา่ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนด

และหนา้ท่ีภายใตส้ญัญาเชา่ได ้ ทัง้นี ้ กฎเกณฑห์รือขอ้บงัคบัต่างๆ และแนวทางการพิจารณาอนญุาตของเจา้หนา้ท่ีของ

หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขอตอ่ใบอนญุาตอาจจะมกีารเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคตซึง่อาจจะทาํใหก้ารขอต่อใบอนญุาต

ล่าชา้หรืออาจจะไม่สามารถต่อใบอนญุาตได ้ ซึง่ในกรณีดงักล่าวกองทนุรวมอาจพิจารณายกเลิกสญัญาเชา่โดยนาํอาคาร 

หรือบา้นพกับางส่วนหรือทัง้หมดในโครงการมาดาํเนินการหาผลประโยชนใ์นรูปแบบอ่ืน ๆ แทน เช่น อาคารท่ีพกัอาศยัแบบ

เช่าระยะยาวหรือสามารถนาํอาคารหรือบา้นพกัดงักล่าวแยกขายเป็นหลงัๆได ้

 

 

4.15 ความเสี่ยงจากความล่าช้าในการหาผู้เช่ารายใหม่เม่ือสัญญาสิน้สุดลง 

 

 หากสัญญาเช่ามีผลสิน้สุดลงและกองทุนรวมอยู่ในระหว่างดาํเนินการหาผูเ้ช่ารายใหม่ เพ่ือเขา้ทาํสัญญาเช่า 

ฉบับใหม่กับกองทุน ในกรณีท่ีกองทุนไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ไดท้ันการสิน้สดุของสัญญาฉบับเก่าจะมีผลกระทบให้

กองทุนขาดรายไดจ้ากการใหเ้ช่าในช่วงเวลาท่ียงัไม่มีการเช่า นอกจากนี ้ราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนอาจไดร้บั

ผลกระทบหากผลประโยชนท่ี์ไดภ้ายใตส้ญัญาเช่าฉบบัใหม่แตกต่างไปจากเดิม 

 

4.16 ความเสี่ยงจากการไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าของผู้เช่า 

 

 การท่ีผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้กาํหนดและหนา้ท่ีภายใตส้ัญญาเช่าได ้ผูเ้ช่าอาจมีความเส่ียงในการขาด

เงินทนุหมนุเวียนหรืออาจไม่สามารถจดัหาเงินทนุหมนุเวียนในจาํนวนท่ีเพียงพอตามท่ีผูบ้ริหารโรงแรมเห็นว่าเหมาะสมกับ

การบรหิารโรงแรมตามมาตรฐานของผูบ้รหิารโรงแรม และอาจเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าผิดสญัญาการบรหิารโรงแรม จะเป็นเหตเุลิก

สัญญาและกองทุนจะมีสิทธิท่ีจะเลิกสัญญาเช่าได ้ทั้งนี ้กองทุนอาจจะดาํเนินการหาผู้เช่ารายใหม่ ถ้าหากกองทุนไม่

สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ไดภ้ายในเวลาอนัควรหรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญาเช่าฉบบัใหม่ โดยมีขอ้กาํหนดท่ีเป็น

ประโยชนต์่อกองทนุได ้กระแสรายไดข้องกองทนุอาจชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผล

ประกอบการของกองทนุ 
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4.17 ความเสี่ยงจากการยกเลิกสัญญาและ/หรือผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาของผู้บริหารโรงแรม 

 

 การยกเลิกสญัญาระหว่างผูบ้ริหารโครงการกับผูเ้ช่าอาจเกิดขึน้ได ้หากผูบ้ริหารโครงการและ/หรือผูเ้ช่าฝ่ายใด

ฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและหนา้ท่ีภายใตส้ญัญานัน้ ๆ (หรือคู่สญัญาอาจตกลงยกเลิกสญัญาดว้ยความ

สมัครใจทั้งสองฝ่าย) อันเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าตอ้งหาผูบ้ริหารโครงการรายใหม่ ถึงแมบ้ริษัทจดัการเชื่อว่าผูเ้ช่าจะสามารถหา

ผูบ้ริหารโครงการรายใหม่แทนไดใ้นระยะเวลาอนัควรเน่ืองจากมีผูบ้รหิารโครงการมืออาชีพอยู่เป็นจาํนวนมากทั่วโลก และ

น่าจะมีผูบ้ริหารโครงการรายอ่ืนหลายรายท่ีตอ้งการเขา้มาเป็นผูบ้ริหารโครงการนีอ้นัเน่ืองมาจากคุณภาพและสถานท่ีตัง้

ของโครงการ อย่างไรก็ดี ในระหว่างท่ีเจรจาและติดต่อกบัผูบ้ริหารโครงการรายใหม่นัน้กระแสรายไดข้องกองทนุอาจชะงกั 

หรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการของกองทนุ 

 

4.18 ปัจจัยต่างๆ ที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ

จ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 

 กองทนุรวมมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุจากกาํไรสทุธิในแต่ละปีในจาํนวนไม่นอ้ยกว่ารอ้ย

ละ 90 ของกาํไรสทุธิประจาํปีหรือจากกาํไรสะสมท่ีเกิดขึน้จรงิ ตามเงื่อนไขท่ีระบไุวใ้นรายละเอียดโครงการ โดยคาดว่าจะมี

การจ่ายเงินปันผลไม่เกิน 2 ครัง้ต่อปี อย่างไรก็ดี รายไดข้องกองทนุรวมนัน้มาจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งขึน้อยู่กบั

ปัจจยัต่างๆ เช่น ความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่า รายไดอ่ื้นท่ีกองทุนรวมจะไดร้บั ความสามารถในการบริหาร

โครงการของผูบ้ริหารโครงการ ภาวะเศรษฐกิจ และการแข่งขนัในอุตสาหกรรม รวมถึงปัจจยัอ่ืนท่ีอยู่นอกการควบคมุของ

กองทนุรวม หากทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุไม่สามารถก่อใหเ้กดิรายไดท่ี้เพียงพอ และเป็นไปตามท่ีกองทนุรวมคาดการณ์

ไว ้อาจส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมไม่สามารถ

รบัรองไดว้่ากองทนุรวมจะสามารถจ่ายเงนิปันผลหรือรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลได ้

 

4.19 มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะได้รับหากมีการ

จาํหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 

 มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีนี ้ไดค้าํนวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินค่า

ทรัพยสิ์นท่ีลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน และมูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าท่ีแท้จริงซึ่งกองทุนรวมจะไดร้ับหากมีการ

จาํหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทนุรวม 

 

4.20 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่อง 

 

 เน่ืองจากกองทุนเป็นกองทุนประเภทกองทุนปิดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย สภาพคล่อง 

ในการซือ้ขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยลงทุนนัน้ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (Bid-

Offer) ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการท่ีกองทุนไม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น สภาวะการซือ้ขายหลกัทรพัย ์ปริมาณความ

ตอ้งการของตลาด ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงท่ีหน่วยลงทุนนีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง นอกจากนี ้การท่ี

กองทุนมีขนาดการจดทะเบียนท่ีตํ่ากว่า 2,000 ลา้นบาท อาจส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุน และ
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ราคาเสนอซือ้-ราคาเสนอขายของหน่วยลงทุนของกองทุนอาจจะแตกต่างจากมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยลงทุน (NAV) 

อย่างมีนยัสาํคญั 

 

4.21 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากความผันผวนของรายได้ทีก่องทุนรวมจะได้รับ 

 

 กองทุนจะได้รับค่าเช่าจากผู้เช่า 2 ส่วน คือ ส่วนท่ีเป็นอัตราค่าเช่าคงท่ี และอัตราค่าเช่าแปรผัน ทําให้

ความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าของผูเ้ช่า ส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุน 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งส่วนท่ีเป็นอตัราค่าเช่าแปรผนั  ถึงแมว้่าอตัราค่าเช่าคงท่ียงัคงเป็นรายไดห้ลกัของกองทนุก็ตาม 

 

 

5. ข้อพิพาทและข้อจาํกัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

 

กองทุนไม่มีคดีความ ข้อพิพาทในชั้นอนุญาโตตุลาการ หรือข้อพิพาททางกฏหมายอ่ืนใดท่ีมีนัยสาํคัญและ

เก่ียวขอ้งโดยตรงกับธุรกิจของกองทุนท่ีบริษัทจดัการเชื่อว่าจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อธุรกิจ สถานะทาง

การเงิน ผลการดาํเนินการ และแนวโนม้การดาํเนินการในอนาคต 

 

 

6. ข้อมูลสาํคัญอื่น 

 

ราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นจากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ประจาํปี 2568 

 

1. บรษิัท ประเมินค่าทรพัยสิ์น : บรษิัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

2. ประเภททรพัยสิ์น  :  ท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง  

3. ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น : เลขท่ี 56 หมู่ 5 ถนนบา้นป่าทราย- บา้นท่าเขา ตาํบลเกาะยาว

  นอ้ย อาํเภอเกาะยาว จงัหวดัพงังา 

4. วิธีการประเมินค่า :  วิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 

5. อตัราคิดลด : 10.0% 

6. วนัท่ีประเมินคา่ :  30 มิถนุายน 2568 

7. ราคาท่ีไดร้บัจากรายงานการประเมินค่า  :  2,370,000,000 บาท * 

 

หมายเหต ุ: 

1) *มูลค่าดังกล่าวไดน้าํเงื่อนไขในสัญญาจัดหาประโยชนข์องกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์ักซช์ัวร่ี (สัญญาเช่า

ทรพัยสิ์น)  มาเป็นขอ้มลูหน่ึงในการกาํหนดสมมติฐานของการประเมินแลว้ ตามขอ้กาํหนดของ กลต.ฉบบั น(ว)

22/2553 ลงวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2553 เร่ือง ”การประเมินค่าและสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทนุ

รวมอสงัหารมิทรพัย”์ 

2) ผูล้งทุนสามารถสอบถามรายละเอียดเก่ียวกบัรายงานประเมินค่าทรพัยสิ์น จากบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จาํกดั และรายงานประเมินไดจ้ากเว็บไซต ์ www.eastspring.co.th  
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1.ทรพัยสิ์น โรงแรม ซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย 

2. ท่ีตัง้ เลขท่ี 56 หมู่ 5 ถนนบา้นป่าทราย-บา้นท่าเขา 

ตาํบลเกาะยาวนอ้ย อาํเภอเกาะยาวนอ้ย จงัหวดัพงังา 

3. ประเภทเอกสารสิทธิ ์ โฉนดท่ีดิน และ เอกสารสิทธ์ิ นส.3 ก 

4. พืน้ท่ีดิน 

     4.1 ท่ีดินแปลงท่ี 1 

     4.2 ท่ีดินแปลงท่ี 2 

พืน้ท่ีดินรวมทัง้สิน้ 

 

เนือ้ท่ี 61 ไร ่17.6 ตารางวา            หรือ ประมาณ 24,417.6 ตารางวา 

เนือ้ท่ี 18 ไร ่3 งาน 48.6 ตารางวา    หรือ ประมาณ 7,548.6 ตารางวา 

เนือ้ท่ี 79 ไร ่3 งาน 66.2 ตารางวา    หรือ ประมาณ 31,966.2 ตารางวา 

5. ส่ิงปลกูสรา้ง อาคารโรงแรมและอาคารสนบัสนนุ 

6. การใชป้ระโยชน ์ ใหเ้ชา่ทรพัยสิ์น ตามสญัญาเชา่ระหว่างกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ี กบั 

บรษิัท ซสัเทนเนเบิล้ ลคัชวัร่ี ฮอสพิทลัลิตี (ไทยแลนด)์ จาํกดั ฉบบัวนัท่ี 19 ธันวาคม 

2555 เพ่ือประกอบกิจการโรงแรม 

7. ราคาประเมิน 2,370,000,000 บาท (สองพนัสามรอ้ยเจด็สิบลา้นบาทถว้น)  

(โดยวธีิรายได ้ภายใตเ้งื่อนไขสญัญาจดัหาผลประโยชน ์(สญัญาเช่าทรพัยสิ์น) ณ 

สภาพการใชง้านปัจจบุนั) 

 

 

 

สรุปสมมติฐานสาํคัญทีป่ระเมินใช้ในการประเมินค่า 

 

มีการประเมินโดยพิจารณาอตัราการเขา้ พกัอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 64 ในปีแรกของการคาดการณแ์ละสาํหรบัในปี

ท่ีสองของการคาดการณ์ปรับเพ่ิมขึน้ท่ีรอ้ยละ 65 และคงท่ี ตลอดการคาดการณ์ ส่วนอัตราค่าห้องพักเฉล่ียนั้น ได้

ตัง้สมมติฐานตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

ในปีพ.ศ. 2568 ซีบีอารอี์อา้งอิงอตัราค่าหอ้งพกัจากผลประกอบการยอ้นหลงั 5 ปี ของทรพัยสิ์นฯ โดยพิจารณา

อัตราค่าห้องพัก ในช่วงปี พ.ศ. 2566 – 2567 เป็นสาํคัญ หลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด – 19 

สถานการณ์การท่องเท่ียว กลับมาเป็นปกติอัตราค่าห้องพักเฉล่ียมีการเติบโตขึน้อย่างต่อเน่ือง ดังนั้น ซีบีอารอี์ตัง้ขอ้

สมมติฐานว่าอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย ประมาณ 39,000 บาทต่อคืน ในปีท่ี 1 ของการคาดการณแ์ละเติบโตขึน้ประมาณรอ้ย

ละ 3 ต่อปีในปีท่ี 1 – 4 ของการคาดการณ์ และในปีท่ี 5 ค่าห้องพักเฉล่ียจะปรับขึน้ประมาณ 2.5% ต่อปีตลอดการ

คาดการณ ์ขอ้สมมติฐานว่ารายไดอ่ื้นๆ ท่ีมิใช่รายไดจ้ากหอ้งพกัจะปรบั เพ่ิมขึน้ประมาณรอ้ยละ 2.0 ในแต่ละปี รวมถึงปรบั

เพ่ิมขึน้เป็นอตัราส่วนกับจาํนวนหอ้งพกัท่ีมีการเขา้ใช ้ส่วนค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน ไดต้ัง้ขอ้สมมติฐานเป็นอตัราส่วน

ของรายไดแ้ต่ละแผนก ดังต่อไปนี ้ค่าใชจ้่ายหอ้งพักในปีแรกของการคาดการณค์ิดเป็นประมาณรอ้ยละ 14 ของรายได้

หอ้งพกั ค่าใชจ้่ายแผนกอาหารและเคร่ืองดื่มในปีแรกของการคาดการณค์ิดเป็นประมาณรอ้ยละ 75 ของรายไดอ้าหารและ

เคร่ืองดื่ม ในขณะท่ีจะลดลงตามสดัส่วนของรายไดอ้าหารและเคร่ืองดื่มท่ีเพ่ิมขึน้ โดยปีท่ี 2 จนถึงตลอดการคาดการณจ์ะ

ลดลงมาเหลือ ประมาณรอ้ยละ 74.7 ค่าใชจ้่ายแผนกอ่ืนๆ ประกอบไปดว้ยค่าใชจ้่ายแผนกสปา ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบักิจกรรม

และกีฬา ค่าใชจ้่ายบริการรบั-ส่งแขก และ ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ในปีแรกของการคาดการณ ์คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 75.5 ของ

รายไดจ้ากแผนอ่ืนๆ โดยในปีท่ี 2 จนถึงตลอดการ คาดการณจ์ะลดลงมาเหลือรอ้ยละ 75.4  ค่าบริหารจัดการประเภท
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ค่าธรรมเนียมจัดการทั่วไป (Base Fee): รอ้ยละ 2 ของรายได้รวม ค่าบริหารจัดการประเภทค่าธรรมเนียมส่วนเพ่ิม 

(Incentive Fee): รอ้ยละ 6 ของกาํไรจากการดาํเนินงานเบือ้งตน้ ค่าใชจ้่ายสาํรองในการปรบัปรุงอาคาร รอ้ยละ 5 ของ

รายไดร้วม  

 

ส่วนที ่3 การจัดการและการกาํกับดูแลกองทนุ 

7. ข้อมูลหน่วยลงทุน และผู้ถือหน่วย 

 

7.1 หน่วยลงทุน 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุเท่ากบั 2,558,672,688 บาท  มลูค่าทรพัยสิ์น

สทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 13.0212 บาทต่อหน่วย  

 

 

ข้อมูลหน่วยลงทุน 

จาํนวนเงินทนุของโครงการ 1,965,000,000 บาท 

มลูค่าท่ีตราไวต้่อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2568 9.80 บาท 

จาํนวนหน่วยลงทนุ  196,500,000 หน่วย 

ประเภทหน่วยลงทนุ  ระบชุื่อผูถื้อ 

ราคาของหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายครัง้แรก 10.00 บาท 

จาํนวนเงินทนุจดทะเบียน 1,965,000,000 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 หน่วยละ 13.0212 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 2,558,672,688 บาท   

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2567 หน่วยละ 12.3550 บาท 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2567 2,427,757,631 บาท   

ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์  

ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2568 7.95 บาท 

ราคาสงูสดุของช่วงระยะเวลา 1 กรกฎาคม 2567 - 30 มถินุายน 2568  8.35  บาท 

ราคาตํ่าสดุของชว่งระยะเวลา 1 กรกฎาคม 2567 - 30 มถินุายน 2568   6.75 บาท 

มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 1,562,175,000  บาท 

มลูค่าการซือ้ขายทัง้ปี (Annual Value Trade)  52,159,040 บาท 

มลูค่าการซือ้เฉล่ียต่อวนั (Average Daily Trade Value)   232,853 บาท (จาํนวนทาํการซือ้ขาย 243 วนั)  

 

 

7.2 โครงสร้างผู้ถือหน่วย  

 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 4 กนัยายน  2568 กองทนุรวมมีผูถื้อหน่วยลงทนุตามสมดุทะเบียน ดงันี ้ 

 

7.2.1  กลุ่มผูถื้อหน่วยลงทนุสงูสดุ 10 รายแรก  โดยระบจุาํนวนหน่วยและรอ้ยละเมื่อเทียบกบัหน่วยลงทนุทัง้หมด 
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ลาํดบั ผูถื้อหุน้รายใหญ่ จาํนวนหุน้ (หุน้) % หุน้ 

1 QUINTET PRIVATE BANK (EUROPE) S.A. 28,174,600 14.34% 

2 คณุเดชพงศ ์กาญจนลกัษณ ์  23,428,000  11.92% 

3 BNP PARIBAS SINGAPORE BRANCH  21,000,000  10.69% 

4 คณุสวุงษ์ ดาํรงธนสมบตั ิ  15,000,000  7.63% 

5 คณุสนิทพงศ ์ภทัรศกุล  5,555,500  2.83% 

6 คณุสดุา อศัวโภคิน  4,100,000  2.09% 

7  คณุสาลินี จิตมากศุล   3,750,000  1.91% 

8  คณุสลิลา จิตมากศุล   3,750,000  1.91% 

9  คณุกมลรตัน ์จิตมากศุล   3,750,000  1.91% 

10  คณุรตันาวดี จิตมากศุล   3,750,000  1.91% 

 

7.2.2 ผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ 

ลาํดบั ผูถื้อหุน้รายใหญ่ จาํนวนหุน้ (หุน้) % หุน้ 

1 QUINTET PRIVATE BANK (EUROPE) S.A. 28,174,600 14.34% 

2 คณุเดชพงศ ์กาญจนลกัษณ ์  23,428,000  11.92% 

 

7.3  การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทุน 

หลกัเกณฑก์ารจ่ายเงินปันผล 

 บรษิัทจดัการมีนโยบายท่ีจะจดัสรรเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ดงันี ้

1. จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบบญัชี ทัง้นีภ้ายใน 90 

วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ีหรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี 

กาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ ตามขอ้ 1 ใหห้มายถงึกาํไรสทุธิท่ีหกัดว้ยรายการเงินสาํรองเฉพาะเพ่ือการดงันี ้

1.1 การซ่อมแซม  บาํรุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมตามแผนท่ีกาํหนดไวอ้ยา่งชดัเจนใน

โครงการจดัการกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือท่ีบริษัท

จดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

1.2 การชาํระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวม ตามนโยบายการกูย้ืมเงิน ไวอ้ย่างชดัเจนในโครงการ

จดัการกองทุนรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี รายงานประจาํปี หรือท่ีบริษัทจดัการได้

แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

1.3  การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยชนิดท่ีใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนทนุในลาํดบัแรก 

(ถา้มี) 

2. ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจาํเป็นในการดาํรง

เงินสดของกองทนุรวมใหเ้หมาะสม ทัง้นีต้ามแนวทางท่ีสาํนกังานกาํหนด 

3. บรษิัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพ่ือจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

4. ในกรณีท่ีกองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 
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ในกรณีท่ีบรษิทัจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้กผู่ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ตามขอ้ 1 ผูด้แูล

ผลประโยชนแ์ละบริษัทจดัการตอ้งชีแ้จงเหตผุลความจาํเป็นต่อสาํนกังานตามแนวทางท่ีสาํนกังานกาํหนด และ

เปิดเผยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมทราบในการประชมุสามญัประจาํปี 

 

ตารางข้อมูลการจ่ายเงนิปันผลย้อนหลัง 

 

 2568 2567 2566 2565 2564 

ปีทีด่าํเนินงาน 1 ก.ค.2567 – 

30 มิ.ย 2568 

1 ก.ค.2566 – 

30 มิ.ย 2567 

1 ก.ค.2565 – 

30 มิ.ย 2566 

1 ก.ค.2564 – 

30 มิ.ย 2565 

1 ก.ค.2563 – 

30 มิ.ย 2564 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) 0.8500 0.7500 0.5300 0.2400 0.085 

อัตรารอ้ยละเมื่อเทียบกับราคาเสนอ

ขายครัง้แรก (%) 
8.50% 7.50% 5.30% 2.40% 0.85% 

อตัราส่วนการจ่ายเงินปันผลเทียบกบั

กาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ (%) 
94.13% 96.45% 98.66% 99.68% 98.69% 

 

หมายเหต ุ  

1) กาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้หมายถงึ การปรบัปรุงกาํไรสทุธิตามงบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ของกองทนุ ดว้ยรายการ

กาํไรท่ียงัไมเ่กิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินคา่อสงัหารมิทรพัย ์และ

ผลต่างของรายไดค้่าเช่าท่ีรบัรูใ้นงบกาํไรขาดทนุและรายไดค้่าเชา่ท่ีไดร้บัจรงิตามสญัญาเชา่  

2) ในเดือน พ.ย. 2563 กองทนุไดม้กีารลดทนุ จาํนวน  0.20  บาทตอ่หน่วย คนืใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุ 

3) ในกรณีท่ีสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมเกณฑก์ารจ่ายเงินปันผล บรษิัทจดัการ

จะดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

 
  

8. โครงสร้างการจัดการ 

 

8.1  บริษัทจัดการ 

 

8.1.1 ชื่อ ท่ีอยู่ หมายเลขโทรศพัท ์โทรสาร และเว็บไซต ์

  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

  ชัน้ 9 อาคาร มิตรทาวน ์ออฟฟิศ ทาวเวอร ์เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4  

   แขวงวงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

   โทรศพัท ์0-2838-1800   

   Website: www.eastspring.co.th 

 

 

 

 

http://www.eastspring.co.th/


    Luxury Real Estate 
                                                                                                                                           Investment Fund 

 
28 

8.1.2  โครงสรา้งการบรหิารจดัการ 

 

โครงสรา้งการถือหุน้ 

ลาํดบั ชื่อ-นามสกลุ สดัส่วนการถือหุน้ 

1 อีสทส์ปรงิ อินเวสเมนท ์กรุ๊ป ไพรเวท ลิมิเต็ด 59.499995% 

2 บรษิัท ธนาคารทหารไทยธนชาต จาํกดั (มหาชน) 40.500000% 

3 พรูเด็นเชียล โฮดิง้ส ์ลิมิเต็ด 0.000005% 

 

 

 

8.1.3  โครงสรา้งการบรหิารจดัการ 

 

 

 

 

รายชื่อคณะกรรมการบริษัท 

 ชื่อ – นามสกลุ ตาํแหน่ง 

1. นายบณัฑิต เจียมอนกุลูกจิ ประธานคณะกรรมการ  

2. นางสาวดารบษุป์ ปภาพจน ์ กรรมการผูจ้ดัการ 

3. นายซลัแมน ไฮเดอร ์ กรรมการผูม้ีอาํนาจ 

4. นายนาวิน อินทรสมบตัิ กรรมการ 

5. นายชวมนต ์วินิจตรงจิตร กรรมการ 



    Luxury Real Estate 
                                                                                                                                           Investment Fund 

 
29 

 

รายชื่อผู้บริหารบริษัท 

 ชื่อ – นามสกลุ ตาํแหน่ง 

1. นางสาวดารบษุป์ ปภาพจน ์  กรรมการผูจ้ดัการ 

2. นายพงษ์พนัธุ ์สขุยางค ์  รองกรรมการผูจ้ดัการ  ฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเส่ียงและกฏหมาย 

3. นายธนาชยั ธนศาสตร ์  รองกรรมการผูจ้ดัการ  ฝ่ายการเงินและแผนกลยทุธอ์งคก์ร 

4. นางสาวสชุาดา  วจิิตรวาณิชยพ์งษ ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ  ฝ่ายทรพัยากรบคุคล 

5. นางสาวปนดัดา ตณัฑช์าญชีวิน   รองกรรมการผูจ้ดัการ  ฝ่ายการตลาดและจดัจาํหน่าย 

6. นายยิง่ยง เจียรวฑุฒ ิ   รองกรรมการผูจ้ดัการ  ฝ่ายจดัการกองทนุ 

7. นายทรงศกัดิ์  แสงพงศานนท ์  รองกรรมการผูจ้ดัการ  ฝ่ายปฏิบตัิการและเทศโนโลยีสารสนเทศ 

 

 

คณะกรรมการตรวจสอบและบริหารความเสี่ยง  

              ชื่อ – นามสกลุ  ตาํแหน่ง 

1. Mr. Terence Lim   ประธานคณะกรรมการตรวจสอบและบรหิารความเส่ียง 

2. นางสาวสมนึก วิวฒันะ  กรรมการอิสระ สมาชิกคณะกรรมการตรวจสอบและบรหิารความเส่ียง 

3. นายพงษ์พนัธุ ์สขุยางค ์  รองกรรมการผูจ้ดัการ เลขานกุารคณะกรรมการตรวจสอบและบรหิาร 

   ความเส่ียง 

 

 

 

8.1.4  รายชื่อผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ี 

 

1. นายยิ่งยง เจียรวฑุฒิ  รองกรรมการผูจ้ดัการ  

 บลจ.อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) 

2. นายวิศิษฐ์ ชื่นรตันกลุ  ผูจ้ดัการกองทนุ 

    บลจ.อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย)  

3. นายธารดร เขียวมีส่วน  ผูจ้ดัการกองทนุ 

    บลจ.อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) 
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ประวตัิการศกึษา และประสบการณท์าํงานของผูจ้ดัการกองทนุอสงัหารมิทรพัย ์ 

 

ชื่อ นามสกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์าํงาน 

นายยิง่ยง เจียรวฑุฒิ   - ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ สาขา

การเงิน Hawaii Pacific University, 

USA 

-  ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจ สาขา

การเงิน มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

- CFA 

- รองกรรมการผู้จัดการ หัวหน้าฝ่ายลงทุน บลจ.อีสท์

สปรงิ (ประเทศไทย) 

- รองกรรมการผูจ้ดัการ หวัหนา้ฝ่ายลงทนุ บลจ.ธนชาต 

- หวัหนา้ฝ่ายลงทุน บ.พรูเด็นเชียล ประกันชีวิต (ประเทศ

ไทย) 

- Vice President, Eastspring Investment (Singapore) 

- ผูอ้าํนวยการ ฝ่ายจดัอนัดบัเครดิต บ. ทรสิเรทติง้ จาํกดั 

- นกัวิเคราะห ์Reuters, New York 

นายวศิิษฐ์ ชื่นรตันกลุ  - ปรญิญาโท / บรหิารธุรกิจ (การเงนิ) 

สถาบนับณัฑิต 

พฒันบรหิารศาสตร ์

- CISA 

- CFP 

- Director  บลจ.อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) 

- ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ บลจ.ธนชาต 

- ผูจ้ดัการกองทนุอาวโุส 2 บลจ.ธนชาต 

- ผูจ้ดัการกองทนุอาวโุส 1 บลจ.ธนชาต 

- ผูจ้ดัการกองทนุ 2 บลจ.ธนชาต 

- ผูจ้ดัการกองทนุ 1 บลจ.ธนชาต 

- ผูจ้ดัการ (วานิชธนกิจ) IFCT                 

- เจา้หนา้ท่ีสินเชื่อ บงล.ภทัรธนกิจ จาํกดั (มหาชน)  
นายธารดร เขียวมีส่วน 

 

- ปรญิญาโท / การจดัการ (การเงนิ) 

มหาวิทยาลยัมหิดล 

- CISA 

 

- ผูจ้ดัการกองทนุ บลจ.อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) 

- ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ บลจ.อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) 

- เจา้หนา้ท่ีฝ่ายผลิตภณัฑก์องทนุรวม บลจ.ธนชาต 

- ท่ีปรึกษาการลงทุนลูกคา้บุคคล ธนาคารยูโอบี จาํกัด 

(มหาชน) 

- ท่ีปรึกษาการลงทุนลูกคา้บุคคล ธนาคารไทยพาณิชย ์

จาํกดั (มหาชน) 

- เจา้หนา้ท่ีการตลาด บล.เอเชีย เวลท ์

 

8.1.5 หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบ ของบรษิัทจดัการและผูจ้ดัการกองทนุ  

ในการจดัการกองทนุรวมบรษิัทจดัการมีหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบในการดาํเนินการและบรหิารกองทนุรวม

ใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายหลกัทรพัยก์าํหนด รวมถึงหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบ ดงัต่อไปนี ้

1. การบรหิารกองทนุ 

1.1 จดัการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นโครงการท่ีไดร้บัอนุมตัิจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

ตลอดจนข้อผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู้ถือหน่วยลงทุนอย่างเคร่งครัด ตามประกาศของ

สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด 
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1.2 จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ และ

หนงัสือชีช้วน โดยมีสาระสาํคญัไม่ต่างจากร่างขอ้ผูกพนั ร่างสญัญา และร่างหนงัสือชีช้วน ท่ีผ่านการ

พิจารณาจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

1.3 จัดส่ง แจกจ่าย และจัดใหม้ีหนงัสือชีช้วนและรายละเอียดของโครงการท่ีเป็นปัจจุบนัตามหลกัเกณฑ ์

และวิธีการดงัต่อไปนี ้

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่อประชาชน ใหบ้รษิัทจดัการจดัส่งหนงัสือชีช้วนให้

สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่นอ้ยกว่า 1 วนัทาํการก่อนการเริ่มจดัส่งหรือแจกจ่ายหนงัสือชี ้

ชวนใหแ้ก่ประชาชน 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจดัการจะจดัส่งและดาํเนินการใหผู้จ้ดัการจดั

จาํหน่ายและผู้สนับสนุนการขายจัดส่งหนังสือชีช้วนส่วนสรุปข้อมูลสาํคัญท่ีผู้ลงทุนควรทราบ

พรอ้มกับใบจองซือ้หน่วยลงทุนใหผู้ท่ี้สนใจจะลงทุน และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการ

ไว ้ณ ท่ีทาํการทกุแห่งของบรษิัทจดัการและ ณ สถานท่ีติดต่อของผูจ้ดัการการจดัจาํหน่ายและของ

ผูส้นบัสนนุการขายแลว้แต่กรณี เพ่ือประโยชนใ์นการแจกจ่ายแก่ผูท่ี้สนใจจะลงทุนไดต้ลอดเวลาท่ี

เสนอขายหน่วยลงทนุ 

(ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สุดลงแล้ว บริษัทจัดการจะจัดให้มีหนังสือชีช้วน

ส่วนขอ้มูลโครงการไว ้ณ ท่ีทาํการทุกแห่งของบริษัทจดัการเพ่ือใหป้ระชาชนสามารถตรวจดูได ้

และจดัสาํเนาใหเ้มื่อผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอ ในกรณีท่ีหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์หากมีการแกไ้ขเพ่ิมเตมิโครงการและ/หรือหนงัสือชีช้วนส่วนขอ้มลู

โครงการ บริษัทจดัการจะดาํเนินการแจง้การแกไ้ขเพ่ิมเติมดงักล่าวใหต้ลาดหลกัทรพัย ์และผูถื้อ

หน่วยลงทุนทราบภายใน 10 วันทําการนับตั้งแต่วันถัดจากวัน ท่ีได้รับความเห็นชอบ 

จากสาํนกังานใหแ้กไ้ขเพ่ิมเติมโครงการหรือวนัท่ีไดม้ีมตใิหแ้กไ้ขเพ่ิมเติมโครงการและแต่กรณี ทัง้นี ้

จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 

(ง) จดัใหม้ีใบจองซือ้หน่วยลงทนุซึ่งตอ้งมีคาํเตือนตามท่ีกาํหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

รวมถึงประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.4 นาํเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอ่ืน รวมทั้งการหาผลประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยการซือ้ โอน เช่าช่วง จาํหน่าย โอนสิทธิการเช่า และเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติม

ปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีลงทุนไว ้ตามนโยบาย วัตถุประสงค ์หลักเกณฑ ์เงื่อนไข 

วิ ธีการท่ีกําหนดไว้ในโครงการ โดยจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย 

1.5 ดาํเนินการเพ่ิมหรือลดจาํนวนเงินทุนของกองทุนรวมตามวิธีการท่ีระบุไวใ้นหนังสือชีช้วน และ/หรือ

ดาํเนินการตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

1.6 จัดสรรผลกาํไรของกองทุนรวมเพ่ือจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการท่ี

กาํหนดไวใ้นโครงการ และเป็นไปตามท่ีกฎหมายหลกัทรพัยก์าํหนด 

1.7 จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามท่ีกฎหมายหลกัทรพัยก์าํหนด 
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1.8 จดัใหม้ีการประกนัวินาศภยัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมตามท่ีกฎหมายหลกัทรพัยก์าํหนด 

1.9 จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย ์ตามข้อกาํหนดและหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายหลักทรัพย์

กาํหนด 

1.10 ส่งมอบเอกสารหลักฐานและขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและจาํเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือสอบ

ทานการประเมินค่าตามท่ีบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอรวมถึงอาํนวยความสะดวกใหก้ับบรษิัท

ประเมินค่าทรัพยสิ์นหรือบุคคลท่ีไดร้ับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นในการสาํรวจ

อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมเพ่ือการประเมินค่า และ/หรืออาํนวยความสะดวกให้กับผู้ดูแล

ผลประโยชน์หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากผู้ดูแลผลประโยชน์ในการเข้าตรวจสภาพ

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

1.11 เปล่ียนแปลง หรือแก้ไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ตามข้อกําหนด เงื่อนไข 

หลกัเกณฑ ์ท่ีระบไุวใ้นโครงการ 

1.12 กระทาํนิติกรรมสัญญาใด ๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการมีอาํนาจกระทาํไดภ้ายใน

ขอบเขตแห่งกฎหมาย 

1.13 ปฏิบัติการอ่ืน ๆ เพ่ือใหบ้รรลุซึ่งวัตถุประสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อ

หน่วยลงทุนภายใตข้อบเขต หน้าท่ี และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ทั้งนี ้จะตอ้งไม่ขัดต่อ

กฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.14 ดาํเนินการเลิกกองทนุรวม ตามท่ีกาํหนดไวใ้นโครงการ 

2. การรบัและจ่ายเงินของกองทนุรวม 

จัดให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ และ/หรือเงินตอบแทนอ่ืนใด ตามท่ีกาํหนดไว้ใน

โครงการ 

3. การแต่งตัง้บคุคลท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือการจดัการกองทนุรวม 

3.1 แต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศสาํนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. เพ่ือรับผิดชอบเก่ียวกับการตัดสินใจซื ้อ เช่า เช่าช่วง จําหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม และบริษัทจัดการจะประกาศรายชื่อผู้จัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยไ์ว้ในท่ีเปิดเผย ณ ท่ีทาํการของบริษัทจัดการ ทั้งนี ้โดยไดร้ับความเห็นชอบจาก

สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3.2 แต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนก์องทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนข์อง

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์รายอ่ืนแทนท่ีมีคุณสมบัติและไม่มี

ลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ยคณุสมบตัิผูด้แูลผลประโยชน์

ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนท่ี์กาํหนดไวใ้น

โครงการ ทัง้นี ้โดยไดร้บัอนญุาตจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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3.3 แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และ

แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนรายอ่ืน ท่ีมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตามท่ีสาํนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

3.4 แต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพ่ือทาํการประเมินค่าก่อนท่ีจะลงทนุ หรือจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัย์

หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้ตามระยะเวลาท่ีสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด และเมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึน้อันมี

ผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมลงทุนอย่างมีนัยสาํคัญ ทั้งนี ้บริษัทประเมินค่า

ทรพัยสิ์นดังกล่าวนั้นจะตอ้งอยู่ในบัญชีรายชื่อท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

3.5 แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) ทัง้นี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวจะตอ้งมีคณุสมบตัิและ

ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

3.6 แต่งตัง้ท่ีปรึกษา (ถา้มี) เพ่ือทาํหนา้ท่ีเป็นท่ีปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือกองทุนรวม ทั้งนี ้ท่ี

ปรกึษาดงักล่าวจะตอ้งมีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กาํหนด 

3.7 แต่งตัง้ผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี ้ผูส้อบบัญชีดังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ

ตอ้งหา้มตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลกัเกณฑก์ารใหค้วามเห็นชอบผูส้อบ

บญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม และแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีรายอ่ืนท่ีมีคณุสมบตัิ

ครบถว้นตามท่ีสาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้าํนกังาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

3.8 แต่งตัง้ผูช้าํระบัญชีกองทุนรวมเพ่ือทาํหนา้ท่ีรวบรวม แจกจ่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนและ

หนา้ท่ีอ่ืน ๆ ท่ีจาํเป็นเพ่ือใหก้ารชาํระบญัชีเสร็จสิน้เมื่อยุติหรือเลิกกองทุนรวม ทัง้นี ้โดยไดร้บัความ

เห็นชอบจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3.9 แต่งตั้งบุคคลอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งและจาํเป็นเพ่ือทาํหน้าท่ีต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผู้

ควบคุมงานก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญต่าง ๆ ผูจ้ดัทาํประมาณการ ผูต้รวจสอบอาคาร ผูดู้แลรกัษาความ

สะอาดสถานท่ี ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้ 

4. การดาํเนินการอ่ืน ๆ 

4.1 ยื่นคาํขอจดทะเบียนทรพัยสิ์นซึ่งเป็นเงินไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็นกองทุนรวมต่อ

สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัทาํการนบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัปิดการเสนอขายหน่วย

ลงทนุ 

4.2 ยื่นคาํขอต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพ่ือขอใหพิ้จารณารบัหน่วยลงทุนของกองทุนเป็น

หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุ 
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4.3 ขอรบัใบแทนหลกัทรพัยก์ารรบัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อสาํนกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอตัราท่ีสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด ในกรณีท่ีหลกัฐาน

ดงักล่าวสญูหายหรือถกูทาํลาย 

4.4 ดาํเนินการแยกบญัชีและจดัเก็บทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจดัการ

และนําทรัพย์สินของกองทุนรวมไปฝากไว้กับผู้ดูแลผลประโยชน์ และ/หรือบริษัทศูนย์รับฝาก

หลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกัด และ/หรือหน่วยงานอ่ืนท่ีสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต 

เวน้แต่โดยสภาพของทรพัยสิ์นนัน้ไม่สามารถกระทาํได ้

4.5 จดัใหม้ีนายทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกาํหนด และเก็บรกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ 

4.6 จดัทาํบญัชีแสดงการลงทนุของกองทนุรวมไวโ้ดยถกูตอ้งและจดัทาํรายงานการลงทนุของกองทนุรวม

ใหผู้ดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการท่ีสาํนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด 

4.7 คาํนวณมูลค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตาม

ประกาศว่าดว้ยหลกัเกณฑเ์งื่อนไขและวิธีการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

4.8 แจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบในกรณีท่ีมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ ท่ีเกิดขึน้ อันมี

ผลกระทบต่อทรพัยสิ์นกองทุนรวมอย่างมีนยัสาํคญั ภายหลงัจากวนัท่ีคาํนวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่า

ทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุตามขอ้ 4.7 

4.9 จดัทาํงบการเงินของกองทนุรวมใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีสาํหรบักิจการท่ีมีธุรกิจเฉพาะดา้น

การลงทนุ 

4.10 จดัทาํรายงานของกองทนุรวมท่ีมีรายการตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด ทุกสิน้ปีการเงิน และ

ส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนท่ีมีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน และสาํนักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้ปีการเงิน 

4.11 จัดส่งสําเนารายงานการประเมินค่า พร้อมด้วยสาํเนาเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ดูแล

ผลประโยชนโ์ดยพลนั และใหส้าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงาน

การประเมินค่า เวน้แต่กรณีรายงานการสอบทานการประเมินค่าท่ีจดัใหม้ีขึน้ตามท่ีระบไุวใ้นหนงัสือชี ้

ชวน และการดาํเนินการส่งรายงานดงักล่าวใหเ้ฉพาะผูด้แูลผลประโยชน ์

4.12 จดัส่งเอกสารดงัต่อไปนีใ้หผู้ดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลนัเมื่อมีการลงทุนหรือจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัย์

หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

1. เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์และสัญญาซือ้ เช่า รับโอน

กรรมสิทธิ์การเช่า หรือสิทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

2. สญัญาเป็นหนงัสือท่ีแสดงเจตนาการจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิัทจดัการจะมีหนงัสือแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยแ์ก่ผูด้แูลผลประโยชนภ์ายใน 5 วนัทาํ

การนบัตัง้แต่วนัท่ีเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
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4.13 จดัส่งสาํเนาสญัญาแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น สาํเนาสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

(ถา้มี) และสาํเนาสญัญาแต่งตัง้ท่ีปรกึษา (ถา้มี) ใหผู้ดู้แลผลประโยชนภ์ายใน 5 วนัทาํการนบัแต่วนั

ทาํสัญญาดังกล่าว เว้นแต่ในกรณีเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรกของกองทุนรวมซึ่งมีการแต่งตัง้

บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนใ์หบ้รษิัทจดัการส่งสาํเนาสญัญาแตง่ตัง้

บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินให้ผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันแต่งตั้งผู้ดูแล

ผลประโยชน ์

4.14 รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ สั่ งให้ผู้มีหน้าท่ีต่าง ๆ ตามสัญญาแต่งตั้ง อาทิเช่น ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์ท่ีปรกึษา ผูคุ้มงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จดัเตรียม จดัส่ง จดัทาํรายงานต่าง ๆ และ/หรือ

ดาํเนินการต่าง ๆ ตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ และ/หรือ ตามท่ีคณะกรรมการลงทุน และ/หรือผูถื้อ

หน่วยลงทุน และ/หรือผูม้ีอาํนาจตามกฎหมายรอ้งขอ แต่ทัง้นีบ้ริษัทจดัการไม่ตอ้งรบัรอง และ/หรือ

รบัผิดชอบต่อความถกูตอ้งของขอ้มลูต่าง ๆ ซึ่งเตรียมโดยบุคคลดงักล่าว อีกทัง้ไม่ตอ้งรบัผิดชอบใน

การดาํเนินการต่าง ๆ ของบุคคลดงักล่าว  อย่างไรก็ดี หากบริษัทจดัการทราบถึงความผิดพลาดของ

รายงานต่าง ๆ และหรือการกระทาํท่ีผิดพลาดโดยบุคคลดงักล่าว บริษัทจดัการจะดาํเนินการแจง้ให้

บคุคลนัน้ ๆ ทาํการแกไ้ขใหถ้กูตอ้งโดยพลนั 

4.15 จดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูท่ีเป็นสาระสาํคญัเก่ียวกบัการลงทุน หรือจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้ผู้ถือหน่วยลงทุนและสาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีลงทุน หรือจาํหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยน์ัน้ 

รวมทัง้จดัใหม้ีขอ้มลูท่ีเป็นสาระสาํคญัดงักล่าวไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ท่ีทาํการทุกแห่งของบริษัทจดัการ 

และสํานักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 วันนับแต่วัน ท่ีลงทุนหรือจําหน่าย

อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ โดยหนังสือสรุปข้อมูลจะมีสาระสาํคัญตามท่ี

ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

ในกรณีท่ีหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้บัอนุมตัิใหเ้ป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทยแลว้ บริษัทจดัการอาจจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูท่ีเป็นสาระสาํคญัตามวรรคก่อน ให้

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแทนการจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ภายในวนัทาํการถัดจาก

วนัท่ีซือ้ เช่า จาํหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม หรือภายในกาํหนดเวลา

อ่ืนตามท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยกาํหนด 

4.16 เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนเป็นหลักทรพัยใ์นตลาดหลักทรพัยแ์ลว้ บริษัทจัดการจะแจง้ขอ้มูลต่อ

ตลาดหลกัทรพัยเ์ก่ียวกับการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการ หรือการประเมินค่าทรพัยสิ์นและการสอบทาน

การประเมินค่าทรัพยสิ์นโดยมีรายละเอียดข้อมูลตามประกาศสาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กาํหนด 

4.17 ดาํเนินการใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทนุรวมลงทุนใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบั

แต่วันท่ีกองทุนรวมเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์และดําเนินการให้มีการตรวจตราสภาพ

อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ครัง้ต่อๆ ไป ทุก 1 ปีนบัแต่วนัท่ีดาํเนินการตรวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จการตรวจ

ตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ตามวรรคหน่ึงให้บริษัทจัดการดําเนินการให้มีการบันทึกสภาพ

อสงัหาริมทรพัยใ์หถู้กตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจรงิใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเริ่ม
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ดาํเนินการตรวจตรา และใหส่้งสาํเนาบนัทึกดงักล่าวใหผู้ด้แูลผลประโยชนภ์ายใน 5 วนัทาํการนบัแต่

วนัท่ีทาํบนัทึกแลว้เสรจ็ 

หากบริษัทจัดการตรวจพบหรือไดร้บัแจง้จากผูดู้แลผลประโยชนว์่าอสังหาริมทรพัยช์าํรุดบกพร่อง

อย่างมีนยัสาํคญั ใหบ้ริษัทดาํเนินการใหม้ีการซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีจะใชห้า

ประโยชนไ์ดโ้ดยเรว็ 

4.18 จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฎกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่

นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจาํนวนหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชุมผูถื้อ

หน่วยลงทนุ 

4.19 ในกรณีท่ีกองทนุรวมลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ บรษิัทจดัการจะจดัทาํรายงาน

ความคืบหนา้ของการก่อสรา้งทกุรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีลงทนุจนกว่าการก่อสรา้งดงักล่าว

จะแลว้เสรจ็ และจดัส่งใหส้าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีครบระยะเวลา 6 

เดือนดงักล่าว และเปิดเผยความคืบหนา้ผ่านทางเว็ปไซต ์(Website) ของบรษิัทจดัการ 

4.20 ปฏิบตัิหนา้ท่ีอ่ืน ๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์าํหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีของบรษิัทจดัการ 

 

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

 ไม่ม ี

 

8.3  ผู้ดูแลผลประโยชน ์ 

 

 8.3.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท ์โทรสาร และเว็บไซต ์

 

   ชื่อผูด้แูลผลประโยชน ์  ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 

           ท่ีอยู ่   ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล.)  

   1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะ 

   แขวง ราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 

 โทรศพัท ์0-2470-1962 

 โทรสาร 0-2470-1996-7 

 Website : www.kasikornbank.com 
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8.3.2 โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทผู้ดูแลผลประโยชน ์ 

ณ.วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2568 

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ จาํนวนหุน้ รอ้ยละ 

บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จาํกดั 328,388,687 13.86 

STATE STREET EUROPE LIMITED 180,474,998 7.62 

บรษิัท กลัฟ์ ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 126,194,100 5.33 

SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 111,679,286 4.71 

สาํนกังานประกนัสงัคม 78,434,100 3.31 

STATE STREET BANK AND TRUST COMPANY 71,313,519 3.01 

THE BANK OF NEW YORK MELLON 69,190,016 2.92 

SOUTH EAST ASIA UK (TYPE A) NOMINEES LIMITED 57,158,440 2.41 

NORTRUST NOMINEES LIMITED-NTC-UKUC UCITS NON LENDING 

10PCT NON TREATY CLIENTS ACCOUNT 

46,156,815 1.95 

SE ASIA (TYPE B) NOMINEES LLC 43,495,296 1.84 

 

 

8.3.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน ์

 

ผูด้แูลผลประโยชนม์ีหนา้ท่ี และความรบัผิดชอบ ดงัต่อไปนี ้

 

(1) มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนจาการทาํหนา้ท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชนต์ามอัตราท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผู้ดูแล

ผลประโยชนท่ี์ทาํขึน้กบับรษิัทจดัการ 

(2) ดแูลใหบ้รษิัทจดัการปฏิบตัิหนา้ท่ีตามบทบญัญัติในมาตรา 125 ของพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 กฎหมายหลกัทรพัย ์และขอ้กาํหนดของโครงการจดัการกองทนุรวมท่ีไดร้บัอนมุตัิตลอดจน

ขอ้ผกูพนัท่ีทาํไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุโดยเครง่ครดั 

ในกรณีบรษิัทจดัการกระทาํการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทนุรวมหรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ท่ีตามมาตรา 

125 กฎหมายหลกัทรพัย ์และขอ้กาํหนดของโครงการจดัการกองทนุรวมดงักล่าว ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะทาํหนา้ท่ี

รายงานเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวโดยมีรายละเอียดและส่งใหส้าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตัง้แต่

วนัท่ีผูด้แูลผลประโยชนรู์ถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(3) ดาํเนินการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีใหบ้ริษัทจดัการปฏิบตัิตามหนา้ท่ีของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทนความ

เสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี ้ เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทั้งปวง หรือเมื่อได้รับคําสั่ งจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(4) ดาํเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมใหแ้ลว้เสรจ็ตามกาํหนดเวลา ดงัต่อไปนี ้

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 
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(ข) ทุกหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชนต์รวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายท่ีเกิดจากการตรวจสอบ

ทรพัยสิ์นจะถือว่าเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทึกสภาพอสงัหาริมทรพัยท่ี์ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถู้กตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริงใหแ้ลว้

เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเริ่มดาํเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการทราบภายใน 5 วันทาํการนับแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชนพ์บว่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุน

รวมชาํรุดบกพรอ่งอย่างมนียัสาํคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลัน เมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณห์รือการ

เปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึน้ อนัมีผลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างมีนยัสาํคญั 

(8) ตรวจสอบการซือ้ เช่า เช่าช่วง จาํหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมให้เป็นไปตาม

โครงการและหลกัเกณฑท่ี์กฎหมายหลกัทรพัยก์าํหนด 

(9) จดัทาํบญัชีและรบัรองความถูกตอ้งของทรพัยสิ์นของกองทุนรวมท่ีรบัฝากไวร้วมทัง้จดัทาํบญัชีแสดงการรบัจ่าย

ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม โดยแยกบญัชีทรพัยสิ์นของกองทนุรวมท่ีรบัฝากไวก้บับญัชีทรพัยสิ์นของตนเอง 

(10) รบัรองว่าการคาํนวณมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ มูลค่าหน่วยลงทุน ท่ีบริษัทจดัการไดค้าํนวณไวแ้ลว้

ตามท่ีกําหนดไว้ในหัวข้อ “วิธีการคาํนวณ กาํหนดเวลาในการคาํนวณและประกาศมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่า

ทรพัยสิ์นสทุธิ มลูค่าหน่วยลงทนุ” ของโครงการจดัการกองทนุรวมนัน้ถกูตอ้งและเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนด

ไวใ้นโครงการและกฎหมายหลกัทรพัย ์โดยผูดู้แลผลประโยชนส์ามารถใชข้อ้มลูท่ีไดร้บัจากบริษัทจดัการ ซึ่งอาจ

เป็นข้อมูลจากรายงานท่ีบริษัทจัดการจัดทาํและไดร้ับรองรายงานดังกล่าวเอง หรือบริษัทจัดการไดร้ับจาก

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดล้งนามรับรองความถูกตอ้งของรายงานดงักล่าวมาใชป้ระกอบการคาํนวณมูลค่า

ทรพัยสิ์นสทุธิได ้

(11)  ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12)  มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรบัผิดชอบอ่ืนตามท่ีกาํหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13)  ปฏิบตัิหนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกาํหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ี 

 ของผูด้แูลผลประโยชน ์

 

 

8.4 คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์ักซช์ัวร่ี 

 

1. คณุยิ่งยง เจียรวฑุฒิ    ประธานกรรมการ 

2.   คณุพงษ์พนัธุ ์สขุยางค ์   กรรมการ 

3. คณุวิศิษฐ์ ชื่นรตันกลุ   กรรมการ 

4.  คณุทรงศกัดิ์  แสงพงศานนท ์  กรรมการ 

5. คณุธารดร เขียวมีส่วน  เลขานกุาร 
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8.5 ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขของโทรศัพทข์องผู้สอบบัญชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษทัประเมินค่า

ทรัพยส์ิน และทีป่รึกษากองทนุ 

 

8.5.1  ผู้สอบบัญชี    

ชื่อ    บรษิัท พีวี ออดิท จาํกดั 

ท่ีอยู ่    46/8 ชัน้ 10 อาคารรุง่โรจนธ์นกลุ ถนนรชัดาภิเษก  

แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศพัท ์0-2645-0080 

โทรสาร 0-2645-0020 

 

8.5.2  นายทะเบียนหน่วยลงทนุ 

ชื่อ    บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ท่ีอยู ่ ชัน้ 9 อาคารมิตรทาวน ์ออฟฟิศ ทาวเวอร ์เลขท่ี 944 ถนนพระราม 4 แขวง

วงัใหม่ เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

 โทรศพัท ์0-2838-1800 

 

8.5.3  บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

 

ชื่อ   บรษิัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ท่ีอยู ่  548 อาคารวนั ซิตี ้เซ็นเตอร ์ชัน้ 46 และ 45 (ยนิูต 01-02)   

  ถนนเพลินจิต  แขวงลมุพินี  เขตปทมุวนั  

  กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศพัท ์02-119-1500 

 

8.5.4  ทีป่รึกษากองทนุ 

ไม่ม ี    

 

9. การกาํกับดูแลกองทุน  

 

9.1 นโยบายการกาํกับดูกองทุน 

 

บริษัทจัดการมีแนวนโยบายในการดาํเนินธุรกิจดว้ยความซื่อสัตย ์สุจริต โปร่งใสและปฏิบัติตามกฎหมายและ

ประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจดัการลงทุนของบริษัทจดัการ โดยตัง้อยู่บนพืน้ฐานในการ

คาํนึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นสาํคญั และเป็นหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบของพนกังานรวมทัง้กรรมการของ

บริษัทจัดการท่ีจะตอ้งยึดมั่นในจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจัดการลงทุนอย่างเคร่งครดั ตลอดจนการปฏิบัติตาม

กฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ คาํสั่งท่ีออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุ สาํนกังาน ก.ล.ต. และ

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย นอกจากนี ้บริษัทจดัการมีการจดัตัง้ คณะกรรมการพิจารณาการลงทนุ เพ่ือพิจารณาใน
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รายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกับการลงทุน คณะกรรมการตรวจสอบและบริหารความเส่ียง เพ่ือทาํหนา้ท่ีดูแลดา้น Investment 

and Risk Management Policy และผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน  และมีผูดู้แลผลประโยชนท์าํหนา้ท่ีสอบทานการ

ทาํงานของบรษิัทจดัการ 

9.2 คณะกรรมการของบริษัทจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 

 กองทุนอาจจะมีการแต่งตัง้คณะกรรมการลงทุนของกองทุนตามหลักเกณฑท่ี์สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กาํหนด เพ่ือทาํหนา้ท่ีในการตดัสินใจลงทุนหรือจาํหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ในกรณีท่ีมี

การแต่งตัง้คณะกรรมการลงทนุของกองทุนในอนาคต องคป์ระกอบ อาํนาจหนา้ท่ี และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการ

ลงทนุของกองทนุรวม จะมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

องคป์ระกอบคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมประกอบดว้ย 

1. กรรมการซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีไดร้บัการแต่งตัง้โดยบรษิัทจดัการในนามของกองทุน

รวม ในฐานะตัวแทนของบริษัทจัดการ จาํนวนไม่น้อยกว่าเกณฑ์ท่ีกาํหนดโดยสาํนักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

2. กรรมการท่ีไดร้บัการแต่งตัง้โดยบริษัทจดัการของกองทุนรวม โดยพิจารณาจากผูท่ี้ไดร้บัการเสนอชื่อจากผู้

ถือหน่วยลงทุน และมีคุณสมบตัิครบถว้นตามท่ีบริษัทจดัการกาํหนด คือมีการถือหน่วยลงทุนในกองทนุรวม

ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 25 ของจาํนวนหน่วยท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

 

 ทัง้นี ้บริษัทจดัการตอ้งดาํเนินการใหค้ณะกรรมการลงทุนมีตวัแทนของบริษัทจดัการซึ่งไดร้บัความเห็นชอบเป็น

ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวนไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจาํนวนกรรมการทัง้หมด 

 อน่ึง กรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะต้องมีหน้าท่ี คุณสมบัติ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามกฎหมาย

หลักทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด และกรรมการลงทุนมีสิทธิไดร้ับเบีย้ประชุมตามท่ีบริษัทจัดการ

กาํหนด 

 กรรมการลงทุนแต่ละท่านในคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะมีวาระการดาํรงตาํแหน่งคราวละ 3 ปี โดย

กรรมการลงทนุท่ีปฏิบตัิหนา้ท่ีจนครบวาระแลว้อาจไดร้บัการแต่งตัง้ใหด้าํรงตาํแหน่งกรรมการลงทนุไดอี้ก 

 ทั้งนี ้ถ้ามีตาํแหน่งกรรมการใด ๆ เกิดว่างลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด บริษัทจัดการมีสิทธิแต่งตั้งกรรมการเข้าดาํรง

ตาํแหน่งแทนกรรมการท่ีว่างลงไดต้ามเกณฑท่ี์กาํหนดไวข้า้งตน้ โดยใหก้รรมการลงทนุท่ีไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้ใหม่ดงักล่าวมี

วาระการดาํรงตาํแหน่งเพียงเท่ากบัระยะเวลาตามวาระท่ีเหลืออยู่ของคณะกรรมการลงทนุ ผูท่ี้ตนไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ขา้มา

ดาํรงตาํแหน่งแทน 

 

9.3 การประชุมคณะกรรมการ 

รูปแบบการตดัสินใจ 

(1) การเรียกประชมุ 

ในการประชมุคณะกรรมการลงทนุใหก้รรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชมุคณะกรรมการลงทนุเพ่ือพิจารณา 

และลงมติตามวธีิการท่ีกาํหนดไวใ้นโครงการ โดยบรษิัทจดัการจะส่งหนงัสือเชิญประชมุซึง่ระบถุงึ วนั เวลา 
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สถานท่ี และวาระการประชมุ โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส ์ตามควรแก่

กรณีใหแ้กก่รรมการทราบล่วงหนา้ไมน่อ้ยกว่า 3 วนัทาํการก่อนวนัประชมุ เวน้แต่กรณีฉกุเฉินไม่จาํเป็นตอ้ง

ส่งหนงัสือเชิญประชมุ ในกรณีท่ีไม่มีการส่งหนงัสือเชิญประชมุ หากกรรมการไดเ้ขา้รว่มในการประชมุแลว้ 

ใหถื้อวา่กรรมการดงักล่าวสละสิทธิในการไดร้บัหนงัสือเชิญประชมุ 

(2) กาํหนดการประชมุของคณะกรรมการลงทนุ 

คณะกรรมการลงทนุจะจดัใหม้ีการประชมุอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ หรือตามท่ีกาํหนดโดยคณะกรรมการลงทนุ 

(3) วิธีการประชมุ 

คณะกรรมการลงทนุอาจประชมุโดยจดัใหม้ีการประชมุหรือลงมติโดยไม่ตอ้งจดัประชมุกไ็ด ้โดยกรรมการคน

หน่ึงคนใดอาจเสนอมติท่ีทาํขึน้เป็นลายลกัษณอ์กัษรเพ่ือเวียนใหค้ณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนาม

ในมติดงักล่าว ทัง้นี ้จะแยกลงชื่อในแต่ละตน้ฉบบัของมติ หรือลงชื่อรว่มกนัในตน้ฉบบัเดียวกนัก็ได ้

(4) องคป์ระชมุ 

ในการประชมุคณะกรรมการลงทนุกรณีจดัใหม้ีการประชมุ จะตอ้งมีกรรมการเขา้รว่มประชมุเกินกว่ากึ่งหน่ึง 

ของกรรมการทั้งหมด และตอ้งมีตัวแทนจากบริษัทจัดการทุกครัง้จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม ทั้งนี ้ในการ

ประชมุนัน้อาจเป็นในลกัษณะการนั่งประชมุรว่มกนั หรือการประชมุทางโทรศพัท ์(Telephone Conference) 

ก็ได ้

(5) มติของท่ีประชมุ 

กรณีจดัใหม้ีการประชมุ 

ในการพิจารณาลงมติใด ๆ จะตอ้งไดร้บัมติเสียงขา้งมากซึ่งคิดจากจาํนวนคณะกรรมการลงทุนท่ีเขา้ประชุม  

ถา้คะแนนเสียงเท่ากนัใหป้ระธานท่ีประชมุมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึน้อีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด 

กรณีไม่จดัใหม้ีการประชมุ 

คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติท่ีทาํขึน้เป็นลายลักษณอ์ักษร โดยมติดังกล่าว

จะตอ้งมีกรรมการลงนามรบัทราบ และ/หรือใหค้วามเห็นชอบรวมกันเกินกว่ากึ่งหน่ึงของคณะกรรมการ

ลงทุนทั้งหมด ทั้งนี ้กรรมการสามารถจัดส่งมติท่ีไดล้งนามแลว้มายังบริษัทจัดการทางโทรสาร ซึ่งบริษัท

จดัการจะถือเอาประโยชนจ์ากสาํเนามติท่ีลงลายมือชื่อโดยกรรมการซึ่งส่งทางโทรสารถึงบริษัทจดัการเป็น

การลงมติท่ีมีผลสมบรูณใ์นทนัที โดยกรรมการท่ีนาํส่งมตทิางโทรสารดงักล่าวจะตอ้งนาํส่งตน้ฉบบัของมตใิห้

บริษัทจดัการต่อไป เพ่ือบริษัทจดัการจะเก็บรกัษาตน้ฉบบัของมติท่ีไดร้บัมาไวเ้ป็นหลกัฐานท่ีบริษัทจดัการ 

ถา้คะแนนเสียงเท่ากนัใหป้ระธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึน้ไดอี้กเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด 

ในการลงมติใด ๆ ของคณะกรรมการลงทนุ บรษิัทจดัการตอ้งไม่นบัคะแนนเสียงของกรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สีย 

(6) ประธานท่ีประชมุ 

ให้บริษัทจัดการแต่งตั้งกรรมการรายใดรายหน่ึงซึ่งเป็นตัวแทนของบริษัทจัดการทาํหน้าท่ีเป็นประธาน

กรรมการ และเป็นประธานในท่ีประชมุ ประธานในท่ีประชมุมีอาํนาจและหนา้ท่ีในการดาํเนินการประชมุให้

เป็นไปโดยเรียบรอ้ย และถกูตอ้งตามท่ีกาํหนดไวใ้นโครงการ 

(7) รายงานการประชมุ 
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บริษัทจัดการจะตอ้งจัดทาํรายงานการประชุมกรรมการให้ประธานในท่ีประชุมครั้งนั้นลงนามรับรอง 

และเก็บรักษาไว้ท่ีบริษัทจัดการ รวมทั้งจัดให้มีสาํเนาเพ่ือให้กรรมการตรวจสอบได ้ณ สาํนักงานใหญ่ 

ของบรษิัทจดัการในวนัและเวลาทาํการของบรษิัทจดัการ 

 

9.4 การดูแลเร่ืองการใชข้้อมูลภายใน  

 

 บรษิัทจดัการมีมาตรการป้องกนัการใชข้อ้มลูภายในของกองทุนเพ่ือประโยชนส่์วนตน  โดยไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์

ควบคุมการลงทุนในหลักทรพัยข์องพนกังาน ผูบ้ริหาร ผูจ้ัดการกองทุน รวมถึงกรรมการ โดยกาํหนดใหท้กุคนจะตอ้งลง

นามรบัทราบและปฏิบัติตามอย่างเคร่งครดั ซึ่งหลักเกณฑด์ังกล่าวจะครอบคลุมทั้งในเร่ืองเปิดเผยข้อมูลบัญชีซือ้ขาย

หลักทรัพย์ การซือ้ขายหลักทรัพย ์ข้อห้ามในการซือ้ขายหลักทรัพย์ การจํากัดการซือ้ขายหลักทรัพยใ์นบัญชีรายชื่อ

หลกัทรพัยต์อ้งหา้ม (Restricted Securities) ในบางสถานการณห์รือบางช่วงเวลาของพนกังานท่ีเก่ียวขอ้ง และกาํหนดให้

พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าวตอ้งรกัษาขอ้มลูความลบัหา้มเปิดเผย นอกจากนี ้บริษัทไดก้าํหนดใหม้ีหน่วยงาน กาํกับดแูล

การปฏิบัติงาน ทาํหน้าท่ีสุ่มตรวจสอบเพ่ือให้มั่นใจว่าพนักงานมีการปฏิบัติตามนโยบาย และระเบียบท่ีบริษัทจัดการ

กาํหนดอย่างเคร่งครดัและโดยสมํ่าเสมอ หากพบว่ามีการฝ่าฝืน ผู้ฝ่าฝืนจะถูกพิจารณาโทษตามแนวทางท่ีกาํหนดใน

บทลงโทษพนกังานของบรษิัท 

 

9.5 การพิจารณาตัดสนิใจลงทนุ และการบริหารจัดการกองทุน 

 

 อาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม 

 คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ท่ีในการตดัสินใจ พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเร่ืองต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการบริหารกองทนุ

รวม ดงันี ้

(1) พิจารณาตดัสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จาํหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(2) คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูจากการประชุมเป็นความลับ และไม่นาํไปเปิดเผยให้

บุคคลใด ๆ ทราบ และ/หรือใชเ้พ่ือประโยชนอ์ย่างอ่ืนท่ีมิใช่ประโยชนข์องกองทุน เวน้แต่มีกฎหมายกาํหนด

โดยชดัแจง้ใหเ้ปิดเผย หรือขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูท่ีไดถ้กูเปิดเผยใหผู้ล้งทนุทั่วไปทราบแลว้ 

(3) ดาํเนินการอ่ืนใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งทัง้ท่ีมีอยู่แลว้และท่ีจะมีขึน้ในภายหลงั 

(4) คณะกรรมการลงทุนจะตอ้งพิจารณาตดัสินใจในเร่ืองใด ๆ ดว้ยความโปร่งใส สจุริต และตัง้อยู่บนพืน้ฐาน 

ของการปฏิบตัิตามโครงการและกฎมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทัง้ท่ีมีอยู่แลว้และจะมีขึน้ในภายหลงั 

 

สําหรับการพิจารณาดาํเนินการตามข้อ (1) หากท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไม่สามารถหาข้อยุติ  

หรือไม่สามารถมีมติเห็นชอบ หรือมติดังกล่าวไม่สอดคล้องกับแนวทางการดาํเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์ให้คณะกรรมการลงทุนเสนอเร่ืองดังกล่าวต่อผู้ถือหน่วยลงทุนเพ่ือให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

พิจารณาลงมติ 
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9.6 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

 

 ในกรณีท่ีกองทุนลงทุนในหรือมีไวซ้ึ่งอสังหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการอาจแต่งตัง้ผูเ้ชี่ยวชาญทางดา้นการบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายราย ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พ่ือจดัการ 

และดูแลเก่ียวกับผลประโยชนท์ั่วไปของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทุนไปลงทุนหรือมีไว ้ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้ง

เป็นผูท่ี้มีความสามารถในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนท่ีไดร้บัมอบหมาย และมีบคุลากรท่ีมีความรูแ้ละประสบการณ ์

ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาแล้วไม่น้อยกว่า 3 ปี หรือตามคุณสมบัติท่ีสํานักงานคณะกรรมการหลักทรัพย ์

และตลาดหลกัทรพัยก์าํหนดเพ่ิมเติม โดยกองทุนจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้ โดยเมื่อมีการ

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทจดัการจะดาํเนินการแจง้การแต่งตัง้พรอ้มทัง้คาํรบัรองว่าบคุคลดงักล่าวมีคณุสมบตัิ

ครบถว้นตามท่ีกาํหนด และแจง้ใหส้าํนกังานคณะกรรมการหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ี

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

9.7 การตดิตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่าทรัพยส์นิ 

 

ผู้จัดการกองทุนทาํหน้าท่ีกาํกับดูแลการปฎิบัติหน้าท่ีท่ีระบุภายใตส้ัญญาเช่าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นของผูเ้ช่า

ทรัพยสิ์น เช่น การชาํระค่าเช่าตรงตามเวลา การดูแลรกัษาทรัพยสิ์นของกองทุนให้อยู่ในสภาพท่ีดีอยู่เสมอ การนาํส่ง

รายงานผลการดาํเนินงาน (Management Account) รายเดือนให้แก่กองทุนรวม  การจัดเตรียมแผนการดาํเนินงาน

ประจาํปี ( Annual Budget)  การท่ีผูเ้ช่าทรพัยสิ์นจะไม่นาํทรพัยสิ์นท่ีเช่าออกใหเ้ช่าช่วง การนาํส่งงบการเงินรายปีท่ีไดร้บั

การตรวจสอบใหแ้ก่กองทนุรวม รวมถึงชาํระภาษีโรงเรือนและท่ีดินใหแ้ต่ละปี เป็นตน้  

 

 

9.8 การตดิตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน 

 

     การติดตามดแูลผลประโยชนข์องกองทนุในแต่ละเดือนกองทนุรวมจะทาํการตรวจสอบรายไดค้่าเชา่จากผูเ้ช่าช่วง

ใหเ้ป็นไปตามสญัญาเช่าช่วง  นอกจากนีก้องทุนรวมไดท้าํการตรวจสอบสภาพทรพัยสิ์นหลกัเคร่ืองจกัรและส่วนควบและ

รายการทรพัยสิ์นอ่ืนๆประจาํปี   

 

9.9 ค่าตอบแทนของบริษทัจดัการ 

 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชนแ์ละค่าธรรมเนียมนายทะเบียน สรุปไดด้งันี ้

- ค่าธรรมเนียมการจดัการ : อตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม 

- ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์: อตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.05 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม 

- ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน : อตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.20 ต่อปีของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม 

  



    Luxury Real Estate 
                                                                                                                                           Investment Fund 

 
44 

9.10 การเปิดเผยขอ้มูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 

 

9.10.1 รายงานของกองทนุ 

 บริษัทจัดการจะจัดทาํรายงานของกองทุนทุกวนัสิน้รอบระยะเวลาบัญชีประจาํปีการเงินของกองทุนและส่งให ้

ผู้ถือหน่วยลงทุนทุกรายท่ีมีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน รวมทั้งส่งให้สาํนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน  

4 เดือนนบัแต่สิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจาํปีการเงินของกองทนุ โดยรายงานดงักล่าวจะมีรายการอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้

1. รายการแสดงทรัพยสิ์นท่ีกองทุนลงทุนในหรือมีไว้โดยแยกตามประเภททรัพย์สิน คือ อสังหาริมทรัพย ์ 

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พนัธบตัรรฐับาล หุน้กูท้ั่วไป ตั๋วเงินทั่วไป ตั๋วแลกเงินท่ีมีการจ่ายผลตอบแทน 

หรือการชําระคืนเงินลงทุนอ้างอิงกับสินค้าหรือตัวแปร เงินฝาก บัตรเงินทั่ วไป บัตรเงินฝากท่ีมีการ

ผลตอบแทนหรือการชาํระคืนเงินลงทุนอา้งอิงกับสินคา้หรือตวัแปร เป็นตน้ พรอ้มทัง้มลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่า

ทรพัยสิ์นตามราคาตลาด หรือราคายุติธรรม พรอ้มอตัราส่วนต่อมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุน และมลูค่า

หน่วยลงทนุ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีประจาํปี 

2. รายละเอียดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนทุกรายการโดยแยกตามรายอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งจะระบุ

สาระสาํคญัอย่างนอ้ยเก่ียวกบัชื่อ ท่ีตัง้ ลกัษณะ ประเภทการใชง้าน ขนาดพืน้ท่ี อายกุารเช่าหรือสิทธิ ราคาท่ี

ไดร้ับจากรายงานการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุด รายไดใ้นรอบระยะเวลาบัญชี

ประจาํปี และภาระผกูพนัต่าง ๆ เป็นตน้ 

3. รายละเอียดเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ต่ละรายการในรอบปี

บญัชีโดยระบสุาระสาํคญัอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้

(ก) วนัท่ี ราคา เหตผุลท่ีลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และผูข้าย ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อน

สิทธิการเช่า หรือผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

(ข) รายละเอียดเก่ียวกับการประเมินค่าก่อนการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ของบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย เช่น วนัท่ีทาํการประเมินค่าราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมิน

ค่า วิธีท่ีใชใ้นการประเมินค่า ชื่อบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น เป็นตน้ 

(ค) ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

4. รายละเอียดเก่ียวกับการจาํหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ต่ละรายการในรอบปี

บญัชีซึ่งตอ้งระบสุาระสาํคญั ดงัต่อไปนี ้

(ก) วันท่ีราคา เหตุผลท่ีจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และผู้รับโอน

อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(ข) รายละเอียดเก่ียวกับการประเมินค่าก่อนการจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

ของบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย เช่น วนัท่ีทาํการประเมินค่าราคาท่ีไดจ้ากรายงานการประเมิน

ค่า วิธีท่ีใชใ้นการประเมินค่า ชื่อบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น เป็นตน้ 
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(ค) กาํไรหรือขาดทนุจากการจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และค่าใชจ้่ายตา่ง ๆ 

ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ง) ราคาท่ีไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท่ี์จาํหน่าย 

5. รายงานของบริษัทจดัการท่ีแสดงถึงภาพรวมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทนุ

ลงทนุและแนวโนม้ของธุรกิจดงักล่าว 

6. งบดลุ และงบกาํไรขาดทนุท่ีไดร้บัการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชี 

7. ค่าใช้จ่ายท่ีบริษัทจัดการกองทุนรวมเรียกเก็บจากผู้ซือ้หรือผู้ถือหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวมซึ่งตอ้งมี

รายละเอียดตามแบบท่ีสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

8. ความเห็นของผูด้แูลผลประโยชนเ์ก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทนุในรอบระยะเวลา 1 ปีท่ีผ่านมา 

9. ขอ้มลูการทาํธรุกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 

10. ชื่อและท่ีอยู่ของท่ีปรกึษาและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุทกุราย (ถา้มี) 

11. รายการอ่ืนใดตามท่ีกฎหมายสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กาํหนด 

 

9.10.2 รายงานการซือ้ จาํหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุน 

 

 หลังจากท่ีกองทุนรวมลงทุนไดล้งทุนในอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ โครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวน้อย โดยการรับโอน

กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งซึ่งใชป้ระโยชนใ์นโครงการซิกสเ์ซน้ส ์ยาวนอ้ย และทรพัยสิ์นอ่ืน

ในโครงการดงักล่าวมาจากบริษัท โรงแรม ป่าเกาะ จาํกัด ตัง้แต่วนัท่ี 26 พฤษภาคม พ.ศ. 2551 จนถึงปัจจุบนันี ้กองทุน

รวมไม่มีการการซือ้ เช่า เช่าช่วง จาํหน่าย โอนหรือรบัโอนกรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติมของ

กองทนุรวมแต่อย่างใด  

 

9.10.3 รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพยท์ียั่งสร้างไม่เสร็จ 

 

ปัจจบุนักองทนุรวมไม่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท่ี์ยงัสรา้งไม่เสรจ็  

 

9.11 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

            

กองทุนรวม จะดําเนินการจัดประชุมสามัญประจําปีผู้ถือหน่วยลงทุน หรือจัดส่ือสารสองทาง(Two-way 

communication)  ภายในเดือน ตลุาคม  ของทกุปี  

 

9.12 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

 

  บริษัทจัดการไดว้่าจา้งบริษัท พีวี ออดิท จาํกัด มาเป็นผูส้อบบัญชีของกองทุนสาํหรบัรอบปีบัญชี 1 

กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 โดยมีค่าสอบบญัชี ค่าใชจ้่ายทัง้สิน้ 300,000 บาท  
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10. ความรับผิดชอบต่อสงัคม 

 

 บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน อีสทส์ปริง (ประเทศไทย) จาํกัด มีความรบัผิดชอบต่อสังคม ส่ิงแวดลอ้ม และ

กลุ่มผูม้ีส่วนไดเ้สีย (Stakeholders) ประกอบดว้ย การประกอบกจิการดว้ยความเป็นธรรม การต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น 

และความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภค โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

 

10.1 การต่อต้านการทุจริตคอรรั์ปชั่น 

 

 บริษัทจัดการยึดมั่นท่ีจะดาํเนินธุรกิจอย่างมีคุณธรรมใหค้วามสาํคัญในความรบัผิดชอบต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียของ

บรษิัทจดัการทกุฝ่าย ซึง่ประกอบไปดว้ย ลกูคา้ ผูถื้อหุน้ พนกังาน คู่คา้ เจา้หนี ้หน่วยงานราชการ และสงัคมโดยรวม และมี

แนวทางท่ีสอดคลอ้งกับหลกัการกาํกับดูแลกิจการท่ีดี จรรยาบรรณ ยึดถือการดาํเนินธุรกิจตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และ

ขอ้บงัคบัของทางการ เพ่ือใหก้ารปฏิบตัิงานของบรษิัทมีความโปรง่ใสและปราศจากการทจุริตคอรร์ปัชั่นทกุรูปแบบ รวมถึง

ป้องกันการแสวงหาผลประโยชนท่ี์มิควรได ้อนัจะทาํใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมและความเสียหายต่อบริษัทจดัการ และผูม้ี

ส่วนไดเ้สีย 

 

 บริษัทจดัการไดใ้หค้วามสาํคญัอย่างยิ่งในการควบคุมและป้องกันการทุจริตคอรร์ปัชั่นท่ีอาจเกิดขึน้ภายในและ

ภายนอกบริษัทจัดการ โดยมีการกําหนดนโยบายรวมทั้งแนวทางในการปฏิบัติในเร่ืองต่าง ๆ มาโดยตลอด เช่น 

จรรยาบรรณพนักงาน (Code of Conduct) การป้องกันและปราบปรามการทุจริตฯ การห้ามใหห้รือรับสินบน การให้

ของขวญั ของกาํนลั การเลีย้งรบัรอง ทัง้กบัหน่วยงานภายในและภายนอก เพ่ือผลประโยชนส่์วนตวัหรือทางธุรกิจ เป็นตน้ 
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10.2 สิ่งแวดลอ้ม สังคม และการกาํกับดูแลทีด่ ี

 

บรษิัทจดัการไดใ้หค้วามสาํคญัในเร่ืองส่ิงแวดลอ้ม สงัคม และการกาํกบัดแูลท่ีดี ดาํเนินธุรกิจดว้ยความรบัผิดชอบต่อ

สังคมและส่ิงแวดลอ้ม ส่งเสริมความเป็นมิตรกับชุมชน และมีบทบาทเป็นศูนยก์ลางของชุมชนโดยรอบ  พรอ้มทั้งให้

ความสาํคญักบัการมีส่วนร่วมของผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียทุกภาคส่วน เพ่ือสรา้งคณุค่าร่วมกันอย่างยั่งยืน ทางโรงแรมไดม้ีการ

จดักรรมต่างๆ เพ่ือช่วยเหลือสงัคม จดักิจกรรม CSR ต่างๆ เช่น ใหก้ารสนบัสนุนการศกึษากับโรงเรียน สนบัสนุนเคร่ืองมือ

แพทย ์จดักิจกรรมสอนภาษาองักฤษเด็กในชมุชน  เก็บขยะบรเิวณชายหาด  ปลกูตน้ไมบ้รเิวณชมุชน และป่าชายเลน  เป็น

ตน้ 
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11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

 

11.1 ระบบการควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทจดัการจดัใหม้ีระบบการควบคุมภายในรวมถึงระบบการบริหารจดัการความเส่ียง เพ่ือรองรบัการจดัการ

กองทุนอย่างเหมาะสม โดยบริษัทจัดการจัดให้มีระบบงานตามแนวทางปฏิบัติในประกาศสาํนักงาน กลต. เร่ือง  

แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับระบบงานการประกอบธุรกิจการจัดการกองทุน  โดยบริษัทไดจ้ัดแบ่งระบบงานสาํหรบัการ

ประกอบธุรกิจจดัการลงทนุ ดงันี ้ 

 

1.  โครงสรา้งองคก์ร ประกอบดว้ย  

            1.1 การแบ่งแยกหน่วยงานและหนา้ท่ีความรบัผิดชอบ  

 1) บริษัทจดัการมีการจดัแบ่งแผนผงัองคก์รเพ่ือแสดงส่วนงานต่าง ๆ และสายการบงัคบับญัชา เพ่ือใหบุ้คลากร

ในบรษิัทไดร้บัทราบและเขา้ใจถึงโครงสรา้ง บทบาทหนา้ท่ีความรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงานภายในบรษิัท 

 2) จดัใหม้ีคาํอธิบายลกัษณะงานและหนา้ท่ีความรบัผิดชอบของหน่วยงานและตาํแหน่งงานต่าง ๆ 

 3) จัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีทาํหน้าท่ีจัดการลงทุนกับหน่วยงานท่ีทาํหน้าท่ีการปฏิบัติการดา้นงาน

สนับสนุนอย่างชดัเจน ไดแ้ก่ หน่วยงานท่ีทาํหนา้ท่ีในดา้นการคาํนวณมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุน หรือ

การชาํระราคาหลักทรัพย ์(Back-Office function) โดยรวมถึงการปฏิบัติงานของบุคลากรในหน่วยงานท่ี

แบ่งแยกดังกล่าวให้มีสายการรายงานต่อผู้รบัผิดชอบท่ีต่างกัน (Separate reporting line) รวมทั้งจัดใหม้ี

หน่วยงานดา้นการบรหิารความเส่ียงท่ีเป็นอิสระจากหน่วยงานอ่ืน 

  4)  มีหน่วยงานท่ีกาํกบัดแูลและติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงาน ท่ีเป็นอิสระจากฝ่ายจดัการและหน่วยงานอ่ืน  

  5) ส่งเสรมิใหม้ีการปฏิบตัิงานท่ีคาํนึงและรกัษาผลประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุใหแ้ก่ลกูคา้ 

 1.2 บทบาทและหนา้ท่ีความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารระดบัสงู 

1)  ผูบ้ริหารระดบัสงูเป็นผูก้าํหนดแผนกลยุทธ ์นโยบาย และเป้าหมายในการดาํเนินธุรกิจจดัการกองทุน ทัง้ใน 

ระยะสัน้ และระยะยาว โดยไดร้บัการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการบรษิัท 

2)  ผูบ้ริหารระดบัสงูควรกาํหนดนโยบายสาํคญั ๆ ในการกาํกับดูแลการประกอบธุรกิจจดัการกองทุนท่ีเป็นลาย

ลกัษณอ์กัษร โดยไดร้บัการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการบรษิัท 

3)  กาํหนดแนวทางในการกาํกบัดแูลการตรวจสอบใหเ้ป็นไปตามนโยบายท่ีกาํหนด 

 

2.  ความพรอ้มดา้นบคุลากรของบรษิัทจดัการ 

      1) มีการกาํหนดนโยบายและวิธีบริหารงานดา้นทรพัยากรบุคคล เช่น การว่าจา้ง การคดัเลือกบุคลากรท่ีมีความรู ้

ความสามารถใหเ้พียงพอ และรองรบังานในแต่ละหน่วยงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงมีแผนสาํรองกาํลงัคน

ทดแทน 

      2) จดัทาํรายละเอียดของงาน (Job description) โดยแสดงความชดัเจนวา่หนา้ท่ีในตาํแหน่งต่าง ๆ  มีอะไรบา้ง และ

จดัทาํคู่มือหรือแนวทางการปฏิบตัิงานของพนกังานท่ีเป็นปัจจบุนั 

      3) บุคลากรในบริษัทจดัการตอ้งปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง รวมทัง้จรรยาบรรณ

และมาตรฐานการประกอบวิชาชีพ ในกรณีท่ีเป็นการปฏิบตัิหนา้ท่ีในส่วนงานท่ีเก่ียวกบั Non-public information 

ตอ้งถือปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นการป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลูอย่างเครง่ครดัดว้ย 
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 4) กาํหนดเกณฑใ์นการคดัเลือกบุคลากรของแต่ละหน่วยงาน ซึ่งครอบคลมุถึงประวตัิการศกึษาและประสบการณ์

ทาํงานท่ีเก่ียวขอ้งโดยบคุลากรตอ้งไม่มีประวตัิการกระทาํท่ีขดัต่อจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้ง 

      5) มีระบบในการประเมินผลการปฏิบตัิงานของบคุลากรแต่ละหน่วยงาน  

      6) มีการจดัอบรม พฒันา และเพ่ิมทกัษะใหบ้คุลากรมีความรู ้ความเขา้ใจในงานท่ีรบัผิดชอบอย่างสมํ่าเสมอ 

      7) การใหค้วามสาํคญัต่อความซื่อสตัยข์องพนกังาน 

 

3.  ระบบงานดา้นการปฏิบตัิการจดัการกองทนุ ประกอบดว้ย 

3.1  การรบัคาํสั่งซือ้ขายหน่วยลงทุน บริษัทจดัการมีหลกัปฏิบตัิในการรบัคาํสั่งซือ้ขายหน่วยลงทุนท่ีมีความชดัเจน 

และมีการตรวจสอบความถูกตอ้งของการรบัคาํสั่งซือ้ขายหน่วยลงทุนว่าเป็นไปตามท่ีกาํหนดในหนังสือชีช้วน 

เพ่ือสรา้งความน่าเชื่อถือแก่ผูล้งทนุ 

3.2  ระบบการจดัการลงทุน บริษัทจดัการมีระบบการจดัการลงทุน ท่ีมีขัน้ตอนและวิธีการดาํเนินการก่อนการลงทนุ

และภายหลังการลงทุนอย่างชัดเจน โดยมีการวิเคราะห์การลงทุนท่ีเหมาะสม ทั้งวิเคราะห์ในเชิงปริมาณ 

(Quantitative) เช่น การวิเคราะหง์บการเงิน เป็นตน้ และวิเคราะหใ์นเชิงคุณภาพ (Qualitative) รวมทั้งตอ้ง

จดัการลงทนุใหเ้ป็นไปตามนโยบาย วตัถปุระสงคก์ารลงทนุ และอตัราส่วนการลงทนุของแต่ละกองทนุ 

3.3 ระบบปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนุน  บรษิัทจดัการมีการวางระบบการคาํนวณและประกาศ NAV โดยพิจารณา

จากขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน โดยจดัใหม้ีระบบคาํนวณมลูค่ายุติธรรมของหลกัทรพัย ์มีการสอบทานการคาํนวณ

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิกบัผูด้แูลผลประโยชน ์การลงประกาศมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิในหนงัสือพิมพ ์และการแกไ้ขการ

คาํนวณและประกาศมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ เป็นตน้ รวมถึงมีระบบการจดัทาํบญัชีอย่างถูกตอ้งเหมาะสม เป็นไป

ตามโครงการ กฎหมาย มาตรฐานบญัชี และประกาศต่าง ๆ ของหน่วยงานทางการ มีระบบในการจ่ายเงินปันผล

ท่ีชัดเจนและเป็นไปตามท่ีกําหนดในหนังสือชี ้ชวน รวมถึงมีการกระทบยอดคงเหลือ เพ่ือเป็นการรักษา

ผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ มีระบบในการพิจารณากาํหนดค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบั

กองทนุ รวมทัง้มีการเปิดเผยขอ้มลูท่ีชดัเจนดว้ย เพ่ือใหล้กูคา้และผูถื้อหน่วยใชป้ระกอบการตดัสินใจลงทนุ 

3.4 ระบบการกาํกับดูแลการปฏิบตัิงาน บริษัทจดัการมีระบบในการควบคุมดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานดา้น

การจัดการลงทุนและงานท่ีเก่ียวขอ้งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์ประกาศ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และมีการ

กาํหนดแผนการตรวจสอบประจาํปี วิธีการในการควบคุมดูแลและตรวจสอบอย่างชัดเจน  ซึ่งผูป้ฏิบัติงานใน

หนา้ท่ีดงักล่าวจะมีความเป็นอิสระ มีการกาํหนดขัน้ตอน วิธีการและระยะเวลาอย่างชดัเจนในการรายงานผลการ

ตรวจสอบไปยังคณะกรรมการบริษัท หรือคณะกรรมการอ่ืนท่ีไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท ไดแ้ก่   

คณะกรรมการตรวจสอบและบริหารความเส่ียง โดยตรง เพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลักการ check and balance ท่ีดี 

รวมทัง้มีหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการป้องกนัขอ้ผิดพลาดจากการดาํเนินงานท่ีไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ประกาศ 

หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 

3.5 ระบบการจัดทาํและจัดเก็บเอกสารหลักฐาน บริษัทจัดการมีระบบในการจัดทาํหรือบันทึกขอ้มูลและเอกสาร

หลักฐานท่ีถูกตอ้งและครบถว้น เพ่ือสามารถนาํไปใชใ้นการตรวจสอบว่าการประกอบธุรกิจจดัการลงทุนมีการ

ปฏิบตัิท่ีเป็นไปตามกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งและขอ้ผูกพนัตามรายละเอียดของโครงการหรือสญัญามอบหมายการ

จัดการกองทุนส่วนบุคคล รวมทั้งมีหลักปฏิบัติท่ีแสดงใหเ้ห็นว่ามีการจดัเก็บรกัษาขอ้มูลหรือเอกสารหลกัฐาน

อย่างปลอดภยั โดยสามารถเรียกใชไ้ดโ้ดยสะดวก 

 



    Luxury Real Estate 
                                                                                                                                           Investment Fund 

 
50 

4. ระบบงานเพ่ือป้องกนัมิใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนแ์ละการล่วงรูข้อ้มลูอนัมิพึงเปิดเผย  บรษิัทจดัการมีการ

กาํหนดมาตรการป้องกันและจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์เป็นลายลกัษณอ์กัษรไดร้บัความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการบริษัท และมีการส่ือสารภายในบริษัท รวมทัง้ตอ้งดาํเนินการและควบคุมดูแลใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร 

และบคุลากรปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามมาตรการดงักล่าวดว้ย 

 

5. ระบบการควบคมุภายใน และการบรหิารความเส่ียง 

    การบรหิารความเส่ียง การกาํหนดเป้าหมายและภารกิจในการตรวจสอบภายในรวมทัง้การสอบทานอย่างเป็นระบบ  

ทัง้นี ้ผูบ้รหิารระดบัสงูของบรษิัทจดัการตอ้งมีอาํนาจท่ีจะดาํเนินการในการปรบัปรุงแกไ้ขขอ้บกพรอ่งของบรษิัท เพ่ือ

ทาํใหบ้รรลตุามภารกิจและวตัถปุระสงคท่ี์กาํหนด โดยพิจารณาถึงองคป์ระกอบอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

 

5.1 สภาพแวดลอ้มการควบคมุ (Control Environment) ผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัทจดัการมีนโยบายในการบรหิาร

จัดการท่ีเน้นการควบคุม และสรา้งจิตสาํนึกท่ีดีในการควบคุม และส่งเสริมการปฏิบัติงานตามหน้าท่ีความ

รบัผิดชอบใหแ้ก่พนักงานทุกคน รวมทั้งการสรา้งระบบข่าวสารเก่ียวกับนโยบายของบริษัทอย่างเพียงพอและ

ชดัเจนซึ่งรวมถึงการจดัใหม้ีการปรบัปรุงขอ้มลูใหเ้ป็นปัจจบุนั   

 

แนวทางปฏิบตัิ  

1. มีการจดัโครงสรา้งองคก์ร (Organization Structure) ท่ีเหมาะสมกับลกัษณะของบรษิัทจดัการ ท่ีทาํใหผู้บ้ริหาร

สามารถวางแผนงาน สั่งการ และควบคมุการปฏิบตัิงานไดอ้ย่างถกูตอ้ง รวดเรว็ และมีประสิทธิภาพ 

2. มีการระบอุาํนาจหนา้ท่ีและความรบัผิดชอบอย่างชดัเจน รวมถึงการใหพ้นกังานแต่ละคนทราบถึงบทบาทอาํนาจ

หนา้ท่ีและความรบัผิดชอบ และตระหนกัถึงหนา้ท่ีรบัผิดชอบของตนต่อการควบคมุภายใน 

3. มีการกาํหนดวิธีการมอบอาํนาจในการปฏิบตัิงาน (Assignment of Authority and Responsibility) การกาํหนด

วิธีการรายงาน และอาํนาจในการอนุมัติ ซึ่งควรมอบในระดับท่ีส่งเสริมใหผู้ป้ฏิบัติงานเกิดความคิดริเริ่ม หรือ

สามารถแกไ้ขปัญหาใหเ้หมาะสมกบัหนา้ท่ีความรบัผิดชอบของแต่ละคน 

4. มีการส่งเสรมิใหม้ีการตรวจสอบการปฏิบตัิงานอย่างเป็นอิสระ และเป็นไปตามมาตรฐานของการปฏิบตัิงาน 

 

5.2 การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) บริษัทจัดการใหค้วามสาํคัญในการบริหารและจัดการเก่ียวกับ

ความเส่ียง (Risk management) ท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจของบริษัทเพ่ือระบุประเด็น และกําหนดแนว

ทางการควบคุมเพ่ือป้องกนัหรือลดความเส่ียงใหม้ีผลกระทบต่อการปฏิบตัิงานในระดบัท่ียอมรบัได ้โดยจดัใหม้ี

ผูร้บัผิดชอบท่ีมีความรู ้ความสามารถและประสบการณท่ี์สามารถทาํหนา้ท่ีไดอ้ย่างเป็นอิสระจากผูป้ฏิบตัิงาน 

(Risk taker) และไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ 

 

แนวทางปฏิบตัิ 

1. บริษัทมีการกาํหนดนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงท่ีไดร้ับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ

บริษัท ซึ่งมีความชดัเจน และสอดคลอ้งกับกลยุทธท์างธุรกิจ ขนาด และความซบัซอ้นทางการประกอบธุรกิจ 

ตลอดจนมีการทบทวนและปรบัปรุงใหเ้ห็นเป็นปัจจุบนั และสอดคลอ้งกับภาวะตลาดและการเปล่ียนแปลงท่ี

เกิดขึน้ในภาคธุรกิจเป็นระยะ ๆ 

2. ในการบรหิารและควบคมุความเส่ียงเก่ียวกบัการจดัการลงทนุจะครอบคลมุความเส่ียงในแต่ละดา้นดงันี ้
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2.1 การป้องกนัความเส่ียงดา้นราคา (Market risk) ซึ่งเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากการเคล่ือนไหวของราคาท่ีอาจ

ทาํใหเ้กิดผลกาํไรหรือขาดทนุจากการลงทนุได ้ 

2.2  การป้องกันความเส่ียงของผูอ้อกตราสาร/คู่สัญญา (Credit risk) ซึ่งเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากผูอ้อกตรา

สาร/คู่สญัญา ไม่ปฏิบตัิตามภาระผกูพนั  

2.3  การป้องกันความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง (Liquidity risk) ซึ่งเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากกองทุนไม่สามารถ

ดาํรงสภาพคล่องใหเ้พียงพอต่อการไถ่ถอนหน่วยลงทุน รวมทั้งความเส่ียงท่ีเกิดขึน้จากการท่ีกองทุนไม่

สามารถขายหลักทรพัย ์หรือเลิกสัญญาซือ้ขายล่วงหนา้ไดใ้นราคาตลาด เน่ืองจากการขาดสภาพคล่อง 

หรือการเกิดวิกฤตการณใ์ด ๆ  

2.4  การป้องกันความเส่ียงดา้นการปฏิบตัิงาน (Operational risk) ซึ่งเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากความผิดพลาด

ของบุคลากร (Human error) หรือระบบงานและการควบคุมการปฏิบัติงานไม่รดักุมเพียงพอ ตลอดจน

ความเส่ียงท่ีทาํใหเ้กิดความเสียหายจนทาํใหบ้ริษัทจดัการไม่สามารถดาํเนินธุรกิจได ้รวมถึงมีการจดัทาํ

แผนฉกุเฉินรองรบัในแต่ละดา้นตามความจาํเป็นและสมควร 

2.5 การป้องกันความเส่ียงดา้นกฎหมาย (Legal risk) ซึ่งเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากการลงทุนในตราสารหรือ

สญัญาท่ีไม่สามารถบงัคบัไดต้ามกฎหมาย ตลอดจนความเส่ียงท่ีเกิดจากการไม่ปฏิบตัติามกฎหมายท่ีอาจ

ส่งผลกระทบต่อชื่อเสียงของบรษิัทจดัการ (Reputation risk)   

   

5.3 กิจกรรมควบคมุ (Control  Activities) บรษิัทจดัการไดก้าํหนดกิจกรรมสนบัสนนุการปฏิบตัิงานในทกุกิจกรรมให้

เป็นไปตามนโยบาย วิธีปฏิบตัิงาน และนโยบายต่าง ๆ ของบริษัท เช่น การฝึกอบรม การจดัทาํคู่มือปฏิบตัิงาน 

การสอบทานการปฏิบตัิหนา้ท่ี เป็นตน้ เพ่ือป้องกนัและลดความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดขึน้ตามความเส่ียงท่ีไดป้ระเมิน

ไว ้ 

 

แนวทางปฏิบตัิ 

1.มีการกาํหนดวิธีการในการควบคมุความเส่ียง หรือขอ้ผิดพลาดท่ีอาจจะเกิดขึน้ และหาวิธีการแกไ้ข หรือป้องกนั

ขอ้ผิดพลาดท่ีเกิดขึน้ เช่น การใหค้วามเห็นชอบ การสอบทานการปฏิบตัิหนา้ท่ีการรกัษาความปลอดภยั และการ

ควบคมุระบบสารสนเทศ เป็นตน้ โดยสามารถแบ่งตามลกัษณะของการควบคมุได ้4 ลกัษณะ ดงันี ้

1) การควบคุมแบบป้องกัน (Preventive Control) เพ่ือป้องกันไม่ใหเ้กิดความเส่ียงและขอ้ผิดพลาดตัง้แต่แรก 

คือ การมีระบบในการเตือน (Early warning) เพ่ือให้การลงทุนเป็นไปตามอัตราส่วนการลงทุนของแต่ละ

โครงการ  

2) การควบคุมแบบค้นพบ (Detective Control) เพ่ือสืบหาข้อผิดพลาดท่ีเกิดขึน้แล้ว คือ การมีระบบการ

ตรวจสอบการปฏิบตัิงานอยา่งสมํ่าเสมอ 

3) การควบคุมแบบแก้ไข (Corrective Control) เพ่ือแก้ไขข้อผิดพลาดท่ีเกิดขึน้แล้ว หรือหาวิธีการแก้ไข

ขอ้ผิดพลาดเพ่ือไม่ใหเ้กิดขึน้อีก คือ มีการตรวจสอบหาสาเหตุของระบบงานท่ีมีขอ้ผิดพลาดเกิดขึน้บ่อยครัง้ 

และในกรณีท่ีพบว่าเกิดจากปฏิบตัิงานเขา้ใจผิด ควรจะมีการอบรมใหม้ีความเขา้ใจท่ีถกูตอ้ง 

4) การควบคมุแบบส่งเสรมิ โดยการใหค้าํแนะนาํล่วงหนา้ (Directive Control) เพ่ือส่งเสรมิ หรือกระตุน้ใหเ้กิด

ความสาํเร็จตามวัตถุประสงคท่ี์กาํหนด เช่น การจัดทาํ Fund mandate ของกองทุนท่ีมีการจัดตัง้ใหม่ เพ่ือ

ส่ือสารใหป้ฏิบตัิงานเขา้ใจลกัษณะแต่ละกองทนุ เช่น นโยบาย วตัถปุระสงค ์อตัราส่วนการลงทนุ เป็นตน้ 
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2. มีการแบ่งแยกหนา้ท่ีในการปฏิบตัิงานอย่างเหมาะสมเพ่ือใหเ้กดิการสอบยนัความถกูตอ้งระหว่างกนั (Checks 

and Balances) เช่น กาํหนดบุคลากรตัง้แต่ 2 คน หรือมากกว่าปฏิบตัิงานหนา้ท่ีใดหนา้ท่ีหน่ึงโดยวิธีการต่าง ๆ 

โดยใหแ้ต่ละคนแบ่งแยกหนา้ท่ีกนัอย่างเหมาะสมท่ีสดุ  

5.4 สารสนเทศและการส่ือสาร (Information and Communication)  บริษัทจัดการมีระบบการรบัขอ้มูลข่าวสารท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินงานทัง้ท่ีเป็นสารสนเทศจากแหล่งภายใน และแหล่งภายนอก และมีระบบการส่ือสารของ

บรษิัทท่ีจะสรา้งความเขา้ใจท่ีตรงกนัของบคุลากรท่ีมีหนา้ท่ีความรบัผิดชอบในงานท่ีสมัพนัธก์นั 

 

แนวทางปฏิบตัิ 

1. มีระบบสารสนเทศท่ีมีลกัษณะ ดงันี ้

1.1 มีความเหมาะสมกบัการใชง้าน มีเนือ้หาสาระท่ีจาํเป็นสาํหรบัการตดัสินใจ 

1.2 มีความถกูตอ้งสมบรูณ ์โดยมีความถกูตอ้งของขอ้เท็จจรงิ และมีรายละเอียดท่ีจาํเป็นครบถว้น 

1.3 มีความเป็นปัจจบุนั ท่ีใหข้อ้เท็จจรงิท่ีมีความทนัต่อเหตกุารณ ์

1.4 มีความรวดเรว็ทนัต่อเหตกุารณ ์

1.5 มีความสะดวกในการเขา้ถึงขอ้มลู และมีระบบการรกัษาความปลอดภยัจากบคุคลท่ีไม่เก่ียวขอ้ง 

2. มีช่องทางการส่ือสารท่ีเพียงพอ และสามารถเขา้ถึงผูป้ฏิบัติงานไดอ้ย่างทั่วถึงเพ่ือใหเ้กิดความเขา้ใจอันดี

ระหว่างพนกังานภายในบริษัท และบุคคลภายนอกท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทัง้มีระบบการรกัษาความปลอดภยัของ

ขอ้มลู 

 

5.5  การติดตามผล (Monitoring) บรษิัทจดัการมีระบบในการติดตามผลการปฏิบตัิงานว่าไดม้ีการปฏิบตัิเป็นไปตาม

แนวทางท่ีบริษัทจดัการกาํหนด ทั้งนี ้ในกรณีท่ีเป็นเร่ืองท่ีมีนยัสาํคญัท่ีกระทบต่อกองทุน หรือผูถื้อหน่วยลงทุน 

ต้องมีระบบในการรายงานผลอย่างรวดเร็ว เพ่ือประเมินได้ว่ามาตรการ และระบบการควบคุมภายในมี

ประสิทธิผล และเพ่ือการปรบัปรุงใหท้นัต่อเหตกุารณ ์

 

แนวทางปฏิบตัิ 

1. มีการติดตามผลระหว่างการดาํเนินงาน (On Going Monitoring) รวมทั้งจัดใหม้ีการรายงานความคืบหนา้

ของงาน การสอบทานการปฏิบตัิงานไปยงัคณะกรรมการบรษิัทใหร้บัทราบผลการดาํเนินงานดงักล่าว 

2. มีการประเมินผลตามช่วงเวลาท่ีกาํหนดขึน้ โดยหน่วยงานกาํกับดูแลการปฏิบัติงาน เพ่ือใหส้ามารถแสดง

ความคิดเห็นอย่างเป็นอิสระ 

3. มีการรายงานขอ้บกพร่องไปยงัคณะกรรมการบริษัทหรือคณะกรรมการท่ีไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการ

บรษิัท ซึ่งสามารถดาํเนินการในการปรบัปรุงแกไ้ขขอ้บกพรอ่งดงักล่าวของบรษิัท 
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11.2 หัวหน้างานกาํกับดูแลการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการ 

 

บริษัทจดัการไดม้อบหมายใหน้ายพงษ์พนัธุ ์สขุยางค ์ทาํหนา้ท่ีหวัหนา้ส่วนกาํกับและควบคุมภายใน ทาํหนา้ท่ี

ควบคุมดูแลการปฏิบตัิงานของบริษัทจดัการ ตามแนวทางหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาด

ทนุ เร่ืองการจดัใหม้ีหน่วยงานกาํกบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูป้ระกอบธุรกิจ 

 

12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

 

12.1 รายการทีเ่กิดขึน้กับบุคคลหรือกิจการทีเ่กี่ยวข้องกัน  

 

ในระหว่างปี กองทุนมีรายการธุรกิจระหว่างกันที่สาํคญักับบริษทัจดัการและกิจการอื่น ซึ่งมีผูถ้ือหุน้และ/หรือ

กรรมการเดียวกันกับบริษัทจัดการและ/หรือกองทุน รายการท่ีสาํคัญดังกล่าวสาํหรบัปีสิน้สุดวันท่ี 30 มิถุนายน 

2568 และ 2567 มีดงัต่อไปนี ้

 

  บาท   

บริษัทท่ีเก่ียวขอ้งกัน  2568  2567  นโยบายการกาํหนดราคา 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน อีสทส์ปริง (ประเทศไทย) จาํกัด  

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  5,054,028.44  5,030,097.57  ตามเกณฑท่ี์ระบใุนหนงัสือชีช้วน 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  2,527,014.24  2,515,048.77  ตามเกณฑท่ี์ระบใุนหนงัสือชีช้วน 

ธนาคารทหารไทยธนชาต จาํกดั (มหาชน) 

-  ในฐานะผูค้า้หลกัทรพัย ์       

ซือ้เงินลงทุน  -  52,515,866.94  ราคาตลาด 

 

 

 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 และ 2567 กองทนุมยีอดคงเหลือท่ีมสีาระสาํคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ดงันี ้ 

  บาท 

บริษัทท่ีเก่ียวขอ้งกัน  2568  2567 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน อีสทส์ปริง (ประเทศไทย) จาํกัด   

ค่าธรรมเนียมการจดัการคา้งจ่าย  450,174.93  425,974.24 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคา้งจา่ย  225,087.47  212,987.12 
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ลักษณะความสัมพันธ ์

ชื่อ  ประเทศ  ลกัษณะความสมัพนัธ ์

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ อีสทส์ปรงิ  

(ประเทศไทย) จาํกดั 

 

ไทย 

 

บรษิัทจดัการ  

ธนาคารทหารไทยธนชาต จาํกดั (มหาชน)  ไทย  ผูถื้อหุน้ในบรษิัทจดัการรอ้ยละ 40.50 

 

 

ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทุนใช้บริการบุคคลอื่น (Soft Commission) 

 ไม่ม ี

 

 

12.2 นโยบายการทาํธุรกรรมระหว่างกองทุนกับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนัในอนาคต 

 

 กองทนุรวมไม่มีนโยบายการทาํธรุกรรมระหว่างกองทนุกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัในอนาคต 
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ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่าํคัญ 

 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 

 รายละเอียดปรากฏในเอกสารแนบทา้ย 1 

 

13.2 สรุปงบการเงนิรวม 

 

ตารางแสดงสรุปงบแสดงสนิทรัพยแ์ละหนีส้นิ       หน่วย : บาท 

 

  สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 

  30 มิถนุายน 2568 30 มิถนุายน 2567 30 มิถนุายน 2566 

รวมสินทรพัย ์ 2,640,944,910 2,504,384,152 2,452,790,581 

รวมหนีสิ้น 82,272,222 76,626,521 59,104,790 

สินทรพัยส์ทุธิ 2,558,672,688 2,427,757,631 2,393,685,791 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 13.0212 12.3550 12.1816 

จาํนวนหน่วยลงทนุท่ีจาํหน่ายแลว้ทัง้หมด(หน่วย) 196,500,000 196,500,000 196,500,000 

 

 

 

ตารางแสดงสรุปงบกาํไรขาดทุน        หน่วย : บาท 

 

  สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 

  30 มิถนุายน 2568 30 มิถนุายน 2567 30 มิถนุายน 2566 

รายไดจ้ากการลงทนุ 218,783,776 179,404,465 107,078,971 

รวมคา่ใชจ้า่ย 23,098,316 27,492,577 8,211,344 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 195,685,460 151,911,889 98,867,627 

รายการกาํไร(ขาดทนุ)สทุธิท่ียงัไม่เกดิขึน้

จากเงินลงทนุ 

 

82,604,596 

 

(11,730,048) 

 

376,742,737 

การเพ่ิมขึน้(ลดลง)ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ดาํเนินงาน 

 

278,290,056 

 

140,181,840 

 

475,610,364 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของบริษทัจัดการ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 

 
14.1 การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานทีผ่่านมา 

 

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของกองทุนงวด 1 ปีสิน้สุดวันท่ี 30  มิถุนายน 2568  มีการ

เปล่ียนแปลงเพ่ิมขึน้ของสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน ในปี 2568 เท่ากับ  278.29 ลา้นบาท ส่วนในปี 2567 เท่ากับ 

140.18 ลา้นบาท เปล่ียนแปลงเพ่ิมขึน้ 138.11  ลา้นบาทคิดเป็นรอ้ยละ 98.52 สาเหตหุลกัเกิดจาก  

 

  

1)  ในปี 2568 กองทุนมีกาํไรจากการลงทุนสุทธิ เท่ากับ 195.69 ลา้นบาท  เทียบกับ ปี 2567 กาํไรจากการลงทุน

สทุธิ เท่ากับ 151.91 ลา้นบาท  ซึ่งเพ่ิมขึน้เมื่อเทียบกบังวดเดียวกันกับปีก่อนหนา้เป็นจาํนวน 43.78 ลา้นบาท 

คิดเป็นเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 28.82  จากสถานการณก์ารท่องเท่ียวในประเทศไทยปรบัตวัดีขึน้ จาํนวนนักท่องเท่ียว

ต่างชาติเดินทางเขา้มาในประเทศเพ่ิมมากขึน้ ทาํให้รายไดค้่าเช่า ในงวดปี 2568 เท่ากับ 215.27 ลา้นบาท  

เทียบกับ ในงวดปี 2567 รายไดค้่าเช่า เท่ากับ 176.36 ลา้นบาท ซึ่งเพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกันของปีก่อน 38.91 

ลา้นบาท คิดเป็นเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 22.06 

 

2) ในปี 2568 กองทนุมีผลกาํไรสทุธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากับ 

98 ล้านบาท เทียบกับปี 2567 มีขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากับ 1 ลา้นบาท สาเหตุหลักเกิดจากในปี 2567 มีการประเมินราคาอสังหาริมทรพัยโ์ดยผู้

ประเมินราคาอิสระลดลงจากเดิม 2,273 ล้านบาทเป็น 2,272 ล้านบาท ส่วนปี 2568 มีการประเมินราคา

อสังหาริมทรพัยโ์ดยผูป้ระเมินราคาอิสระเพ่ิมขึน้จากเดิม 2,272 ลา้นบาทเป็น 2,370 ลา้นบาท โดยใชว้ิธีการ

ประเมินราคาตามวธีิคิดจากรายได ้(Income Approach) แบบวีธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 

Method) 10 ปี 

 

ภาพรวมของการดาํเนินงานและการเปลี่ยนแปลงทีมี่นัยสาํคัญ 

 

ในปี 2568  สถานการณก์ารท่องเท่ียวในประเทศไทยแนวโนม้เติบโตชะลอตัวลงเทียบกับปี 2567   โดยไดร้บั

ผลกระทบจาก นกัท่องเท่ียวจีนท่ีชะลอตวัลง  แผ่นดินไหว และผลกระทบเศรษฐกิจโลกชะลอตวัลง  อย่างไรก็ตามรฐับาลได้

ส่งเสริมการท่องเท่ียวในประเทศมากขึน้  และหาตลาดนกัท่องเท่ียวต่างประเทศเพ่ิมขึน้  เช่น ประเทศอินเดีย  ตะวนัออก

กลาง  กลุ่มยุโรป  ท่ีมีกําลังซือ้สูง  ช่วยให้การท่องเท่ียวเติบโตได ้ สาํหรับกองทุนคาดว่าไม่ไดร้ับผลกระทบมากนัก  

เน่ืองจาก ลกูคา้กลุ่มหลกัประเทศยโุรป  และสหรฐั  ยงัมเีดินทางเขา้ประเทศไทยปกติ 
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ความสามารถในการทาํกาํไร 

  

กองทุนมีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ (กาํไรสทุธิจากการดาํเนินงาน) ในปี 2568 สาํหรบัผลประกอบการงวดวนัท่ี 1 

กรกฎาคม 2567 ถึงวันท่ี 30 มิถุนายน 2568 เป็นจาํนวน 195.69 ลา้นบาท  เพ่ิมขึน้จากรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ ของปี

ก่อนหนา้จาํนวน 43.77 ลา้นบาท คิดเป็นการเพ่ิมขึน้ในอตัรา 28.82  เน่ืองจากรายไดค้่าเช่าสงูขึน้ 

 

ความสามารถในการบริหารทรัพยส์ิน 

 

 มลูค่าจากการประเมินคา่ทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 มกีารปรบัตวัเพ่ิมขึน้จากปีก่อนหนา้ จากการ

เพ่ิมขึน้ของรายไดห้อ้งพกั จาํนวนนกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางมาภเูก็ตและอตัราการเขา้พกัเฉล่ียของโรงแรมระดบับนในจงัหวดั

ภเูก็ต  เป็นปัจจยัท่ีสาํคญํท่ีทาํใหโ้รงแรมมีผลประกอบการท่ีดีขึน้  การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไดค้าํนึงถึงโครงสรา้งการ

จดัหาผลประโยชนข์องกองทนุรวมไดแ้ก่การท่ีกองทนุรวม มีรายไดค้่าจากค่าเช่าคงท่ีและรายไดจ้ากค่าเช่าแปรผนั  ทัง้นี ้

รายไดค้า่เชา่แปรผนัดงักล่าวจะเพ่ิมสงูขึน้ตามผลประกอบการท่ีดขีึน้ของโรงแรม 

 

โรงแรมซิกสเ์ซ้นสย์าวน้อย 2568 2567 2566 

วนัท่ีประเมิน 30 มิถนุายน 2568 30 มิถนุายน 2567 30 มิถนุายน 2566 

ราคาประเมิน* 2,370,000,000 บาท 2,272,000,000 บาท 2,273,000,000 บาท 

บรษิัทผูป้ระเมินราคา บรษิัท ซีบีอารอี์ 

 (ประเทศไทย) จาํกดั 

บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น 

จาํกดั 

บรษิัท ซีบีอารอี์ 

 (ประเทศไทย) จาํกดั 

*หมายเหต:ุ  มูลคา่ดงักล่าวไดน้าํเงือ่นไขในสญัญาจดัหาประโยชนข์องกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์ลกัซ์ชวัรี ่(สญัญาเช่า

ทรพัย์สนิ) มาเป็นขอ้มูลหนึง่ในการกาํหนดสมมตฐิานของการประเมินแลว้ ตามขอ้กาํหนดของ กลต.  ฉบบั น(ว) 22/2553 

ลงวนัที ่22 กรกฎาคม 2553 เรือ่ง “ การประเมินคา่และสอบทานการประเมินค่าทรพัย์สนิของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์”   

 

ความสามารถในการชาํระหนี ้

ในรอบปีบญัชีท่ีผ่านมา กองทนุรวมไม่มกีารกูย้ืมเงิน 

 

สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 

 

แหล่งท่ีมาและใชไ้ปของเงินทนุ: 

สาํหรบัการดาํเนินงานงวดวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 กองทนุรวมมีเงินสดสทุธิท่ีไดม้า

จากกิจกรรมดาํเนินงานเป็นจาํนวน 147.64 ลา้นบาท   เพ่ิมขึน้จากปีก่อนหนา้เป็นจาํนวน 46.65 ลา้นบาท ทัง้นีห้ลงัจาก

แบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ จาํนวน 147.38 ลา้นบาท ทาํใหก้องทนุรวมมีกระแสเงินสทุธิ 2.43 ลา้นบาท  ณ วนัท่ี 

30 มิถนุายน 2568 เทียบกบัจาํนวน 2.16 ลา้นบาท  ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2567 

 

รายจา่ยลงทนุ (Capital Expenditure): 

ทนุสาํรองค่าบาํรุงรกัษาและซ่อมแซม (Maintenance Capital Expenditure) การปรบัปรุงภาพลกัษณ ์

(Renovation Capital Expenditure) และการจดัซือ้ จดัหาเฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยสิ์นติดตรงึตราและอปุกรณต์่างๆ (FF&E) เป็น
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หนา้ท่ีของ ผูเ้ชา่ทรพัยสิ์น  ส่วนการซ่อมแซมและปรบัปรุงขนาดใหญ่ เป็นหนา้ท่ีกองทนุรวม ในรอบปีบญัชี 1 กรกฎาคม 

2567 ถึง 30 มถินุายน 2568  กองทนุรวมไดม้ีการปรบัปรุงพืน้ไมว้ลิล่า และทางเดิน  และ ปรบัปรุงระบบส่ือสารดว้ยสายใย

แกว้นาํแสง 

 

ผลตอบแทนของกองทุนรวม 

 

สาํหรบัการดาํเนินงานตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึง 30 มิถุนายน 2568 กองทุนรวมไดจ้่ายเงินปันผล  0.85 

บาทต่อหน่วย     

 

14.2  ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking Statement) 

 

 การลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์นภาพรวมท่ีภูเก็ตยังคงเป็นท่ีนิยมและเพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะกลุ่มนัก

ลงทุนต่างชาติทัง้ ฝ่ังยุโรปและเอเชีย รวมถึงนกัลงทุนจากรสัเซีย และอิสราเอลท่ีเพ่ิมขึน้หลงัจากเกิดภยัสงคราม ในดา้น

ของตลาดโรงแรมพบว่าโรงแรมท่ีมีชื่อเสียงระดบันานาชาติต่างใหค้วามสนใจตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นภูเก็ตเพ่ิมขึน้เช่นกนั 

นอกจากนี้การเปิดเผยแผนธุรกิจและการลงทุนในภูเก็ตจากโรงแรมท่ีมีชื่อเสียงระดับนานาชาติไม่เพียงแต่ดึงดูด

นกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศ แต่ยงัทาํใหท้ั่วโลกไดรู้จ้กัภูเก็ตในฐานะทาํเลท่ีน่าลงทุนทางดา้นอสงัหาริมทรพัยอี์กทางหน่ึง

ดว้ย ปัจจุบนัภาพลกัษณข์องภูเก็ตกาํลงักา้วเขา้สู่การยกระดบักลุ่ม เพ่ือใหเ้กิดความหลากหลายท่ีมากขึน้และตอบโจทย์

กลุ่มนกัท่องเท่ียวท่ีมีกาํลงัซือ้สงู รวมถงึการขยายตวัของโรงแรมระดบัท่ีมคีณุภาพสงูกาํลงัขยายตวัเชน่กนั ในช่วงปีขา้งหนา้ 

อปุทานโรงแรมภเูก็ตมีแนวโนม้ท่ีจะเพ่ิมขึน้อย่างมีนยัสาํคญั  
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15.ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกบัการดาํเนินงานของกองทนุ 
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การรับรองความถูกต้องของขอ้มูล 

 

“บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน อีสท์สปริง (ประเทศไทย) จํากัด ในฐานะบริษัทจัดการ ของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยล์กัซช์วัร่ี (LUXF) ไดส้อบทานขอ้มลูในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปีฉบบันีแ้ลว้ ดว้ยความระมดัระวงั 

โดยบริษัทจดัการ ขอรบัรองว่าขอ้มลูดงักล่าวถกูตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ทาํใหผู้อ่ื้นสาํคญัผิด หรือไม่ขาดขอ้มลูท่ีควร

ตอ้งแจง้ในสาระสาํคญั” นอกจากนี ้บรษิัทจดัการรบัรองว่า 

(1) งบการเงินและขอ้มลูทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปีของกองทนุรวมไดแ้สดงขอ้มลูอย่างถกูตอ้ง

ครบถว้นในสาระสาํคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการดาํเนินงานของกองทนุรวมแลว้ 

(2) บรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มลูท่ีดี เพ่ือใหแ้น่ใจวา่การเปิดเผยขอ้มลูของกองทนุรวมในส่วนท่ีเป็น

สาระสาํคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้ รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว 

(3) บรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีระบบการควบคมุภายในท่ีดี และควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว และ

บรษิัทจดัการไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบควบคมุภายใน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 ต่อผูส้อบบญัชีของ

กองทนุรวมแลว้ ซึง่ครอบคลมุถึงขอ้บกพรอ่งและการเปล่ียนแปลงท่ีสาํคญัของระบบการควบคมุภายใน รวมทัง้

การกระทาํท่ีมิชอบท่ีอาจมีผลกระทบต่อการจดัทาํรายงานทางการเงินของกองทนุรวม 

 

ในการนี ้เพ่ือเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชดุเดียวกนักบัท่ีบรษิัทจดัการไดร้บัรองความถกูตอ้งแลว้ 

บริษัทจดัการไดม้อบหมายให ้นายยิ่งยง เจียรวุฑฒิ, นายวิศิษฐ์  ชื่นรตันกุล เป็นผูล้งลายมือชื่อกาํกบัเอกสารนีไ้วทุ้กหนา้

ดว้ย หากเอกสารใดไมม่ีลายมือชื่อของ นายยิ่งยง เจียรวฑุฒิ, นายวิศิษฐ์  ชื่นรตันกลุ กาํกับไว ้บริษัทจดัการจะถือว่าไม่ใช่

ขอ้มลูท่ีบรษิัทจดัการไดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ 

 

ชื่อ   ตาํแหน่ง                          ลายมือชื่อ 

 

1. นายยิง่ยง เจียรวฑุฒิ                รองกรรมการผูจ้ดัการ          ........................................ 

 

2. นายวศิิษฐ์   ชื่นรตันกลุ        ผูจ้ดัการกองทนุอาวโุส                 ........................................ 

 

ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยล์กัซช์วัร่ี (LUXF) 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์ักซช์ัวร่ี 

งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

สาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 
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