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คาํจาํกัดความ 

โครงการ หมายถึง โครงการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

กองทุน/กองทุนรวม หมายถึง กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์  

หมายถึง  กองทนุรวมที,บริษัทจดัการจดัตั (งขึ (นโดยมีวตัถปุระสงค์หลกัเพื,อนําเงินที,ได้
จากการจําหน่ายหน่วยลงทุนไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว
ตามประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 รวมทั (งประกาศอื,นๆ ที,เกี,ยวข้อง 

กฎหมายหลกัทรัพย์ หมายถึง พระราชบัญญั ติ หลักทรั พย์ และตลาดหลักทรั พย์  พ.ศ .2535  
(รวมฉบับแก้ไขเพิ,มเติม) ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กฎ ระเบียบ คําสั,ง หนังสือเวียน หนังสือซักซ้อมความเข้าใจ 
หนงัสอืผอ่นผนัและกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้อง ทั (งที,มีอยู่ในปัจจุบนั และที,
ได้แก้ไขเพิ,มเติม 

กลุ่มบุคคลเดียวกนั  หมายถึง  กลุม่บคุคลเดียวกนัตามประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 เรื,อง หลกัเกณฑ์ 
เงื,อนไข และวิธีการจดัตั (งและจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที, 
28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที,แก้ไขเพิ,มเติม 

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง    การดูแลรักษาให้อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอยู่ในสภาพที,ดีและ
พร้อมที,จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา ตลอดจนการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วยตามประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 
25/2552 รวมทั (งการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามที,กฎหมายหลกัทรัพย์
และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้องกําหนด 

การประกันรายได้  หมายถึง การจดัให้มีบุคคลอื,นเข้ารับประกันรายได้จากการจัดหาผลประโยชน์
จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
ตามจํานวนและภายในระยะเวลาที,ประกนัไว้ 

การประเมินค่า หมายถึง การคํานวณมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทุนรวมเพื,อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อ
ประชาชนโดยเป็นการประเมินอย่างเต็มรูปแบบ ซึ,งต้องมีการตรวจสอบ
เอกสารสิทธิ ข้อจํากัดสิทธิครอบครองในทรัพย์สิน เงื,อนไขและข้อจํากัด
ทางกฎหมาย ข้อจํากัดอื,นของการใช้ประโยชน์ รายละเอียดการใช้
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ประโยชน์ในปัจจุบัน และรายละเอียดอื,นที,เกี,ยวข้องรวมทั (งการสํารวจ
ทรัพย์สินตามสภาพที,เป็นอยู่ตามประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 เรื,อง 
หลักเกณฑ์  เ งื, อนไข และวิ ธี การจัดตั (งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที, 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที,แก้ไขเพิ,มเติม 

การสอบทานการประเมิน
ค่า 

หมายถึง  การเสนอความเห็นเกี,ยวกับมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม โดยมิได้มีการสํารวจทรัพย์สินตาม
ประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 เรื,อง หลกัเกณฑ์ เงื,อนไข และวิธีการ
จดัตั (งและจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที, 28 กรกฎาคม พ.ศ. 
2552 และที,แก้ไขเพิ,มเติม 

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง  คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์  

คณะกรรมการลงทุน หมายถึง คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม 

จาํนวนเงนิทุนจดทะเบียน  หมายถึง  จํานวนเงินทุนที,กองทุนระดมทุนได้ และนําไปจดทะเบียนเป็นกอง
ทรัพย์สนิไว้กบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตลาดหลกัทรัพย์  หมายถึง  ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  

ที"ปรึกษา  หมายถึง  บุคคลที,รับให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจัดการเกี,ยวกับการ
ลงทุนห รือ จํา หน่ าย อสังห า ริ มท รั พย์  แ ละ /ห รือ สิท ธิก าร เช่ า
อสงัหาริมทรัพย์ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที,
ได้มาจากการลงทุนซึ,งมีหน้าที, คุณสมบตัิ และไม่มีลกัษณะต้องห้าม
ตามที,กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้องกําหนด 

ธนาคารไทยพาณิชย์ หมายถึง ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหน่วยลงทุน หมายถึง  นายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทุนรวมที,ได้รับใบอนญุาตการให้บริการ
เป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการ หมายถึง บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ  

บุคคลที"เกี"ยวข้อง   หมายถึง  

 

 

บคุคลที,เกี,ยวข้องของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ตามประกาศ ก.ล.ต. ที, 
สน. 29/2549 เรื, อง การกระทําที,อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ในการจัดการกองทุนและหลกัเกณฑ์ในการป้องกัน ลงวนัที, 
19 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที,แก้ไขเพิ,มเติม 
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บุคคลที"เกี"ยวข้องกบับริษัท
จัดการ 

 

หมายถึง บุคคลที,มีลกัษณะดงัต่อไปนี (ตามประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 เรื,อง 
หลักเกณฑ์  เ งื, อนไข และวิ ธี การจัดตั (งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที, 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที,แก้ไขเพิ,มเติม 

(ก) บคุคลที,มิใช่หนว่ยงานของรัฐซึ,งถือหุ้นในลกัษณะใดลกัษณะหนึ,ง
ดงัตอ่ไปนี ( 
1. บุคคลที,ถือหุ้นของบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินร้อยละห้า

ของจํานวนหุ้นที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของบริษัทจัดการ
กองทนุรวม 

2. บคุคลที,ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของบคุคลตาม 1. เกินร้อย
ละสามสิบของจํานวนหุ้ นที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดหรือ
จํานวนหุ้นส่วนของบุคคลดังกล่าว  เว้นแต่บุคคลตาม 1. 
เป็นบริษัทที,จดัตั (งในตา่งประเทศ 

(ข) นิติบุคคลที,บริษัทจัดการกองทุนรวมถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนของ
นิติบคุคลดงักลา่วเกินร้อยละสิบของจํานวนหุ้นที,จําหน่ายได้แล้ว
ทั (งหมดหรือจํานวนหุ้นสว่น 

(ค) นิติบคุคลที,มีบคุคลที,ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นสว่นเกินร้อยละห้าสิบของ
จํานวนหุ้นที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดหรือจํานวนหุ้นส่วนของนิติ
บุคคลดงักล่าว เป็นผู้ ถือหุ้นในบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินร้อย
ละห้าสิบของจํานวนหุ้ นที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของบริษัท
จดัการกองทนุรวมด้วย 

(ง) กรรมการ ผู้ จัดการ พนกังานระดบัผู้จัดการฝ่ายขึ (นไปของบริษัท
จัดการกองทุนรวม รวมทั (งบุคคลที,มีตําแหน่งซึ,งมีอํานาจหน้าที,
เช่นเดียวกบับคุคลดงักลา่ว 

(จ) ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมนั (น 
(ฉ) นิติบคุคลที,บคุคลตาม (ง) หรือ (จ) ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นสว่นรวมกนั

เกินร้อยละสามสิบของจํานวนหุ้นที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดหรือ
จํานวนหุ้นสว่นของนิติบคุคลนั (น 

ประกาศ ก.ล.ต. ที" สน. 
25/2552 
 

หมายถึง  ประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 เรื,อง หลกัเกณฑ์ 
เงื,อนไข และวิธีการจดัตั (งและจดัการ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที, 28 
กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที,ได้แก้ไขเพิ,มเติม  



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

- 9 – 

  

 

ผู้จองซื -อทั"วไป หมายถึง   ผู้ลงทนุที,จองซื (อหนว่ยลงทนุด้วยวิธีการทั,วไปตามที,ระบไุว้ในโครงการ และ
มิใช่บคุคลดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ผู้จองซื (อพิเศษ  และ 

(2) เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สทิธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ที,กองทนุรวมจะลงทนุและ 

(3) ผู้จองซื (อประเภทกองทนุ 

ผู้จองซื -อประเภทกองทุน หมายถึง บคุคลดงัตอ่ไปนี (ตามรายละเอียดที,กําหนดในประกาศ ก.ล.ต.ที, สน. 
25/2552  

(1) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 

(2) กองทนุสาํรองเลี (ยงชีพ 

(3) กองทนุประกนัสงัคม 

(4)     กองทุนรวมที,จัดตั (งขึ (นตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และ   
ตลาดหลกัทรัพย์ซึ,งเป็นกองทนุรวมที,เสนอขายหน่วยลงทนุต่อผู้
ลงทนุเป็นการทั,วไป 

ผู้จองซื -อพิเศษ หมายถึง  ผู้ลงทนุที,หนงัสอืชี (ชวนระบวุิธีการจดัสรรไว้แยกตา่งหากจากผู้จองซื (อทั,วไป
ตามประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 เรื,อง หลกัเกณฑ์ เงื,อนไข และวิธีการ
จดัตั (งและจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที, 28 กรกฎาคม พ.ศ. 
2552 ซึ,งแก้ไขเพิ,มเติมโดยประกาศ ก.ล.ต.ที, สจ. 5/2555 เรื,องหลกัเกณฑ์ 
เงื,อนไข และวิธีการจดัตั (งและจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที, 
13 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2555 และที,แก้ไขเพิ,มเติม ทั (งนี ( ผู้ จองซื (อพิเศษให้
หมายถึง บคุคลดงัตอ่ไปนี (  

(1) ธนาคารพาณิชย์ 

(2) บริษัทหลกัทรัพย์เพื,อการจดัการทรัพย์สนิของตนเอง 

(3) บริษัทประกนัวินาศภยั หรือบริษัทประกนัชีวิต 

(4) ส่วนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายว่าด้วยวิธีการ
งบประมาณ หรือ นิติบคุคลอื,นที,มีกฎหมายเฉพาะจดัตั (งขึ (น 

(5) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ 
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(6)  กองทนุสาํรองเลี (ยงชีพ 

(7) กองทนุประกนัสงัคม 

(8) กองทุนรวมตามกฎหมายว่า ด้วยหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ 

(9) สภากาชาดไทย 

(10) มลูนิธิเพื,อสาธารณประโยชน์ 

(11) สหกรณ์ออมทรัพย์และชมุนมุสหกรณ์ 

(12) สถาบนัการเงินระหวา่งประเทศที,ประเทศไทยเป็นสมาชิก 

(13) กองทุนรวมตามกฎหมายต่างประเทศที,มีการเสนอขายหน่วย
ลงทนุแก่ผู้ลงทนุเป็นการทั,วไป 

(14) ผู้ลงทนุตา่งประเทศที,มีลกัษณะเดียวกบั (1) ถึง (7) 

(15) ผู้ลงทนุตามที,สาํนกังานให้ความเห็นชอบ 

ผู้จัดการกองทุนรวม หมายถึง ผู้ ที,ทําหน้าที,ตดัสินใจหรือจําหน่ายไปซึ,งหลกัทรัพย์ ทรัพย์สินอื,นใดที,มิใช่
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือการหาดอกผลโดยวิธี
อื,น 

ผู้จัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ 

หมายถึง ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ ตามประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 
ซึ, งหมายถึ ง  ผู้ ที, ทํ าหน้ า ที, ตัดสิ นใจลงทุน  ห รื อจํ าหน่ ายไปซึ, ง
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ หมายถึง ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม ที,มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ต้องห้ามตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบตัิ
ของผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และที,ได้แก้ไข
เพิ,มเติม 

ผู้บริหารทรัพย์สิน หมายถึง นิติบคุคลที,ได้รับมอบหมายจากผู้ เช่าทรัพย์สนิของกองทนุรวมให้ทําหน้าที,
ในการบริหารหรือจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที,เช่าจากกองทนุ
รวม 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง  นิติบุคคลที,ได้รับมอบหมายจากบริษัทจัดการให้ทําหน้าที,ในการบริหาร
หรือจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมได้มาจากการ
ลงทุน ซึ,งมีหน้าที, คุณสมบัติ และไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที,กฎหมาย
หลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้องกําหนด 

ผู้ลงทุนต่างด้าว หมายถึง ผู้ลงทนุที,เป็นคนตา่งด้าวและนิติบคุคลที,มีสิทธิในที,ดินเสมือนคนต่างด้าว
ตามประมวลกฎหมายที,ดินหรือกฎหมายวา่ด้วยอาคารชดุ แล้วแตก่รณี 

ผู้สนับสนุนการขายหน่วย
ลงทุน 

หมายถึง  บุคคลหรือนิติบุคคลที,บริษัทจัดการมอบหมายให้ทําหน้าที,ขายหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม 

ผู้สอบบัญช ี หมายถึง ผู้สอบบญัชีของกองทนุรวม ซึ,งเป็นผู้สอบบญัชีที,อยู่ในบญัชีรายชื,อที,ได้รับ
ความเห็นชอบจากสาํนกังานตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
วา่ด้วยการให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี และที,ได้แก้ไขเพิ,มเติม 

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ หมายถึง  มลูคา่ทรัพย์สนิของกองทนุหกัด้วยหนี (สิน ซึ,งคํานวณตามวิธีการที,กําหนด
ไว้ในโครงการ  

มูลค่าหน่วยลงทุน  หมายถึง  มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิหารด้วยจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด 
เมื,อสิ (นวนัทําการที,คํานวณ  

รายงานการประเมินค่า  หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินซึ,งระบรุายละเอียดต่างๆ เกี,ยวกับ
การประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า โดยมีผู้ประเมินหลกัตาม
ประกาศสํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นผู้ ลง
ลายมือชื,อในรายงานดงักล่าวตามประกาศ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 เรื,อง 
หลักเกณฑ์  เ งื, อนไข และวิ ธี การจัดตั (งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที, 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2552 และที,แก้ไขเพิ,มเติม 

รายละเอียดโครงการ หมายถึง รายละเอียดของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

รายได้ประจาํ หมายถึง    รายได้ที,เป็นผลตอบแทนเป็นปกติประจําที,กองทนุรวมได้รับเนื,องจากการ
ให้บคุคลอื,นใช้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เช่น ค่าเช่า ค่าบริการ เป็น
ต้น และให้หมายความรวมถึงดอกเบี (ยของรายได้ดงักลา่วด้วย 

วันทาํการ  หมายถึง  วนัเปิดทําการตามปกติของบริษัทจดัการ 
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วันที"กองทุนรวมเข้า 
ลงทุนครั-งแรก  

หมายถึง วนัที,กองทุนรวมได้จดทะเบียนการซื (อทรัพย์สินและรับโอนกรรมสิทธิLใน
ทรัพย์สนิที,กองทนุรวมลงทนุครั (งแรกโดยชอบด้วยกฎหมายเสร็จสมบรูณ์ 

สาํนักงาน หรือ สาํนักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

หมายถึง  สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

หน่วยลงทุน  หมายถึง  หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม  
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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน 

ชื"อบริษัทจัดการ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ที"อยู่           : ชั (น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ 

เลขที, 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร  

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศัพท์ : 0-2949-1500 

โทรสาร : 0-2949-1501 

 

1. ชื"อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื,อโครงการ (ไทย) : กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

1.2 ชื,อโครงการ (องักฤษ) : Erawan Hotel GrowthProperty Fund 

1.3 ชื,อยอ่  : ERWPF 

1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื (อคืนหน่วยลงทุน 
โดยบริษัทจัดการจะยื,นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทยเพื,อให้รับหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 
วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

1.5 ลกัษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทนุ : ลงทนุในกรรมสทิธิLในอสงัหาริมทรัพย์ 

1.7 อายโุครงการ : ไมกํ่าหนดอายโุครงการ 

 

2. จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลค่าที"ตราไว้ จํานวน ประเภท ราคาของหน่วย
ลงทุนที"เสนอขาย และมูลค่าขั -นตํ"าในการจองซื -อ 

2.1 จํานวนเงินทนุของโครงการ : 1,831,440,000 บาท 

2.2 มลูคา่ที,ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ : 10.40 บาท  

2.3 จํานวนหนว่ยลงทนุ : 176,100,000 หนว่ย 
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2.4 ประเภทหนว่ยลงทนุ : ระบชืุ,อผู้ ถือ 

2.5 ราคาของหนว่ยลงทนุที,เสนอขาย : 10.40 บาท 

2.6 จํานวนหนว่ยลงทนุขั (นตํ,าของการจองซื (อ  : 4,000 หนว่ยและเพิ,มเป็นทวีคณูของ 1,000 หนว่ย 

 

3. วัตถุประสงค์ของโครงการจัดการกองทุนรวมและรายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.1  วัตถุประสงค์ของโครงการ 

เพื,อระดมเงินจากนกัลงทนุทั,วไป ทั (งที,เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคลทั (งในและตา่งประเทศ ซึ,งกองทนุรวม
จะนําเงินที,ได้จากการระดมทุนไปซื (อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะรับโอน
กรรมสิทธิL และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง อสงัหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆที,กองทุน
รวมได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี,ยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้างและ/หรือพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนญุาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนญุาตอื,นๆ และ/หรือดําเนินการ
อื,นใดที,เกี,ยวข้องและจําเป็นเพื,อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื,อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทน
แก่กองทนุรวมและผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินอื,นและ/หรือหลกัทรัพย์อื,น
และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื,นใดตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้องกําหนด 
 

3.2  รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

3.2.1 การลงทุนครั-งแรก 

กองทุนรวมจะมุ่งลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที,ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สินอื,น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื,น เพื,อประโยชน์ในการบริหารทรัพย์สินของกองทนุรวม 
ทั (งนี ( กองทนุรวมมีวตัถปุระสงค์จะลงทนุครั (งแรกในโรงแรมไอบิส ป่าตอง และ โรงแรมไอบิส 

พัทยา โดยในการเข้าลงทุนดังกล่าว กองทุนรวมจะรับโอนกรรมสิทธิLในทรัพย์สินของทั (งสอง
โรงแรม ซึ,งทรัพย์สนิดงักลา่วประกอบด้วยที,ดินพร้อมสิ,งปลกูสร้างอาคาร งานระบบสาธารณปูโภค
ที,เกี,ยวข้องกบักิจการโรงแรม และเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอปุกรณ์ต่างๆ จากบริษัท 
ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“ERAWAN”) ซึ,งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิLในทรัพย์สนิดงักลา่วก่อน
วนัที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ (“ทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก”) 

โดยจํานวนเงินที,กองทนุรวมจะใช้ในการลงทนุในโรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา 
จะกําหนดจากจํานวนเงินที,สามารถระดมได้จากการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุน
รวม หักด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที,เกี,ยวเนื,องกับการระดมทุนและการลงทุนในทรัพย์สินที,
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก 



 

บริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหน่วยลงทุนที,จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ,งสะท้อน
มูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ เช่น มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที,ได้จากการ
ประเมินค่า สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผู้ลงทุน และจะทําการออก เสนอ
ขายและจดัสรรหนว่ยลงทุ
เป็นผู้ลงทนุรายยอ่ยและ

การลงทนุครั (งแรกของกองทนุรวมสามารถแสดงได้เป็นแผนภาพดงัตอ่ไปนี (

 

3.2.2 ข้อมูลทั"วไปของ

โรงแรมไอบิส ป่าตอง 
ลกัษณะเป็นอาคารสงู 
ประมาณ 10,400 
โดยเปิดให้บริการตั (งแตเ่ดือนพฤษภาคม

ที"ตั -งโรงแรมไอบิส ป่าตอง

เลขที, 10 ถนนเฉลมิพระเกียรติ ตาํบลป่าตอง อําเภอกระทู้  จงัหวดั

ภาพแสดงตาํแหน่งที"ตั -งของ
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ริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหน่วยลงทุนที,จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ,งสะท้อน
มูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ เช่น มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที,ได้จากการ
ประเมินค่า สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผู้ลงทุน และจะทําการออก เสนอ
ขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุที,เสนอขายดงักลา่ว ให้กบัผู้จองซื (อพิเศษ และ
เป็นผู้ลงทนุรายยอ่ยและ/หรือผู้ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื,อนไขตามที,ระบไุว้ในหนงัสอืชี (ชวน

การลงทนุครั (งแรกของกองทนุรวมสามารถแสดงได้เป็นแผนภาพดงัตอ่ไปนี (

ข้อมูลทั"วไปของโรงแรมไอบิส ป่าตอง 

ไอบิส ป่าตอง เป็นโรงแรมชั (นประหยดั ตั (งอยูใ่จกลางหาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต 
เป็นอาคารสงู 5 ชั (นอยู่บนพื (นที, 3 ไร่ 3 งาน และ 28.6 ตารางวา 

10,400 ตารางเมตร (รวมพื (นที,สว่นกลางและสระวา่ยนํ (า) และห้องพกั
เปิดให้บริการตั (งแตเ่ดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2551 

ไอบิส ป่าตอง 

ถนนเฉลมิพระเกียรติ ตาํบลป่าตอง อําเภอกระทู้  จงัหวดัภเูก็ต 83120

ภาพแสดงตาํแหน่งที"ตั -งของโรงแรมไอบิส ป่าตอง 
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ริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหน่วยลงทุนที,จะออกและเสนอขายเป็นราคาเดียว ซึ,งสะท้อน
มูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาปัจจัยต่างๆ เช่น มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที,ได้จากการ
ประเมินค่า สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผู้ลงทุน และจะทําการออก เสนอ

และ/หรือผู้ลงทนุทั,วไป ทั (งที,
หรือผู้ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื,อนไขตามที,ระบไุว้ในหนงัสอืชี (ชวน 

การลงทนุครั (งแรกของกองทนุรวมสามารถแสดงได้เป็นแผนภาพดงัตอ่ไปนี ( 

 

หาดป่าตอง จงัหวดัภเูก็ต ตวัโรงแรมมี
ตารางวา มีพื (นที,ใช้สอยทั (งหมด

ห้องพกัจํานวน 260 ห้อง 

83120 
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ที"มา: ERAWAN  

รายละเอียดที"ดิน 

ลาํดับที" โฉนดเลขที" เลขที"ดนิ 
เนื -อที"ดนิ 

ไร่ งาน วา 
1 521 40 3 3 28.6 

รวมเนื -อที"ดนิ 3 3 28.6 
ที"มา: ERAWAN 

ระบบสาธารณูปโภค  

โรงแรมไอบิส ป่าตองมีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมสากล โดยระบบ
สาธารณปูโภคหลกัของโรงแรมประกอบด้วยระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบไฟฟ้าและ
ไฟฟ้าสาํรอง ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบสขุาภิบาลและบําบดันํ (าเสีย และระบบลิฟท์ (ปัจจุบนัมี
ลฟิท์โดยสารทั (งหมด 2 ชดุ และลฟิท์ขนของ 1 ชดุ) 

รูปแบบการบริหารงานของโรงแรมไอบิส ป่าตอง 

ปัจจบุนั ERAWANเป็นผู้ ถือกรรมสทิธิLในที,ดินพร้อมสิ,งปลกูสร้างอาคาร งานระบบสาธารณปูโภค
ที,เกี,ยวข้องกบักิจการโรงแรม และเฟอร์นิเจอร์ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอปุกรณ์ต่างๆ ของโรงแรม
ไอบิส ป่าตอง  

โดย ERAWAN ได้ว่าจ้างกลุ่มแอคคอร์ซึ,งเป็นหนึ,งในบริษัทรับบริหารโรงแรมชั (นนําของโลกและ
เป็นเจ้าของแบรนด์ไอบิส เป็นผู้บริหารโรงแรม ไอบิส ป่าตอง 

รายละเอียดของโครงการที"กองทุนรวมจะลงทุน 

กองทนุรวมจะลงทนุในทรัพย์สินที,ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมไอบิส ป่าตอง โดยการรับโอน
กรรมสทิธิLในที,ดินพร้อมอาคารสิ,งปลกูสร้าง งานระบบสาธารณปูโภคที,เกี,ยวข้องกบักิจการโรงแรม 
และเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอปุกรณ์ต่างๆ โดยตรงจากเจ้าของกรรมสิทธิLซึ,งได้แก่ 
ERAWAN ตามรายละเอียดที,เปิดเผยข้างต้น 

ทั (งนี (ทรัพย์สินดงักลา่วไม่อยู่ภายใต้ภาระผกูพนัใดๆเว้นแต่ภาระผกูพนัตามสญัญากบัผู้ ใช้บริการ
ลกูค้าและ/หรือผู้ เช่าพื (นที,และการจํานองที,ดินและอาคารสิ,งปลกูสร้างดงักลา่วให้กบัธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากดั(มหาชน) ตามสญัญาเงินกู้  ซึ,ง ERAWAN ได้แจ้งให้กองทนุรวมทราบแล้ว และจะ
ดําเนินการไถ่ถอนจํานองทรัพย์สนิดงักลา่วก่อนการโอนกรรมสทิธิLให้กบักองทนุรวม 
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ข้อมูลผลการดาํเนินงานและการปฏิบัติการของโรงแรมไอบสิ ป่าตอง 

ผลการดาํเนินงานที"ผ่านมา 

 
ปี พ.ศ. 
2552 

ปี พ.ศ. 
2553 

ปี พ.ศ. 
2554 

ปี พ.ศ.
2555 

อตัราการเข้าพกัเฉลี,ย 
(ร้อยละของจํานวนห้องพกั)(1) 

63.7 71.7 75.1 78.6 

อตัราคา่ห้องพกัเฉลี,ย(บาทตอ่คืน) 1,139 1,309 1,293 1,278 

รายได้คา่ห้องพกั (ล้านบาท)  68.3   88.3   91.5  94.8 

รายได้จากการจําหนา่ยอาหารและ
เครื,องดื,ม (ล้านบาท) 

 12.6   14.6   16.4  16.7 

รายได้รวม (ล้านบาท) 83.5 105.9 110.9 114.2 
กําไรจากการดําเนินงาน(2)(ล้านบาท) 30.2 44.6 47.6 49.9 

ที"มา: ERAWAN 
หมายเหตุ: 
(1) ฐานที,ใช้ในการคํานวณอตัราการเข้าพกัเฉลี,ยและอตัราค่าห้องพกัเฉลี,ยอยู่ที, 258 ห้อง ซึ,งน้อยกว่าจํานวน

ห้องทั (งหมดของโรงแรมคือ 260 ห้อง เนื,องจากโรงแรมมีการสํารองห้องพักจํานวน 2 ห้องสําหรับการใช้
ภายใน 

(2) กําไรจากการดําเนินงานเป็นกําไรก่อนหกัดอกเบี (ยภาษีคา่เสื,อมราคาและคา่ตดัจําหน่าย 

สัดส่วนของรายได้ค่าห้องพกัตามประเทศของผู้มาพัก (ร้อยละของรายได้ค่าห้องพัก) 

ประเทศ ปี พ.ศ. 2552 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 
รัสเซีย 2 4 17 22 
อาหรับเอมเิรตส์ (UAE) 12 12 13 10 
ออสเตรเลยี 9 11 13 10 

เกาหล ี 7 5 5 10 
ไทย 8 9 7 7 
จีน 11 7 7 7 
อินเดีย 5 5 5 6 
อินโดนีเซีย 2 8 5 5 
มาเลเซีย 6 5 4 3 
ฝรั,งเศส 6 4 3 2 

สงิคโปร์ 3 5 3 2 

ฮ่องกง 2 3 3 2 

องักฤษ (UK) 3 3 1 1 
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ประเทศ ปี พ.ศ. 2552 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 
เยอรมนั 3 2 1 1 
อเมริกา 2 2 1 1 

อื,นๆ 19 16 13 10 

รวม 100 100 100 100 

ที"มา: ERAWAN 

ทั (งนี ( โรงแรมไอบิส ป่าตองมีช่องทางการขายที,หลากหลายเช่น การขายห้องพกัผ่านอินเตอร์เน็ต 
การขายผา่นตวัแทนจําหนา่ย การขายบตัรห้องพกัในงานทอ่งเที,ยว  การขายตรงให้กบักลุม่ลกูค้า
ประชมุ/สมัมนา  การทําสญัญาขายห้องพกัลว่งหน้าให้แก่กลุม่ลกูค้าองค์กรซึ,งมีพนกังานที,มีการ
เดินทางเป็นประจํา  ซึ,งช่วยทําให้การทําการตลาดและจัดหาผลประโยชน์มีความยืดหยุ่นสูง
เนื,องจากแตล่ะช่องทางมีข้อดีแตกต่างกนัไป โดยสะท้อนให้เห็นในผลการดําเนินงานของโรงแรม
ซึ,งมีอตัราการเข้าพกัในระดบัสงูและอตัราค่าห้องพกัมีการเติบโตอย่างต่อเนื,อง ทั (งนี ( สดัสว่นของ
แต่ละช่องทางการขายในแต่ละช่วงเวลาจะขึ (นอยู่กบัสภาวะตลาดในขณะนั (นและกลยทุธ์ในการ
สร้างผลตอบแทนและบริหารความเสี,ยงของผู้บริหารทรัพย์สนิ 

จุดเด่นของโรงแรมไอบิส ป่าตอง 

1. ตั -งอยู่ในทําเลที" โดดเด่นใจกลางหาดป่าตองซึ"งเป็นหาดที"ได้รับความนิยมแห่งหนึ" ง

ของจังหวัดภเูก็ต 

หาดป่าตองเป็นหาดที,มีชื,อเสียงและได้รับความนิยมแห่งหนึ,งของจังหวดัภูเก็ต โดยอยู่ห่าง
จากตวัเมืองภเูก็ตไปทางตะวนัตกเฉียงเหนือประมาณ 15 กิโลเมตรและห่างจากสนามบิน
นานาชาติภูเก็ตเพียง 45 นาทีด้วยชายหาดมีลักษณะเป็นแนวโค้งยาว 4 กิโลเมตร มี
ทรายขาวละเอียด คลื,นลมไม่รุนแรงมาก ทําให้หน้าหาดป่าตองเป็นที,เล่นนํ (าทะเลยอดนิยม 
นอกจากนี ( ยังมีสิ,งอํานวยความสะดวกครบครัน และแหล่งบันเทิงครบวงจรเพื,อบริการ
นกัทอ่งเที,ยวทั (งกลางวนัและกลางคืน 

2. เป็นทรัพย์สินที" มีคุณภาพ เพียบพร้อมด้วยสิ" งอํานวยความสะดวกและระบบ

สาธารณูปโภค 

โรงแรมไอบิส ป่าตองอยูห่า่งจากหาดป่าตองเพียง 500 เมตร มีห้องพกัที,ตกแตง่อยา่งทนัสมยั
ภายในโรงแรมมีสิ,งอํานวยความสะดวกมากมาย เช่น ร้านอาหาร Taste สระว่ายนํ (า ห้อง
ประชมุ ตลอดจนอินเตอร์เน็ตความเร็วสงูในทกุห้องพกั นอกจากนี ( โรงแรมยงัประกอบไปด้วย
ระบบสาธารณปูโภคครบครันตามมาตรฐานสากล  

3. ทรัพย์สินอยู่ภายใต้การบริหารโดยผู้บริหารที"มีมาตรฐานสากลและความชาํนาญการ 



 

โรงแรมไอบิส ป่าตอง
โรงแรมชั (นนําของโลกและเป็นเจ้าของ
เป็นที,มั,นใจได้ว่าคุณภาพ
โรงแรมจะเป็นไปตามมาตรฐานสากล

4. มีผลประกอบการที"ดี

โรงแรมไอบิส ป่าตอง
ดําเนินงานในปี พ
105.9 ล้านบาท 
เท่ากบัร้อยละ
ตอ่คืนเทา่กบั

 

3.2.3 ข้อมูลทั"วไปของ

โรงแรมไอบิส พทัยา
อาคารสงู 7 ชั (น 
10,100 ตารางเมตร
ให้บริการตั (งแตเ่ดือนกรกฎาคม

ที"ตั -งโรงแรมไอบิส 

เลขที, 463/79 ถนนพทั

ภาพแสดงตาํแหน่งที"ตั -งของ

ที"มา: ERAWAN  
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โรงแรมไอบิส ป่าตองอยู่ภายใต้การบริหารงานของแอคคอร์ซึ,งเป็นหนึ,
โรงแรมชั (นนําของโลกและเป็นเจ้าของแบรนด์ไอบิสซึ,งเป็นที,รู้จักกนัดีอย่างแพร่หลาย
เป็นที,มั,นใจได้ว่าคุณภาพการให้บริการ การทําการตลาด และการควบคุมค่าใช้จ่าย
โรงแรมจะเป็นไปตามมาตรฐานสากลและมีประสทิธิภาพ 

มีผลประกอบการที"ดีและเติบโตอย่างต่อเนื"อง 

โรงแรมไอบิส ป่าตองเปิดดําเนินการในเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2551 โดยมีรายได้รวมจากการ
ดําเนินงานในปี พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2554 และ พ.ศ. 2555

ล้านบาท 110.9 ล้านบาท และ 114.2 ล้านบาท ตามลําดบั 
ร้อยละ 63.7 ร้อยละ 71.7 ร้อยละ 75.1 และร้อยละ 78.6 และอตัราค่าห้องพกัเฉลี,ย

ตอ่คืนเทา่กบั 1,139 บาท 1,309 บาท 1,293 บาท และ 1,278 บาท ตามลาํดบั 

ข้อมูลทั"วไปของโรงแรมไอบิส พัทยา 

โรงแรมไอบิส พทัยา เป็นโรงแรมชั (นประหยดั ตั (งอยู่ใกล้ชายหาดพทัยาตวัโรงแรม
ชั (น อยู่บนพื (นที, 2 ไร่ 2 งาน และ 34.3 ตารางวา มีพื (นที,ใช้สอยทั (งหมด

ตารางเมตร (รวมพื (นที,สว่นกลางและสระว่ายนํ (า)และห้องพกัจํานวน 
ให้บริการตั (งแตเ่ดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2551 

ไอบิส พัทยา 

ถนนพทัยาสาย 2 ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรีุ 

ภาพแสดงตาํแหน่งที"ตั -งของโรงแรมไอบิส พัทยา 
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ซึ,งเป็นหนึ,งในบริษัทรับบริหาร
จักกนัดีอย่างแพร่หลายทําให้

การทําการตลาด และการควบคุมค่าใช้จ่ายของ

โดยมีรายได้รวมจากการ
. 2555 เท่ากบั 83.5 ล้านบาท 

 มีอตัราการเข้าพกัเฉลี,ย
และอตัราค่าห้องพกัเฉลี,ย

ตามลาํดบั  

ตวัโรงแรมประกอบด้วย
มีพื (นที,ใช้สอยทั (งหมดประมาณ

และห้องพกัจํานวน 254 ห้อง โดยเปิด

ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรีุ 20150 
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รายละเอียดที"ดิน 

ลาํดับที" โฉนดเลขที" เลขที"ดนิ 
เนื -อที"ดนิ 

ไร่ งาน วา 
1 182494 317 0 0 25.3 
2 174205 311 2 0 73 
3 19070 27 0 0 56 
4 19071 28 0 0 20 
5 19072 29 0 0 20 
6 19073 30 0 0 20 
7 19074 31 0 0 20 

รวมเนื -อที"ดนิ 2 2 34.3 
ที"มา: ERAWAN 
หมายเหตุ: ปัจจุบันโรงแรมไอบิส พัทยาใช้ทางเข้าออกโดยผ่านทางโฉนดเลขที, 174204 ซึ,งถือกรรมสิทธิLโดย 
ERAWAN  ทั (งนี ( ณ วนัที,กองทนุรวมเข้าลงทนุครั (งแรกERAWAN จะดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบน โฉนด
เลขที, 174204 เพื,อให้ที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พทัยา รวมทั (งผู้พกัอาศยั ผู้มาติดตอ่และผู้ ใช้บริการบนที,ดิน
ใช้ประโยชน์ถนนภาระจํายอมบนที,ดินโฉนดเลขที, 174204 เป็นทางผ่านเข้าออกทางสาธารณะในเรื,องทางเดินและ
ทางรถยนต์ได้ (ดรูายละเอียดเพิ,มเติมในข้อ 3.10 ความเสี,ยงในการลงทนุ) 

ระบบสาธารณูปโภค  

โรงแรมไอบิส พัทยามีระบบสาธารณูปโภคครบครันตามมาตรฐานโรงแรมสากล โดยระบบ
สาธารณูปโภคหลกั ประกอบด้วยระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้า
สํารอง ระบบป้องกันอคัคีภยั ระบบสขุาภิบาลและบําบดันํ (าเสีย และระบบลิฟท์ (ปัจจุบนัมีลิฟท์
โดยสารทั (งหมด 2 ชดุ และลฟิท์ขนของ 1 ชดุ) 

รูปแบบการบริหารงานของโรงแรมไอบิส พัทยา 

ปัจจบุนั ERAWAN เป็นผู้ ถือกรรมสทิธิLในที,ดินพร้อมสิ,งปลกูสร้างอาคาร งานระบบสาธารณปูโภค
ที,เกี,ยวข้องกบักิจการโรงแรม และเฟอร์นิเจอร์ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอปุกรณ์ต่างๆ ของโรงแรม
ไอบิส พทัยา โดย ERAWAN ได้วา่จ้างแอคคอร์เป็นผู้บริหารโรงแรม ไอบิส พทัยา 

รายละเอียดของโครงการที"กองทุนรวมจะลงทุน 

กองทนุรวมจะลงทนุในทรัพย์สินที,ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมไอบิส พทัยา โดยการรับโอน
กรรมสทิธิLในที,ดินพร้อมอาคาร สิ,งปลกูสร้าง งานระบบสาธารณปูโภคที,เกี,ยวข้องกบักิจการโรงแรม 
และเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่างๆ โดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิLซึ,งได้แก่ 
ERAWAN ตามรายละเอียดที,เปิดเผยข้างต้น 
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ทั (งนี (ทรัพย์สนิดงักลา่วไมอ่ยูภ่ายใต้ภาระผกูพนัใดๆ เว้นแต่ภาระผกูพนัตามสญัญากบัผู้ ใช้บริการ 
ลกูค้าและ/หรือผู้ เช่าพื (นที, และการจํานองที,ดินและอาคารสิ,งปลกูสร้างดงักลา่ว ให้กบัธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ตามสญัญาเงินกู้  ซึ,ง ERAWAN ได้แจ้งให้กองทนุรวมทราบแล้ว และจะ
ดําเนินการไถ่ถอนจํานองทรัพย์สนิดงักลา่วก่อนการโอนกรรมสทิธิLให้กบักองทนุรวม 

นอกจากนี ( เพื,อเป็นการตอบแทนสทิธิการใช้ประโยชน์ทางภาระจํายอมที,กองทนุรวมจะได้รับจาก 
ERAWAN ในการใช้ที,ดินโฉนดเลขที, 174204 ออกสูท่างสาธารณะทั (งในส่วนทางเดินและทาง
รถยนต์ กองทุนรวมจะดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบนที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส 
พทัยา เพื,อให้ที,ดินของ ERAWAN จํานวน 3 แปลงคือ ที,ดินโฉนดเลขที, 174206 เลขที,ดิน 312
ที,ดินโฉนดเลขที, 178930 เลขที,ดิน 315 และที,ดินโฉนดเลขที, 19094 เลขที,ดิน 17 ใช้ประโยชน์จาก
ภาระจํายอมในการตั (งเสา วางทอ่และเดินสายสาธารณปูโภค (รวมถึงไฟฟ้า ประปาและโทรศพัท์) 
ผ่านที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พัทยาเฉพาะส่วนของที,ดินที,ทั (งสองฝ่ายตกลงร่วมกัน (ดู
รายละเอียดเพิ,มเติมในข้อ 3.10 ความเสี,ยงในการลงทนุ) 

ข้อมูลผลการดาํเนินงานและการปฏิบัติการของโรงแรมไอบสิ พัทยา 

ผลการดาํเนินงานที"ผ่านมา 

 
ปี พ.ศ. 
2552 

ปี พ.ศ. 
2553 

ปี พ.ศ. 
2554 

ปี พ.ศ. 
2555 

อตัราการเข้าพกัเฉลี,ย 
(ร้อยละของจํานวนห้องพกั) 

63.6 73.9 85.9 90.8 

อตัราคา่ห้องพกัเฉลี,ย(บาทตอ่คืน) 805 851 953 1,043 

รายได้คา่ห้องพกั(ล้านบาท) 47.5 58.3 75.8 88.0 

รายได้จากการจําหนา่ยอาหารและ
เครื,องดื,ม (ล้านบาท) 

10.2 13.0 16.7 16.5 

รายได้รวม (ล้านบาท) 59.1 72.7 93.9 106.3 
กําไรจากการดําเนินงาน(1)(ล้านบาท) 10.9 21.7 34.0 44.8 

ที"มา: ERAWAN 
หมายเหตุ: 
(1) กําไรจากการดําเนินงานเป็นกําไรก่อนหกัดอกเบี (ย ภาษี คา่เสื,อมราคาและคา่ตดัจําหน่าย 

สัดส่วนของรายได้ค่าห้องพกัตามประเทศของผู้มาพัก (ร้อยละของรายได้ค่าห้องพัก) 
ประเทศ ปี พ.ศ. 2552 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 

รัสเซีย 1 4 18 19 
ไทย 24 25 19 19 

อินเดีย 19 18 11 12 

ฮ่องกง 9 10 8 8 
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ประเทศ ปี พ.ศ. 2552 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 
อาหรับเอมเิรตส์ (UAE) 3 5 6 8 
จีน 8 8 5 6 
ไต้หวนั 12 7 10 4 
เกาหล ี 2 2 2 2 
องักฤษ (UK) 3 2 1 2 
ญี,ปุ่ น 1 1 1 2 
มาเลเซีย 1 1 1 2 
ออสเตรเลยี 2 2 2 2 
เยอรมนั 2 1 1 1 
อินโดนีเซีย 1 1 1 1 
ฟิลปิปินส์ 0 0 0 1 
อื,นๆ 11 12 13 11 
รวม 100 100 100 100 

ที"มา: ERAWAN 
 

ทั (งนี ( โรงแรมไอบิส พทัยามีช่องทางการขายที,หลากหลายเช่น การขายห้องพกัผ่านอินเตอร์เน็ต 
การขายผา่นตวัแทนจําหนา่ย การขายบตัรห้องพกัในงานทอ่งเที,ยว  การขายตรงให้กบักลุม่ลกูค้า
ประชมุ/สมัมนา  การทําสญัญาขายห้องพกัลว่งหน้าให้แก่กลุม่ลกูค้าองค์กรซึ,งมีพนกังานที,มีการ
เดินทางเป็นประจํา  ซึ,งช่วยทําให้การทําการตลาดและจัดหาผลประโยชน์มีความยืดหยุ่นสูง
เนื,องจากแตล่ะช่องทางมีข้อดีแตกต่างกนัไป โดยสะท้อนให้เห็นในผลการดําเนินงานของโรงแรม
ซึ,งมีอตัราการเข้าพกัในระดบัสงูและอตัราค่าห้องพกัมีการเติบโตอย่างต่อเนื,อง ทั (งนี ( สดัสว่นของ
แต่ละช่องทางการขายในแต่ละช่วงเวลาจะขึ (นอยู่กบัสภาวะตลาดในขณะนั (นและกลยทุธ์ในการ
สร้างผลตอบแทนและบริหารความเสี,ยงของผู้บริหารทรัพย์สนิ 

จุดเด่นของโรงแรมไอบิส พทัยา 

1.  ตั -งอยู่ในทาํเลที"โดดเด่นบนหาดพัทยาเหนือ ซึ"งเป็นหาดที"นิยมของนักท่องเที"ยวชาว

ไทยและต่างชาติ 

เมืองพัทยาเป็นเมืองท่องเที,ยวซึ,งเป็นที,นิยมแห่งหนึ,งของประเทศไทย ด้วยการเดินทางที,
สะดวกสบายระหว่างเมืองพทัยากบักรุงเทพมหานคร ประกอบกบัความเพียบพร้อมของสิ,ง
อํานวยความสะดวก ไม่ว่าจะเป็น ที,พกั ร้านอาหาร แหลง่บนัเทิง โรงพยาบาล รวมถึงความ
สะดวกสบายในการเดินทางจากพทัยาไปยงัเกาะตา่งๆ เพื,อการทอ่งเที,ยวทางนํ (า และสภาวะ
อากาศที,ค่อนข้างเอื (ออํานวยต่อการท่องเที,ยวแม้กระทั,งในฤดูมรสมุ เมืองพทัยาจึงเป็นทั (ง
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จดุหมายหลกัแหง่หนึ,งของนกัทอ่งเที,ยวที,เดินทางมาประเทศไทยและเป็นบ้านพกัตากอากาศ
ของคนกรุงเทพมหานครอีกด้วย  

โรงแรมไอบิส พทัยาอยู่ห่างจากชายหาดพทัยาเหนือเพียง 500 เมตร โรงแรมตั (งอยู่ใกล้กับ
ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลเฟสติวลัพทัยาและถนนคนเดิน (Walking Street) ซึ,งเป็นที,รวมของ
ร้านอาหารและแหลง่บนัเทิงยามคํ,าคืนและสถานที,แสดงโชว์ต่างๆ ทําให้โรงแรมไอบิสพทัยา
สามารถตอบสนองความต้องการของนกัทอ่งเที,ยวทั (งชาวไทยและตา่งชาติได้เป็นอยา่งดี 

2. เป็นทรัพย์สินที" มีคุณภาพ เพียบพร้อมด้วยสิ" งอํานวยความสะดวกและระบบ

สาธารณูปโภค 

โรงแรมไอบิส พทัยาได้รับการตกแต่งอย่างทนัสมัย และมีการจัดการพื (นที,ภายในห้องพัก
อย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมด้วยสิ,งอํานวยความสะดวกอย่างครบครัน มีบริการอินเตอร์เน็ต
ความเร็วสงู รวมถึงห้องประชุมและสระว่ายนํ (าโรงแรมไอบิส พทัยาจึงเป็นโรงแรมทนัสมยั
ราคาประหยดัเหมาะสมสําหรับทั (งผู้ ที,เดินทางมาทําธุรกิจและนกัท่องเที,ยวทั (งชาวไทยและ
ตา่งชาติ  

3. ทรัพย์สินอยู่ภายใต้การบริหารโดยผู้บริหารที"มีมาตรฐานสากลและความชาํนาญการ 

โรงแรมไอบิส พทัยาอยู่ภายใต้การบริหารงานของแอคคอร์ซึ,งเป็นหนึ,งในบริษัทรับบริหาร
โรงแรมชั (นนําของโลกและเป็นเจ้าของแบรนด์ไอบิสซึ,งเป็นที,รู้จักกนัดีอย่างแพร่หลายทําให้
เป็นที,มั,นใจได้ว่าคุณภาพการให้บริการ การทําการตลาด และการควบคุมค่าใช้จ่ายของ
โรงแรมจะเป็นไปตามมาตรฐานสากลและมีประสทิธิภาพ 

4.  มีผลประกอบการที"ดีและเติบโตอย่างต่อเนื"อง 

โรงแรมไอบิส พทัยาเปิดดําเนินการในเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2551 โดยมีรายได้รวมจากการ
ดําเนินงานในปี พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2554และ พ.ศ. 2555 เท่ากบั 59.1 ล้านบาท 
72.7 ล้านบาท 93.9 ล้านบาท และ106.3ล้านบาท ตามลาํดบัมีอตัราการเข้าพกัเฉลี,ยเท่ากบั
ร้อยละ 63.6 ร้อยละ 73.9 ร้อยละ 85.9 และร้อยละ 90.8 และอตัราค่าห้องพกัเฉลี,ยต่อคืนที,
เพิ,มขึ (นอยา่งตอ่เนื,องเทา่กบั 805 บาท 851 บาท 953 บาท และ 1,043 บาท ตามลาํดบั 
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สรุปข้อมูลสาํคัญของทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

ชื"อโครงการ 
ประเภท
ทรัพย์สิน 

ลักษณะการลงทุนของ
กองทุนรวม 

พื -นที" 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

ปี พ.ศ. ที"
เปิด

ให้บริการ 

จาํนวน
ห้องพัก 

เจ้าของ
กรรมสิทธิP

เดิม 

โรงแรมไอบิส 
ป่าตอง 

โรงแรม 

รับโอนกรรมสทิธิLในที,ดิน
พร้อมอาคารสิ,งปลกูสร้าง 
งานระบบสาธารณปูโภคที,
เกี,ยวข้องกบักิจการโรงแรม 
และเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สนิ
ติดตรึงตรา และอปุกรณ์

ตา่งๆจากเจ้าของกรรมสทิธิL

เดิม 

3-3-28.6 2551 260 

ERAWAN 

โรงแรมไอบิส 
พทัยา 

2-2-34.3 2551 254 

 

3.3  ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

ธุรกิจของทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกเป็นธุรกิจโรงแรมชั (นประหยดัในจงัหวดัภเูก็ตและเมือง
พทัยา  

ในปัจจบุนัธุรกิจโรงแรมชั (นประหยดัมีแนวโน้มการเติบโตที,สงูขึ (น ซึ,งเป็นผลมาจากการก้าวเข้ามามีบทบาท
ของประเทศเศรษฐกิจเกิดใหมใ่นอตุสาหกรรมการทอ่งเที,ยว ดงัจะเห็นได้จากผลการศกึษาของยโูรมอนิเตอร์ 
อินเตอร์เนชั,นแนลที,ระบุว่า ชนชั (นกลางของกลุม่ประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่ โดยเฉพาะอย่างยิ,งประเทศใน
กลุม่ BRIC (บราซิล รัสเซีย อินเดีย และจีน) จะกลายเป็นกลุม่ที,มีอิทธิพลต่อการท่องเที,ยวโลกจากการที,มี
นกัท่องเที,ยวขาออกมากที,สุด ซึ,งจะก่อให้เกิดการเปลี,ยนแปลงโครงสร้างอุตสาหกรรมการท่องเที,ยวโลก  
โดยนกัท่องเที,ยวจากประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่จะมาแทนที,นกัท่องเที,ยวจากประเทศตะวนัตก และการใช้
จ่ายเฉลี,ยของการท่องเที,ยวต่อครั (งจะลดลง เนื,องจากนกัท่องเที,ยวจากประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่มีการใช้
จ่ายเฉลี,ยตํ,ากวา่ประเทศตะวนัตก  

การเปลี,ยนแปลงดังกล่าวส่งผลดีต่ออุตสาหกรรมการท่องเที,ยวไทยซึ,งเป็นจุดหมายปลายทางหลกัของ
นกัทอ่งเที,ยวจากประเทศจีนและรัสเซีย  โดยในช่วง 2 – 3 ปีที,ผา่นมานกัทอ่งเที,ยวจากประเทศจีนและรัสเซีย
เดินทางเข้ามาท่องเที,ยวในจงัหวดัภูเก็ตและเมืองพทัยาเพิ,มขึ (นเป็นจํานวนมาก ทําให้โรงแรมชั (นประหยดั
ได้รับอานิสงค์จากนกัท่องเที,ยวกลุม่นี ( นอกจากนี ( การเพิ,มขึ (นของจํานวนนกัท่องเที,ยวไทยที,เป็นผลมาจาก
การสง่เสริมการท่องเที,ยวในประเทศจากรัฐบาลอย่างจริงจงัในช่วงหลายปีที,ผ่านมา ก็เป็นปัจจยัสนบัสนนุ
การเติบโตของธุรกิจโรงแรมชั (นประหยดัด้วยเช่นกนั เนื,องจากนกัทอ่งเที,ยวไทยมีงบประมาณที,พกัที,ค่อนข้าง
จํากัด ดงันั (น การเปลี,ยนแปลงโครงสร้างนกัท่องเที,ยวดงักล่าวจึงส่งผลดีต่อทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุครั (งแรก 
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3.3.1 สถานการณ์การท่องเที"ยวของโลก 

ในปัจจุบนัประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่โดยเฉพาะอย่างยิ,งประเทศในซีกโลกตะวนัออกมีบทบาทที,
สาํคญัตอ่เศรษฐกิจโลกมากขึ (น ดงัจะเห็นได้จากการเติบโตทางเศรษฐกิจอยา่งรวดเร็วของประเทศ
จีนโดยกองทนุการเงินระหว่างประเทศ (IMF) ได้คาดการณ์ว่าภายในปีพ.ศ. 2557 จีนจะมีสว่น
แบง่ผลติภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) สงูถึงร้อยละ 15 ซึ,งเกือบเทา่กบัสหรัฐฯ ที,จะมีสว่น
แบง่ร้อยละ 18 ของผลติภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศทั,วโลกและภายในทศวรรษนี (จีนจะแซงหน้า
สหรัฐฯในการเป็นประเทศที,มีเศรษฐกิจขนาดใหญ่ที,สดุของโลก (วัดจากอตัราแลกเปลี,ยนใน
ตลาด)  

ในช่วงระยะเวลาที,ผ่านมาตลาดเกิดใหม่ (Emerging Markets) มีการเติบโตของจํานวนการ
เดินทางขาออกอย่างมีนยัสําคญัโดยมีการเดินทางออก 325 ล้านเที,ยวในปีพ.ศ. 2554 และยโูร
มอนิเตอร์ อินเตอร์เนชั,นแนล คาดการณ์ว่า ภายในปี พ.ศ. 2558 ตลาดเกิดใหม่มีแนวโน้มที,จะ
ครองสว่นแบง่ถึงร้อยละ 43 ของนกัทอ่งเที,ยวขาออกทั,วโลกโดยจะมีจํานวนกวา่ 400 ล้านเที,ยว ซึ,ง
เป็นผลมาจากการเติบโตทางเศรษฐกิจและการพัฒนาอุตสาหกรรม การเพิ,มขึ (นของบริษัท
ทอ่งเที,ยวออนไลน์ และการเจาะตลาดของสายการบินต้นทนุตํ,า  

แผนภาพเปรียบเทียบจํานวนเที"ยวเดินทางออกนอกประเทศและการใช้จ่ายเฉลี"ยเพื"อ
การท่องเที"ยวระหว่างประเทศที"พัฒนาแล้วและประเทศเศรษฐกิจเกิดใหม่ระหว่างปี พ.ศ. 
2553–2558* 

 
ที"มา:ยโูรมอนิเตอร์ อินเตอร์เนชั,นแนล 

หมายเหตุ:*ประมาณการ 

นอกจากนี ( ยูโรมอนิเตอร์ อินเตอร์เนชั,นแนล คาดว่าประเทศที,จะมีนักท่องเที,ยวเดินทางออก
เพิ,มขึ (นมากที,สดุในช่วงปี พ.ศ. 2553 - 2558 คือ จีน รัสเซีย และอินเดีย ตามลําดบั โดยจีนจะมี
การเดินทางขาออกเพิ,มขึ (นประมาณ 28 ล้านเที,ยว รัสเซียเพิ,มขึ (น 17.5 ล้านเที,ยวและอินเดีย
เพิ,มขึ (น 10 ล้านเที,ยว โดยหากคิดเป็นจํานวนนกัท่องเที,ยวขาออกในปี พ.ศ. 2558 จีนจะเป็นผู้ นํา
ด้วยจํานวน 62 ล้านคน ตามมาด้วยรัสเซีย (54 ล้านคน) และอินเดีย (22 ล้านคน) ซึ,งเป็นภาพที,
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จํานวนเที,ยวเดินทางออกของตลาดพฒันาแล้ว จํานวนเที,ยวเดินทางออกของตลาดเกิดใหม่
การใช้จา่ยโดยเฉลี,ยของตลาดพฒันาแล้ว การใช้จา่ยโดยเฉลี,ยของตลาดเกิดใหม่
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สง่ผลดีตอ่อตุสาหกรรมการทอ่งเที,ยวของประเทศไทย เนื,องจากจดุหมายปลายทางท่องเที,ยวยอด
นิยมของนกัทอ่งเที,ยวชาวจีนอยูใ่นเอเชียได้แก่ประเทศไทยและมาเลเซีย 

แผนภาพการเพิ"มขึ -นของจํานวนการท่องเที"ยวออกจากแต่ละประเทศระหว่างปี พ.ศ. 
2553–2558* 

 
ที"มา:ยโูรมอนิเตอร์ อินเตอร์เนชั,นแนล 

หมายเหตุ:*ประมาณการ 

(อ้างอิงจาก บทความเรื,อง Emerging Outbound Markets: Looking Ahead in Uncertain 
Times โดยยูโรมอนิเตอร์ อินเตอร์เนชั,นแนล เดือนตุลาคม พ.ศ. 2554  และจุลสารวิชาการ
อิเลก็ทรอนิกส์การทอ่งเที,ยวแหง่ประเทศไทย (eTAT Tourism Journal) ฉบบัที, 3 ปี พ.ศ. 2555) 
 

3.3.2 สถานการณ์การท่องเที"ยวของประเทศไทย 

ประเทศไทยถือเป็นจดุหมายปลายทางหลกัของนกัทอ่งเที,ยวจากตา่งประเทศ ดงัจะเห็นได้จากการ
ได้รับการจัดอนัดบัให้เป็นปลายทางการท่องเที,ยวยอดนิยม (Most Popular Destination) โดย 
ITB Berlin (ซึ,งเป็นผู้ นําในการจัดงานส่งเสริมด้านการท่องเที,ยวทั,วโลก) และปลายทางการ
ทอ่งเที,ยวทางความคุ้มค่าเงิน (Best Value Destination) โดย Lonely Planet (ซึ,งเป็นสํานกัพิมพ์
คูม่ือนําเที,ยวที,ได้รับความนิยมทั,วโลก) ในปี พ.ศ. 2555  ทั (งนี ( การทอ่งเที,ยวนบัเป็นอตุสาหกรรมที,
ทํารายได้เข้าประเทศไทยจํานวนมาก และมีแนวโน้มปรับตวัสงูขึ (นเรื,อยๆ  ดงัจะเห็นได้จากรายได้
จากการทอ่งเที,ยวเพิ,มขึ (นจาก 323.5 พนัล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5.9 ของผลิตภณัฑ์มวลรวม
ในประเทศ ในปี พ.ศ. 2545  เป็น 734.6 พนัล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 7.0 ของผลิตภณัฑ์มวล
รวมในประเทศ ในปี พ.ศ. 2554   
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แผนภาพแสดงรายได้จากการท่องเที"ยวและร้อยละของรายได้จากการท่องเที"ยวต่อ GDP 
ระหว่างปี พ.ศ. 2545 – 2554 

 

ที"มา:การทอ่งเที,ยวแหง่ประเทศไทยและสภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิ

หมายเหตุ:*ประมาณการ 

ในช่วงระยะเวลาที,ผ่านมา มีจํานวนนกัท่องเที,ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเที,ยวในประเทศไทยเพิ,ม
สงูขึ (นอยา่งตอ่เนื,อง จาก 13.8 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2549 เป็น 15.9 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2553 และเพิ,มขึ (น
อยา่งรวดเร็วเป็น 19.2 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2554  แม้ว่าไตรมาสสดุท้ายของปี พ.ศ. 2554 ซึ,งเป็นฤดกูาร
ทอ่งเที,ยวที,สําคญัที,สดุกลบัเกิดอทุกภยัครั (งรุนแรงซึ,งพื (นที,สว่นใหญ่ของประเทศได้รับผลกระทบอย่าง
หนกัรวมทั (งกรุงเทพมหานคร จนส่งผลให้หลายประเทศประกาศเตือนให้ประชาชนของตนระมดัระวงั
การเดินทางมาประเทศไทยจึงทําให้จํานวนนักท่องเที,ยวในไตรมาสสุดท้ายลดลง ทั (งนี ( กรมการ
ทอ่งเที,ยวคาดการณ์ว่า ในปี พ.ศ. 2555 จะมีนกัท่องเที,ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาท่องเที,ยวในประเทศ
ไทยทั (งสิ (น 20.5 ล้านคน หรือคิดเป็นอตัราเพิ,มขึ (นร้อยละ 6.8 เมื,อเทียบกบัปีก่อน 

แผนภาพแสดงจํานวนนักท่องเที"ยวต่างชาติที" เดินทางเข้ามาในประเทศไทยระหว่างปี 
พ.ศ. 2549 – 2555* 

 

ที"มา: กรมการทอ่งเที,ยว 

หมายเหตุ: *ประมาณการ 

323.5 309.3
384.4 384.4

482.3
547.8 574.5

510.3
592.8

734.65.9 
5.2 

5.9 
5.2 

6.1 6.4 6.3 
5.6 5.9 

7.0 

 - 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

 - 

200 

400 

600 

800 

1,000 

2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554*

รา
ยไ

ด้จ
าก

กา
รท

่อง
เที

,ยว
ต่อ

 G
DP

(ร้อ
ยล

ะ)

รา
ยไ

ด้จ
าก

กา
รท

่อง
เที

,ยว
 

(0
00

' ล้
าน

บา
ท)

รายได้จากการทอ่งเที,ยว ร้อยละของรายได้จากการท่องเที,ยวต่อ GDP

13.8 14.5 14.6 14.1 
15.9 

19.2 20.5 

14.7 16.0 

-

5 

10 

15 

20 

25 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555* 9M 2554 9M 2555

จํา
นว

นน
กัท

่อง
เที

,ยว
(ล้

าน
คน

)

2549 – 2554 CAGR = 6.8% 
8.8% 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

- 28 – 

  

 

ประเทศที,มีสดัส่วนนกัท่องเที,ยวเดินทางเข้ามาในประเทศไทยมากที,สดุส่วนใหญ่เป็นประเทศที,อยู่ใน
ภมูิภาคเดียวกัน ได้แก่ มาเลเซีย ญี,ปุ่ น เกาหลี จีนและอินเดีย รองลงมาเป็นตลาดที,เป็นการเดินทาง
ระยะไกล (Long Haul) ได้แก่ องักฤษ สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลียและฝรั,งเศสทั (งนี ( จํานวนนกัท่องเที,ยว
ต่างชาติที,เพิ,มขึ (นมากที,สดุช่วง 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2555 เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนได้แก่
นกัทอ่งเที,ยวจากประเทศจีนเพิ,มขึ (นร้อยละ 42.7 รองลงมาคือรัสเซีย และญี,ปุ่ น ซึ,งเพิ,มขึ (นร้อยละ15.6
และร้อยละ12.8 ตามลาํดบั 

จาํนวนและอตัราการเปลี"ยนแปลงของนักท่องเที"ยวจาํแนกรายสัญชาต ิ

ประเทศ 

ปี พ.ศ. 2552 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 
9 เดือนแรกของ          

ปี พ.ศ. 2555 

พันคน 
อัตราการ
ขยายตัว 
(%YoY) 

พันคน 
อัตราการ
ขยายตัว 
(%YoY) 

พันคน 
อัตราการ
ขยายตัว 
(%YoY) 

พันคน 
อัตราการ
ขยายตัว 
(%YoY) 

จีน 778 -5.9 1,122 44.3 1,721 53.4 1,941 42.7 
มาเลเซีย 1,758 -2.6 2,059 17.1 2,500 21.4 1,792 -4.3 
ญี,ปุ่ น 1,004 -12.9 994 -1.1 1,128 13.5 998 12.8 
เกาหล ี 618 -30.5 805 30.3 1,006 24.9 843 8.3 
รัสเซีย 337 4.0 645 91.3 1,054 63.5 832 15.6 
อินเดีย 615 14.5 760 23.7 915 20.3 756 6.9 
ออสเตรเลีย 647 -6.9 698 7.9 830 18.9 686 8.6 
องักฤษ (UK) 841 1.8 811 - 3.6 845 4.2 627 1.1 
สหรัฐอเมริกา 627 -6.3 612 -2.4 682 11.4 545 8.5 
ฝรั,งเศส 427 7.2 462 8.1 516 11.7 427 12.0 

ที"มา:กรมการทอ่งเที,ยว 

จากผลการสํารวจโดยการท่องเที,ยวแห่งประเทศไทยปี พ.ศ. 2554 ซึ,งเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
นักท่องเที,ยวต่างชาติ 69 ประเทศ พบว่า ทั (งจังหวัดภูเก็ตและเมืองพัทยาอยู่ใน 5 อันดับแรกของ
สถานที,ทอ่งเที,ยวยอดนิยมในประเทศไทยของนกัทอ่งเที,ยวชาวตา่งชาติ 

ทั (งนี (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) คาดการณ์ว่าโครงสร้าง
นกัท่องเที,ยวต่างชาติที,เดินทางเข้าประเทศไทยจะเปลี,ยนไป โดยจะเป็นนกัท่องเที,ยวกลุ่มใหม่ๆ จาก
ประเทศจีน รัสเซีย อินเดีย และอาเซียนมากขึ (น ซึ,งสง่ผลดีกบัพื (นที,ท่องเที,ยวสําคญัอย่างจงัหวดัภเูก็ต
และเมืองพทัยาซึ,งเป็นจดุหมายปลายทางอนัดบัแรกๆ สาํหรับนกัทอ่งเที,ยวกลุม่ใหมนี่ (  
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แผนภาพแสดงค่าใช้จ่ายเฉลี"ยต่อคนของนักท่องเที"ยวสัญชาติต่างๆ ในปี พ.ศ. 2554 

 
ที"มา:SCB EIC 

 

3.3.3 สถานการณ์การท่องเที"ยวของจังหวัดภเูก็ต 

สภาวะการท่องเที,ยวของจังหวัดภูเก็ตในช่วงปีพ.ศ. 2554 มีการขยายตัวอย่างมากโดยมีจํานวน
ผู้ โดยสารเดินทางขาเข้า ณ สนามบินนานาชาติภเูก็ต จํานวน 4.2 ล้านคนเพิ,มขึ (นจากปี พ.ศ. 2553 คิด
เป็นร้อยละ20.1และสภาวะการท่องเที,ยวของจงัหวดัภเูก็ตในช่วง 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2555 ยงัคงมี
สญัญาณการเติบโตอย่างต่อเนื,องโดยมีจํานวนผู้ โดยสารเดินทางขาเข้า ณ สนามบินนานาชาติภูเก็ต
รวมทั (งสิ (น 3.4 ล้านคนเพิ,มขึ (นจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนคิดเป็นร้อยละ11.4 

แผนภาพแสดงจํานวนผู้โดยสารเดินทางขาเข้า ณ สนามบินนานาชาติภูเก็ตระหว่างปี 
พ.ศ. 2549 – 9 เดือนแรก พ.ศ. 2555 

 
ที"มา: บริษัท ทา่อากาศยานไทย จํากดั (มหาชน) 
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2549 – 2554 CAGR = 12.4% 
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การเพิ,มขึ (นของนกัทอ่งเที,ยวที,เดินทางเข้ามาทอ่งเที,ยวในจงัหวดัภเูก็ตในช่วง 2-3 ปีที,ผ่านมา สว่นใหญ่
เป็นการเพิ,มขึ (นอยา่งมีนยัสาํคญัของนกัท่องเที,ยวจากประเทศจีนและรัสเซีย ซึ,งเป็นผลมาจากการเพิ,ม
เที,ยวบินแบบประจําและเช่าเหมาลาํซึ,งสามารถบินมายงัจงัหวดัภเูก็ตโดยไม่ต้องผ่านสนามบินสวุรรณ
ภมูิดงัจะเห็นได้จากจํานวนเที,ยวบินขาเข้าจากตา่งประเทศในช่วงครึ,งแรกของปีพ.ศ. 2555 เพิ,มขึ (นจาก
ช่วงเดียวกนัของปี พ.ศ. 2554 โดยในช่วงครึ,งปีแรกของปี พ.ศ. 2555 มีจํานวนเที,ยวบินขาเข้ารวมกว่า 
8,000 เที,ยวบินเพิ,มขึ (นจาก  6,733 เที,ยวบินในปี พ.ศ. 2554 ทําให้สนามบินนานาชาติภเูก็ตมีผู้ โดยสาร
มากเป็นอนัดบั 2 ของประเทศไทย 

จากการเพิ,มขึ (นของจํานวนผู้ โดยสารที,ใช้บริการในสนามบินนานาชาติภูเก็ตจนเกินความสามารถใน
การรองรับนกัทอ่งเที,ยวของสนามบิน บริษัท ท่าอากาศยานไทย จํากดั (มหาชน) จึงเริ,มพฒันาสว่นต่อ
ขยายสนามบินภเูก็ต  เพื,อขยายลานจอดอากาศยาน พร้อมทั (งก่อสร้างอาคารผู้ โดยสารระหว่างประเทศ
ใหม่ และคาดว่าจะแล้วเสร็จประมาณต้นปี พ.ศ. 2558  ซึ,งโครงการขยายสนามบินนานาชาติภูเก็ต
ดงักลา่ว จะสง่ผลดีตอ่อตุสาหกรรมการทอ่งเที,ยว และธุรกิจโรงแรมในจงัหวดัภเูก็ตในอนาคต 

แผนภาพแสดงจํานวนเที"ยวบินขาเข้าและจํานวนผู้โดยสารต่อเที"ยวบิน ณ สนามบิน

นานาชาติภเูก็ตปี พ.ศ. 2550 – ครึ"งปีแรก ปี พ.ศ. 2555 

 
ที"มา: C9 HotelworksMarket Research 

 

นอกจากนี ( เมื,อพิจารณาจากสญัชาติของนกัทอ่งเที,ยวตา่งประเทศ ในปี พ.ศ. 2554 พบว่านกัท่องเที,ยว
จากประเทศจีน รัสเซีย และออสเตรเลยี เดินทางเข้ามาท่องเที,ยวในจงัหวดัภเูก็ตสงูสดุ 3 อนัดบัแรก ซึ,ง
การเพิ,มขึ (นของจํานวนนกัท่องเที,ยวจากประเทศจีนและรัสเซียจะส่งผลดีต่อธุรกิจโรงแรมชั (นประหยดั 
เนื,องจากนกัทอ่งเที,ยวกลุม่ดงักลา่วมีการใช้จ่ายเฉลี,ยตอ่หวัที,คอ่นข้างตํ,าเมื,อเทียบกบันกัทอ่งเที,ยวจาก
กลุม่ประเทศตะวนัตก  
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แผนภาพแสดงจํานวนนักท่องเที"ยวที" เดินทางมายังจังหวัดภูเก็ตจําแนกรายสัญชาติปี 

พ.ศ.2553 –2554 

 
ที"มา: สํานกังานพาณิชย์จงัหวดัภเูก็ต 

 

3.3.4 สถานการณ์การท่องเที"ยวของเมืองพัทยา 

จากการศึกษาของสํานักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (ส.ส.ว.) พบว่า พทัยาเป็น
แหลง่ท่องเที,ยวที,มีนกัท่องเที,ยวต่างชาติเดินทางเข้ามาสงูเป็นอนัดบัหนึ,งของภาคตะวนัออก และเมื,อ
พิจารณาโครงสร้างรายได้ด้านการท่องเที,ยวจากนักท่องเที,ยวต่างชาติของแหล่งท่องเที,ยวในภาค
ตะวนัออก สว่นใหญ่ประมาณกวา่ร้อยละ 85 กระจายอยู่ในพทัยา รองลงมาคือ ระยอง (ร้อยละ 6) และ
เกาะช้าง (ร้อยละ 5) ตามลาํดบั  

จํานวนนกัทอ่งเที,ยวที,เข้าพกัในพทัยาเพิ,มขึ (นอย่างต่อเนื,องในช่วง 4 ปีที,ผ่านมา โดยในปี พ.ศ. 2553 มี
นักท่องเที,ยวเดินทางเข้าพักเพิ,มขึ (นกว่าเท่าตัวจากปี พ.ศ. 2552 เมื,อพิจารณาจากสัญชาติของ
นกัท่องเที,ยว พบว่า ในปี พ.ศ. 2553 นกัท่องเที,ยวไทยเดินทางเข้ามาท่องเที,ยวในพทัยามากที,สดุ คิด
เป็นร้อยละ 25  ของนกัท่องเที,ยวทั (งหมด ซึ,งเป็นผลจากความสะดวกสบายของการเดินทาง และการ
เติบโตของชนชั (นกลางในประเทศ รองลงมาคือ นักท่องเที,ยวชาวรัสเซีย คิดเป็นร้อยละ 23 ของ
นกัท่องเที,ยวทั (งหมด และมีอตัราเพิ,มขึ (นร้อยละ 211 จากปีก่อน ตามมาด้วยนกัท่องเที,ยวชาวจีน คิด
เป็นร้อยละ 11 ของนักท่องเที,ยวทั (งหมด และมีอัตราเพิ,มขึ (นร้อยละ 137 จากปีก่อนซึ,งโรงแรมชั (น
ประหยดัจะได้รับอานิสงค์จากการเพิ,มขึ (นของนกัท่องเที,ยวชาวไทย จีน และรัสเซียมากที,สดุเนื,องจาก
เป็นกลุม่นกัทอ่งเที,ยวที,มีการใช้จ่ายเฉลี,ยตอ่หวัคอ่นข้างตํ,า 
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แผนภาพแสดงจาํนวนผู้เข้าพักในเมืองพัทยาระหว่างปีพ.ศ.2550–2554* 

 
ที"มา: C9 HotelworksMarket Research 

หมายเหตุ:* ประมาณการ 

 

แผนภาพแสดงจํานวนนักท่องเที"ยว5อันดับแรกของเมืองพัทยาตามสัญชาติระหว่างปี

พ.ศ.2551–2553 

 
ที"มา: กรมการทอ่งเที,ยว และC9 Hotelworks Market Research  

(อ้างอิงจาก ผลการศกึษาสถานการณ์ธุรกิจโรงแรมและที,พกัในพื (นที,กรุงเทพมหานครและจงัหวดัชลบรีุ 
(เมืองพทัยา) โดยสํานกังานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (ส.ส.ว.)และ Pattaya 2011 
Hotel Market Update โดย C9 Hotelworks Market Research เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2555) 
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3.4 การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

3.4.1 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ 

กองทุนรวมจะนําทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการโรงแรม ซึ,ง
ได้แก่ บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ซึ,งเป็นบริษัทย่อยที, ERAWAN ถือหุ้นไม่ว่าโดยทางตรง
หรือทางอ้อมไม่ตํ,ากว่าร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้ นที,ออกทั (งหมดของบริษัท เพื,อนําไปจัดหา
ผลประโยชน์และจ่ายค่าตอบแทนให้กับกองทนุรวม และบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั จะ
วา่จ้างให้แอคคอร์เป็นผู้บริหารทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกต่อไป (รายละเอียดเพิ,มเติม
ของแอคคอร์อยูใ่นหวัข้อ 21) 

โดยการนําทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกออกให้เช่าแก่บริษัท  เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ 
จํากดั กองทนุรวมจะเข้าทําสญัญาให้เช่าที,มีกําหนดระยะเวลาการเช่าคราวละ 3 ปี โดยคิดค่าเช่าคงที,
และค่าเช่าแปรผนัตามที,กําหนดไว้ในสญัญาเช่าดงักล่าวทั (งนี ( ค่าเช่าคงที,อาจมีการเปลี,ยนแปลงได้
หากกองทนุรวมและผู้ เช่าจะได้ตกลงกนัเป็นอย่างอื,น ตวัอย่างเช่น การยกเว้นค่าเช่าคงที,ในกรณีที,เกิด
เหตสุดุวิสยั 

นอกจากนี ( ทั (งผู้ เช่าและผู้ให้เช่าตกลงให้สทิธิซึ,งกนัและกนัในการตอ่อายสุญัญาเช่ารวม 5 ครั (ง โดยครั (ง
ที, 1 ถึงครั (งที, 4 จะมีสทิธิตอ่อายคุราวละ 3 ปี และในครั (งที, 5 จะมีสทิธิตอ่อายสุญัญาอีกไม่เกิน 4 เดือน
เพื,อให้สญัญาเช่าสิ (นสดุในวนัเดียวกนักับสญัญาจ้างบริหารงานระหว่างผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สิน 
โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ,งต่ออายุสญัญาได้ ตราบเท่าที,
คู่สญัญาผ่ายที,ประสงค์จะใช้สิทธิไม่ได้กระทําผิดสัญญาเช่าในสาระสําคัญ ทั (งนี ( ข้อกําหนดและ
เงื,อนไขต่างๆ ของสญัญาเช่าที,ต่ออายุจะเหมือนกับสญัญาเช่าเดิมทุกประการอย่างไรก็ตาม บริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิLในการแก้ไขสญัญาเช่าเพื,อประโยชน์ของการใช้ทรัพย์สินที,กองทนุรวมลงทนุ  และ/
หรือเพื,อให้สอดคล้องกบัเศรษฐกิจ การเมือง ตามที,คูส่ญัญาทั (ง 2 ฝ่ายจะได้ตกลงกนัตอ่ไป 

ทั (งนี ( หากคู่สญัญามีการใช้สิทธิต่ออายสุญัญาแล้ว 4 ครั (ง คู่สญัญาตกลงที,จะเข้าเจรจาเกี,ยวกบัการ
ต่ออายุสญัญานี (ออกไปอีกภายในวนัที, 31 มีนาคม พ.ศ. 2570 โดยในสว่นของกองทุนรวม ให้บริษัท
จดัการมีอํานาจในการตดัสนิใจ 

 

 

 

 

 



 

โดยรายละเอียดการลงทนุและการจดัหาผลประโยชน์สามารถสรุปได้ดงัตอ่ไปนี (

3.4.2 รายละเอียดค่าเช่าซึ"งบริษัท 
รวม 

ค่าเช่าที,บริษัท 
ประกอบด้วยคา่เช่า 
เช่าจริง นบัตั (งแตว่นัที,เริ,มระยะเวลาการเช่าตามที,กําหนดไว้ในสญัญาเช่าระหว่างกองทนุรวมและ
บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์

ค่าเช่าคงที"(Fixed Rent)

บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์
เข้าลงทนุครั (งแรกเป็นรายเดือนดงันี (

เดือน

มกราคม
กมุภาพนัธ์

มีนาคม
เมษายน

พฤษภาคม
มิถนุายน
กรกฎาคม
สงิหาคม
กนัยายน

บริษัท เอราวณั 
โกรท เมเนจ
เม้นท์ จํากดั 

 

แอคคอร์ 
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ค่าเช่าซึ"งบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์จํากัด จะต้องชําระให้แก่กองทุน

ค่าเช่าที,บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์จํากัด ในฐานะผู้ เช่าจะต้องชําระให้แก่กองทุนรวม
ประกอบด้วยคา่เช่า 2 สว่น ได้แก่ คา่เช่าคงที,และคา่เช่าแปรผนั โดยจะคํานวณ
เช่าจริง นบัตั (งแตว่นัที,เริ,มระยะเวลาการเช่าตามที,กําหนดไว้ในสญัญาเช่าระหว่างกองทนุรวมและ

เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ซึ,งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ( 

(Fixed Rent) 

าวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ตกลงจะชําระคา่เช่าคงที,สาํหรับทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะ
เข้าลงทนุครั (งแรกเป็นรายเดือนดงันี ( 

เดือน 
ค่าเช่าคงที" (บาท) 

สาํหรับโรงแรม 
ไอบิส ป่าตอง 

สาํหรับโรงแรม 
ไอบิส พทัยา 

มกราคม 6,401,000  3,656,000  
กมุภาพนัธ์ 6,401,000  3,656,000  

มีนาคม 6,401,000  3,656,000  
เมษายน 1,432,000  2,223,000  

พฤษภาคม 1,432,000  2,223,000  
มิถนุายน 1,432,000  2,223,000  
กรกฎาคม 838,000  1,473,000  
สงิหาคม 838,000  1,473,000  
กนัยายน 838,000  1,473,000  
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ยดการลงทนุและการจดัหาผลประโยชน์สามารถสรุปได้ดงัตอ่ไปนี ( 

 

จํากัด จะต้องชําระให้แก่กองทุน

จํากัด ในฐานะผู้ เช่าจะต้องชําระให้แก่กองทุนรวม
จะคํานวณตามระยะเวลาการ

เช่าจริง นบัตั (งแตว่นัที,เริ,มระยะเวลาการเช่าตามที,กําหนดไว้ในสญัญาเช่าระหว่างกองทนุรวมและ

สาํหรับทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะ

 
สาํหรับโรงแรม 

รวม 

10,057,000  
10,057,000  
10,057,000  
3,655,000  
3,655,000  
3,655,000  
2,311,000  
2,311,000  
2,311,000  
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เดือน 
ค่าเช่าคงที" (บาท) 

สาํหรับโรงแรม 
ไอบิส ป่าตอง 

สาํหรับโรงแรม 
ไอบิส พทัยา 

รวม 

ตลุาคม 4,245,000  3,898,000  8,143,000  
พฤศจิกายน 4,246,000  3,898,000  8,144,000  

ธนัวาคม 4,246,000  3,898,000  8,144,000  
รวมปีปฏิทนิ 38,750,000 33,750,000 72,500,000 

โดยอตัราคา่เช่าคงที,ดงักลา่วจะมีผลบงัคบัตลอดระยะเวลาการเช่าตามที,กําหนดไว้ในสญัญาเช่า และ
เมื,อมีการตอ่สญัญาเช่า บริษัทจดัการจะใช้ความพยายามให้คา่เช่าคงที,ไมต่ํ,าจากเดิม 

สําหรับในกรณีที,สญัญาเช่าไม่ได้มีผลตั (งแต่วนัแรกของเดือน และ/หรือไม่ได้สิ (นสดุลง ณ วนัสดุท้าย
ของเดือน คา่เช่าคงที,ของเดือนดงักลา่วจะถกูคํานวณตามสดัสว่นของจํานวนวนัที,สญัญาเช่ามีผล
ในเดือนนั (นเทียบกบัจํานวนวนัทั (งหมดของเดือนนั (นๆ 

ทั (งนี ( การชําระคา่เช่าคงที,ของแตล่ะเดือนจะต้องกระทําภายในวนัสิ (นเดือนของเดือนถดัไป (ยกเว้น
ในกรณีที,กลา่วถึงในวรรคตอ่ไป) โดยในกรณีที,บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ไมส่ามารถ
ชําระคา่เช่าคงที,ภายในช่วงเวลาดงักลา่วได้เต็มจํานวนจะไม่ถือเป็นการผิดนดัชําระหนี ( โดยให้ถือ
ว่าค่าเช่าในจํานวนที,กองทุนรวมไม่ได้รับชําระดังกล่าวเป็นค่าเช่าคงที,ค้างชําระและให้บริษัท 
เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ชําระค่าเช่าคงที,ค้างชําระให้แก่กองทุนรวมภายใน 15 วนันบั
จากวนัที,ถึงกําหนดชําระซึ,งหากยงัไมส่ามารถชําระได้เต็มจํานวนภายในระยะเวลาดงักลา่วให้ถือ
เป็นการผิดนัดชําระหนี (โดยในกรณีดังกล่าวกองทุนรวมอาจใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ หรือ
กําหนดให้ผู้ เช่าชําระดอกเบี (ยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปีบนจํานวนค่าเช่าที,ผิดนัดชําระหนี (จนกว่า
กองทนุรวมจะได้รับคา่เช่าดงักลา่วครบถ้วน 

อยา่งไรก็ตาม สาํหรับเดือนแรกที,สญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้ ถ้าสญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้ในวนัที, 1บริษัท 
เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั จะชําระคา่เช่าของเดือนแรกทนัทีในวนัแรกที,สญัญาเช่ามีผลบงัคบั
ใช้ แตใ่นกรณีสญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้หลงัจากวนัที, 1 เป็นต้นไป บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์
จํากดั จะชําระ (ก) ค่าเช่าคงที,ของเดือนแรกตามสดัสว่นคิดเป็นรายวนั และ (ข) ค่าเช่าคงที,ของเดือน
ถดัไปเต็มเดือน ในวนัแรกที,สญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้  ทั (งนี ( อตัราค่าเช่ารายวนัของเดือนแรกจะเท่ากบั
คา่เช่าคงที,รายเดือนของเดือนนั (นหารด้วยจํานวนวนัของเดือนนั (น 

ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) 

ตามข้อตกลงและเงื,อนไขของสญัญาเช่า บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ตกลงที,จะชําระ
คา่เช่าแปรผนัให้แก่กองทนุรวมทกุไตรมาส โดยคํานวณได้ดงันี ( 
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คา่เช่าแปรผนัของแตล่ะไตรมาส = [ก x (ข – ค – ง – จ)]– ค่าเช่าแปรผนัที,ผู้ เช่าพึงชําระนบัแต่
ต้นปีปฏิทินจนถึงวันสิ (นไตรมาสก่อนหน้า(Year-to-Date 
Variable Rent) 

โดยที, 

 ก  = อตัราร้อยละของคา่เช่าแปรผนัในอตัราร้อยละ 90.00 

 ข = รายได้รวมจากการประกอบกิจการโรงแรมไอบิส พทัยา และโรงแรมไอบิส ป่าตอง นบั
แต่ต้นปีปฏิทิน (รายได้จากการเช่าห้องพกัค่าบริการและรายได้จากการดําเนินงาน
อื,นๆ ไม่รวมดอกเบี (ยรับ) และ/หรือค่าสินไหมประกันภยัธุรกิจหยุดชะงักที,ได้รับจาก
บริษัทประกนันบัแตต้่นปีปฏิทิน ตามที,ปรากฏในงบการเงินของผู้ เช่า 

 ค     = ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการบริหารโรงแรมนบัแต่ต้นปีปฏิทินซึ,งไม่รวมค่าใช้จ่ายดอกเบี (ย
ตามที,ปรากฏในงบการเงินของผู้ เช่า ดงัเช่นคา่ใช้จ่ายดงัตอ่ไปนี ( 

(1)  ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ค่ารักษาความปลอดภยั ค่า
ทําความสะอาด และต้นทนุจากการดําเนินงานอื,นๆ) 

(2)  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น 
ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาด และค่าธรรมเนียมที,ชําระให้ผู้บริหาร
ทรัพย์สนิ) 

(3)  ค่าใช้จ่ายรวมการดําเนินงานอื,นจากการประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ภาษี
โรงเรือนค่าธรรมเนียมประกันภัยใดๆ ค่าสอบบัญชีและตรวจสอบภายใน 
(ตามที,ผู้ เช่าเห็นสมควร) ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา และค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินการอื,นๆ) 

 ง  =  ร้อยละ 4 ของรายได้รวมทั (งหมดนบัแต่ต้นปีปฏิทิน (หรือร้อยละ 4 ของ ข) ซึ,งผู้ เช่า
สํารองไว้เพื,อเป็นทุนสํารองค่าบํารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance Capital 
Expenditure) การปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation Capital Expenditure) และการ
จดัซื (อจดัหาเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สนิติดตรึงตราและอปุกรณ์ตา่งๆ (FF&E)  

 จ =  คา่เช่าคงที,ตามที,กําหนดในสญัญา (Accrual Basis) นบัแตต้่นปีปฏิทิน 

การคํานวณคา่เช่าดงัสตูรข้างต้นจะอ้างอิงจากงบการเงินของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเมนท์ จํากดั 
ที,ตรวจสอบโดยผู้ สอบบัญชีที,ได้รับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ในรอบบัญชีที,
เกี,ยวข้อง 
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ทั (งนี ( ในกรณีที,คา่เช่าแปรผนัที,คํานวณได้จากสตูรข้างต้นมีค่าติดลบ ให้ถือว่าผู้ เช่าไม่ต้องชําระค่าเช่า
แปรผนัในงวดนั (นๆ และให้นําจํานวนดงักลา่วไปหกัออกจากคา่เช่าที,จะต้องชําระในงวดถดัไป 

ทั (งนี ( ผู้ เช่าจะต้องชําระค่าเช่าแปรผนัสําหรับแต่ละไตรมาสภายในวนัสิ (นเดือนของเดือนถดัไปหลงัจาก
สิ (นสดุแตล่ะไตรมาส 

ในการชําระค่าเช่าแปรผนัในไตรมาสใดไตรมาสหนึ,ง ผู้ เช่าอาจชําระค่าเช่าแปรผนัให้แก่กองทนุรวมใน
จํานวนที,น้อยกว่าค่าเช่าแปรผันของไตรมาสนั (นและไม่ถือเป็นการผิดนดัชําระหนี ( อย่างไรก็ดี หาก
ภายใน 45 วนัหลงัจากวนัสิ (นไตรมาส ผู้ เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่าส่วนที,ชําระไม่ครบในสิ (นไตรมาส
ก่อนได้จะถือวา่ผู้ เช่าผิดนดัชําระหนี (โดยในกรณีดงักลา่วกองทนุรวมอาจใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าได้ 
หรือกําหนดให้ผู้ เช่าชําระดอกเบี (ยในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปีบนจํานวนค่าเช่าที,ผิดนดัชําระหนี (จนกว่า
กองทนุรวมจะได้รับคา่เช่าดงักลา่วครบถ้วน 

ในรอบปีบญัชีใดๆ หากผลรวมคา่เช่าแปรผนัทั (งหมดที,ผู้ เช่าได้ชําระให้แก่กองทนุรวมมีจํานวนแตกต่าง
ไปจากค่าเช่าแปรผันซึ,งผู้ เช่าควรจะชําระตามผลลัพธ์ที,ได้จากการคํานวณตามสูตรคํานวณข้าง
ต้นแบบรายปี โดยใช้ข้อมูลทางการเงินของผู้ เช่าที,ปรากฏในงบการเงินประจําปีที,ตรวจสอบโดยผู้สอบ
บญัชีที,ได้รับอนญุาตจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้คูส่ญัญาปฏิบตัิดงันี (  

(1) หากผลรวมค่าเช่าแปรผนัทั (งหมดที,ผู้ เช่าได้ชําระให้แก่กองทนุรวมมีจํานวนมากกว่า ค่าเช่าแปร
ผนัซึ,งผู้ เช่าควรจะชําระ กองทนุรวมตกลงนําเงินสว่นต่างดงักลา่วไปหกักลบกนักบัค่าเช่าที,ผู้ เช่า
จะต้องชําระให้แก่กองทนุรวมในรอบถดัไป หรือ  

(2) หากผู้ เช่าจําต้องชําระค่าเช่าให้แก่กองทนุรวมเพิ,มเติม ให้ผู้ เช่าชําระเงินดงักล่าวให้แก่กองทุน
รวมพร้อมกนักบัคา่เช่าที,ผู้ เช่าจะต้องชําระให้แก่กองทนุรวมในรอบถดัไป 

คู่สญัญาเข้าใจตรงกนัว่าทนุสํารองค่าบํารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance Capital Expenditure) 
การปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation Capital Expenditure) และการจัดซื (อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ 
ทรัพย์สนิติดตรึงตราและอปุกรณ์ตา่งๆ (FF&E) ที,ระบใุน ง. ข้างต้นนั (น เป็นกรรมสทิธิLของผู้ เช่า 

ทั (งนี ( ในกรณีที,มีการลดจํานวนทรัพย์สินที,เช่าลงไม่ว่าจะมีสาเหตุมาจากการที,ทรัพย์สินที,เช่า
เสียหายทั (งหมดหรืออย่างมีนยัสําคญั (Total Loss) การเวนคืน การโอนขายทรัพย์สินที,เช่าการที,
คู่สญัญาตกลงกนัให้โรงแรมใดโรงแรมหนึ,งไม่เป็นทรัพย์สินที,เช่าอีกต่อไปหรือสาเหตอืุ,นใด ผู้ เช่า
จะยงัคงมีหน้าที,ชําระคา่เช่าเฉพาะในสว่นของโรงแรมที,ยงัเหลอือย◌ู่ 

อนึ,ง หากผลประกอบการของทรัพย์สนิในอนาคตมีการเปลี,ยนแปลงไปจนทําให้สดัสว่นของค่าเช่า
คงที,ไม่เป็นสดัส่วนใหญ่ของค่าเช่าทั (งหมด คู่สญัญาจะร่วมกันพิจารณาปรับค่าเช่าคงที,ให้เป็น
สดัสว่นใหญ่ของคา่เช่าทั (งหมด 
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3.4.3  การเลื"อนการชาํระค่าเช่าอนัเนื"องมาจากเหตุสุดวสิัย 

ในกรณีที,เกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ,งดงัต่อไปนี ( กองทนุรวมจะแจ้งให้ผู้ รับผลประโยชน์ทราบ
และกองทนุรวมยินยอมให้เลื,อนการชําระคา่เช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่วออกไป จนกวา่เหตกุารณ์
ดงักลา่วจะสิ (นสดุลงและการชําระคา่เช่าจะไมส่ร้างปัญหาสภาพคลอ่งแก่ผู้ เช่าและไม่สง่ผลกระทบ
ตอ่หน้าที,ในการดแูลรักษาทรัพย์สนิตามสญัญาเช่า 

1. เกิดเหตสุดุวิสยัที,มีผลกระทบตอ่ทรัพย์สนิที,เช่าโดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกบัสถานที,ตั (งของ
ทรัพย์สนิที,เช่า เช่น อคัคีภยั นํ (าท่วม แผ่นดินไหว ซึ,งสง่ผลต่อการดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้
เช่าอย่างมีนยัสําคญัและทําให้รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR (Revenue Per Available 
Room)) ของโรงแรมไอบิส ป่าตอง หรือโรงแรมไอบิส พทัยาในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว ตํ,ากว่า
รายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับเดือนเดียวกันของโรงแรมนั (นๆ ของในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือ
มากกวา่ร้อยละ 20 แตไ่มถ่ึงร้อยละ 50 

2. เกิดเหตสุดุวิสยัซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่าอยา่งมีนยัสาํคญัและทําให้ 

ก.  รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ในช่วงระยะเวลา
ดงักลา่วของโรงแรมไอบิส ป่าตอง หรือโรงแรมไอบิส พทัยาลดลงตํ,ากวา่รายได้เฉลี,ยต่อ
ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรมนั (นๆ ในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกว่าร้อยละ 20 
แตไ่มถ่ึงร้อยละ 50 และ  

ข.  รายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที,มีมาตรฐานเดียวกันใน
ประเทศไทย ลดลงตํ,ากว่ารายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับเดือนเดียวกันของโรงแรมและรี
สอร์ตกลุม่ดงักลา่วในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกวา่ร้อยละ 15 (ถ้ามี) 

ตัวอย่างของเหตุสุดวิสัยในกรณีนี ( ได้แก่ เหตุการณ์ความไม่สงบทางการเมือง การปิด
สนามบิน เป็นต้น 

3. เกิดเหตุสดุวิสยัซึ,งส่งผลต่อการดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่าอย่างมีนยัสําคัญและทําให้
รายได้เฉลี,ยตอ่ห้อง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว
ของโรงแรมไอบิส ป่าตอง หรือโรงแรมไอบิส พทัยา ลดลงตํ,ากว่ารายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับ
เดือนเดียวกนัของโรงแรมนั (นๆ ในปีก่อนหน้าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 
50  และคูส่ญัญาไมส่ามารถหารายได้เฉลี,ยตอ่ห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุม่การแขง่ขนัที,มี
มาตรฐานเดียวกนัในประเทศไทยหรือข้อมลูที,เป็นมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ หรืออตัราสว่นอื,นใด
ที,สามารถหาได้จากธุรกิจโรงแรมทั,วไปมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาแทนได้ 

4. เกิดเหตสุดุวิสยัซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่าอยา่งมีนยัสาํคญัและทําให้ 

ก.  รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ในช่วงระยะเวลา
ดงักลา่วของโรงแรมไอบิส ป่าตองหรือโรงแรมไอบิส พทัยาลดลงตํ,ากว่ารายได้เฉลี,ยต่อ
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ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรมนั (นๆ ในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกว่าร้อยละ 50 
และ  

ข.  รายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที,มีมาตรฐานเดียวกันใน
ประเทศไทย ลดลงตํ,ากว่ารายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับเดือนเดียวกันของโรงแรมและรี
สอร์ตกลุม่ดงักลา่วในปีก่อนหน้าไมถ่ึงร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

ทั (งนี (ผู้ เช่าจะต้องใช้ความพยายามโดยสจุริตในการหารายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ใน
กลุม่การแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกนัในประเทศไทยเพื,อประโยชน์ในการพิจารณาว่าได้มีเหตสุดุวิสยั
เกิดขึ (นหรือไม่โดยในกรณีที,ไม่สามารถหารายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ในกลุ่มการ
แขง่ขนัที,มีมาตรฐานเดียวกนัในประเทศไทยได้คู่สญัญาจะตกลงร่วมกนัในการใช้ข้อมลูที,เป็นมาตรฐาน
หลักเกณฑ์หรืออัตราส่วนอื,นใดที,สามารถหาได้จากธุรกิจโรงแรมทั,วไปมาเป็นหลักเกณฑ์ในการ
พิจารณาแทนอนึ,งหากคู่สญัญาไม่สามารถตกลงกันได้ให้พิจารณาจากรายได้เฉลี,ยของโรงแรมไอบิ
สป่าตองหรือโรงแรมไอบิสพทัยาเป็นหลกัและในกรณีที,คู่สญัญากําหนดโรงแรมในกลุ่มการแข่งขนัที,มี
มาตรฐานเดียวกันในประเทศไทยมากกว่าหนึ,งแห่งให้คํานวณรายได้เฉลี,ยต่อห้องของกลุ่มการแข่งขนั
โดยอาศยัคา่เฉลี,ย (Simple Average) ของรายได้เฉลี,ยตอ่ห้องของแตล่ะโรงแรม 

ในกรณีที,มีการเลื,อนการชําระคา่เช่าออกไปให้นําเงินที,ผู้ เช่าชําระให้แก่กองทนุรวมในครั (งถดัไปมา
ชําระหนี (คา่เช่าตามลาํดบัดงันี ( 

ก. คา่เช่าคงที,ที,ได้มีการเลื,อนชําระออกไป 
ข. คา่เช่าคงที,ที,พงึชําระในรอบนั (นๆ 
ค. คา่เช่าแปรผนัที,ได้มีการเลื,อนชําระออกไป (ถ้ามี) 
ง. คา่เช่าแปรผนัที,พงึชําระในรอบนั (นๆ (ถ้ามี) 

อนึ,ง “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง สาเหตใุดๆ อนัจะเกิดขึ (นก็ดี จะให้ผลพิบตัิก็ดี เป็นเหตทีุ,ไม่อาจป้องกัน
ได้ ซึ,งคู่สัญญาที,ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคุมได้แม้จะได้จัดการระมัดระวังตามสมควรอันพึง
คาดหมายได้จากบคุคลในฐานะและภาวะเช่นนั (น 

 ”โรงแรมและรีสอร์ตที"อยู่ ในกลุ่มการแข่งขันที" มีมาตรฐานเดียวกันในประเทศไทย” 
หมายถึง โรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ในกลุม่การแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกันในจงัหวดัเดียวกนัใน
ประเทศไทยของโรงแรมไอบิส พทัยา และโรงแรมไอบิส ป่าตองแต่ละโรงแรมตามที,คู่สญัญาอาจ
กําหนดหรือตกลงกนัขึ (นในแตล่ะปีภายหลงัจากวนัแรกที,สญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้ ทั (งนี (กองทนุรวม
ขอสงวนสทิธิLในการเปิดเผยข้อมลูของโรงแรมดงักลา่วให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์ทกุครั (งที,มีการตก
ลงกนัระหวา่งคูส่ญัญาหรือทกุครั (งที,ข้อมลูดงักลา่วมีการเปลี,ยนแปลง 
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3.4.4 การยกเว้นค่าเช่าอันเนื"องมาจากเหตุสุดวิสัย 

ในกรณีที,เกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ,งดงัตอ่ไปนี ( กองทนุรวมจะแจ้งให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ทราบ
และกองทนุรวมยินยอมยกเว้นคา่เช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่วให้แก่ผู้ เช่า โดยผู้ เช่าไม่จําต้องชําระ
คา่เช่าของช่วงระยะเวลานั (น ทั (งนี (เฉพาะในสว่นของโรงแรมที,ได้รับผลกระทบ 

1. เกิดเหตสุดุวิสยัที,มีผลกระทบตอ่ทรัพย์สนิที,เช่าโดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกบัสถานที,ตั (งของ
ทรัพย์สนิที,เช่า เช่น อคัคีภยั นํ (าท่วม แผ่นดินไหว ซึ,งสง่ผลต่อการดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้
เช่าอย่างมีนยัสําคญัและทําให้รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR (Revenue Per Available 
Room)) ของโรงแรมไอบิส ป่าตองหรือโรงแรมไอบิส พทัยาในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว ตํ,ากว่า
รายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับเดือนเดียวกันของโรงแรมนั (นๆ ของในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือ
มากกวา่ร้อยละ 50 
 

2. เกิดเหตสุดุวิสยัซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่าอยา่งมีนยัสาํคญัและทําให้ 
ก.  รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ในช่วงระยะเวลา

ดงักลา่วของโรงแรมไอบิส ป่าตอง หรือโรงแรมไอบิส พทัยาลดลงตํ,ากวา่รายได้เฉลี,ยต่อ
ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรมนั (นๆ ในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกว่าร้อยละ 50 
และ  

ข.  รายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขันที,มีมาตรฐานเดียวกันใน
ประเทศไทย ลดลงตํ,ากว่ารายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับเดือนเดียวกันของโรงแรมและรี
สอร์ตกลุม่ดงักลา่วในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกวา่ร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

3.  เกิดเหตุสดุวิสยัซึ,งส่งผลต่อการดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่าอย่างมีนยัสําคัญและทําให้
รายได้เฉลี,ยตอ่ห้อง (REVPAR (Revenue Per Available Room)) ในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว
ของโรงแรมไอบิส ป่าตอง หรือโรงแรมไอบิส พทัยา ลดลงตํ,ากว่ารายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับ
เดือนเดียวกนัของโรงแรมนั (นๆ ในปีก่อนหน้าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 50 และคู่สญัญาไม่
สามารถหารายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุม่การแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกนั
ในประเทศไทยหรือข้อมลูที,เป็นมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ หรืออตัราสว่นอื,นใดที,สามารถหาได้
จากธุรกิจโรงแรมทั,วไปมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาแทนได้ 

ทั (งนี ( ผู้ เช่าจะต้องใช้ความพยายามโดยสจุริตในการหารายได้เฉลี,ยตอ่ห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ใน
กลุม่การแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกนัในประเทศไทยเพื,อประโยชน์ในการพิจารณาว่าได้มีเหตสุดุวิสยั
เกิดขึ (นหรือไม่ โดยในกรณีที,ไม่สามารถหารายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ในกลุม่การ
แขง่ขนัที,มีมาตรฐานเดียวกนัในประเทศไทยได้ คูส่ญัญาจะตกลงร่วมกนัในการใช้ข้อมลูที,เป็นมาตรฐาน 
หลักเกณฑ์ หรืออัตราส่วนอื,นใดที,สามารถหาได้จากธุรกิจโรงแรมทั,วไปมาเป็นหลักเกณฑ์ในการ
พิจารณาแทน อนึ,ง หากคู่สญัญาไม่สามารถตกลงกนัได้ ให้พิจารณาจากรายได้เฉลี,ยของโรงแรมไอบิส 
ป่าตอง หรือโรงแรมไอบิส พทัยาเป็นหลกัและในกรณีที,คู่สญัญากําหนดโรงแรมในกลุ่มการแข่งขนัที,มี
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มาตรฐานเดียวกนัในประเทศไทยมากกว่าหนึ,งแห่ง ให้คํานวณรายได้เฉลี,ยต่อห้องของกลุม่การแข่งขนั 
โดยอาศยัคา่เฉลี,ย (Simple Average) ของรายได้เฉลี,ยตอ่ห้องของแตล่ะโรงแรม 

อย่างไรก็ตาม หากผู้ เช่ายงัคงมีกําไรจากการดําเนินงานหลงัจากหกัเงินสํารองเพื,อเป็นทุนสํารองค่า
บํารุงรักษาและซ่อมแซม การปรับปรุงภาพลกัษณ์ และการจัดซื (อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึง
ตราและอปุกรณ์ตา่งๆ ในขณะเกิดเหตสุดุวิสยัข้างต้น ผู้ เช่ายงัคงมีหน้าที,ในการจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทนุ
รวมในจํานวนที,ไม่มากไปกว่ากําไรจากการดําเนินงานหลงัจากหักเงินสํารองเพื,อเป็นทุนสํารองค่า
บํารุงรักษาและซ่อมแซม การปรับปรุงภาพลกัษณ์ และการจัดซื (อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึง
ตราและอปุกรณ์ตา่งๆ ดงักลา่วตราบเทา่ที,การชําระคา่เช่าจะไม่สร้างปัญหาสภาพคลอ่งแก่ผู้ เช่าและไม่
สง่ผลกระทบตอ่หน้าที,ในการดแูลรักษาทรัพย์สนิตามสญัญาเช่า (โดยในกรณีนี (ให้ถือเป็นการลดค่าเช่า
โดยกองทนุรวม) 

อนึ,ง “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง สาเหตใุดๆ อนัจะเกิดขึ (นก็ดี จะให้ผลพิบตัิก็ดี เป็นเหตทีุ,ไม่อาจป้องกนัได้ 
ซึ,งคู่สญัญาที,ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคมุได้แม้จะได้จดัการระมดัระวงัตามสมควรอนัพึงคาดหมาย
ได้จากบคุคลในฐานะและภาวะเช่นนั (น 

 ”โรงแรมและรีสอร์ตที"อยู่ ในกลุ่มการแข่งขันที" มีมาตรฐานเดียวกันในประเทศไทย “
หมายถึง  โรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ในกลุ่มการแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกันในจังหวดัเดียวกันใน

ประเทศไทยของโรงแรมไอบิส พทัยา และ โรงแรมไอบิส ป่าตองแต่ละโรงแรมตามที,คู่สญัญาอาจ
กําหนดหรือตกลงกนัขึ (นในแตล่ะปีภายหลงัจากวนัแรกที,สญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้ ทั (งนี ( กองทนุรวม
ขอสงวนสทิธิLในการเปิดเผยข้อมลูของโรงแรมดงักลา่วให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์ทกุครั (งที,มีการตกลง
กนัระหวา่งคูส่ญัญาหรือทกุครั (งที,ข้อมลูดงักลา่วมีการเปลี,ยนแปลง 

 

3.4.5  การรับประกันรายได้ค่าเช่าขั -นตํ"าจากผู้รับประกันรายได้ของกองทุนรวม 

ข้อมูลของผู้รับประกันรายได้ 

ชื,อ   : บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

ที,อยู ่   : อาคารเพลนิจิต เซ็นเตอร์ ชั (น 6 เลขที, 2 

    ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

    กรุงเทพมหานคร10110 

โทรศพัท์  : 0-2257-4588 

โทรสาร   : 0-2257-4577 
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สรุปสาระสาํคัญของการประกันรายได้ค่าเช่าขั -นตํ"า 

เพื,อสร้างความมั,นใจให้แก่กองทนุรวม ในช่วง 4ปีแรกตั (งแต่วนัที,กองทนุรวมได้ลงทนุในทรัพย์สินที,
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ERAWAN ตกลงที,จะรับประกนัรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าที,กองทนุรวม
จะได้รับจากบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดัเป็นจํานวนดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ตั (งแต่วนัที,1 เมษายน พ.ศ. 2556 ถึง วนัที, 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 เป็นจํานวน 83.701 
ล้านบาท หากสญัญาเช่ามีผลใช้บงัคบัภายหลงัจากวนัที, 1 เมษายน พ.ศ. 2556 วงเงิน
รับประกนัจะลดลงตามสดัสว่นรายวนั  

(ข) พ.ศ. 2557 
 เป็นจํานวน 111.5 ล้านบาท 
(ค) พ.ศ. 2558 
 เป็นจํานวน 111.5 ล้านบาท 
(ง) พ.ศ. 2559  
 เป็นจํานวน 111.5 ล้านบาท 
(จ) ตั (งแต่วนัที, 1 มกราคม พ.ศ. 2560 จนถึงวันที,ครบรอบสี,ปี นบัแต่วนัที,สญัญาเช่ามีผลใช้

บงัคบัเป็นจํานวนเทา่กบั 111.5 ล้านบาท หกัด้วยจํานวนเงินตามข้อ (ก) 

ทั (งนี ( ในกรณีที,มีการลดจํานวนทรัพย์สินที,เช่าลงไม่ว่าจะมีสาเหตมุาจากการที,ทรัพย์สินที,เช่าเสียหาย
ทั (งหมดหรืออย่างมีนยัสําคญั (Total Loss) การเวนคืน การโอนขายทรัพย์สินที,เช่าหรือการที,คู่สญัญา
ตกลงกนัให้โรงแรมใดโรงแรมหนึ,งไม่เป็นทรัพย์สินที,เช่าอีกต่อไป วงเงินรับประกนัจะลดลงตามสดัสว่น
ของโรงแรมนั (นๆ ตามตวัอยา่งดงันี ( 
 
ตัวอย่างการคาํนวณค่าเช่า 

ระยะเวลา วงเงนิรับประกัน
สาํหรับโรงแรม
ไอบิส พทัยา

(บาท) 

วงเงนิรับประกัน
สาํหรับโรงแรม 
ไอบิส ป่าตอง 

(บาท) 

รวม (บาท) 

ตั -งแต่วันที" 1 เมษายน พ.ศ. 
2556 ถงึวันที" 31 ธันวาคม 

พ.ศ. 2556(1) 

38,967,000 44,734,000 83,701,000 

พ.ศ. 2557 51,910,000  59,590,000  111,500,000 

พ.ศ. 2558 51,910,000  59,590,000  111,500,000 

พ.ศ. 2559 51,910,000  59,590,000  111,500,000 

ตั -งแต่วันที" 1 มกราคม 
พ.ศ. 2560 จนถงึวนัที" 31 

มีนาคม พ.ศ. 2560(2)
 

12,942,000 14,857,000  27,799,000 
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หมายเหตุ: 
(1) หากสญัญาเชา่มีผลใช้บงัคบัภายหลงัจากวนัที, 1 เมษายน พ.ศ. 2556 วงเงินรับประกันจะลดลงตามสดัส่วน

รายวนั 

(2) หากสัญญาเช่ามีผลใช้บังคับภายหลังจากวันที, 1 เมษายน พ.ศ. 2556 วงเงินรับประกันจะเพิ,มขึ (นตาม

สดัสว่นรายวนั 

ในทกุๆ สิ (นปีบญัชีใดๆ (ภายใต้ระยะเวลาการประกนัรายได้) หากผลรวมของค่าเช่าคงที,และค่าเช่าแปร
ผนัตามที,บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ได้ชําระไว้ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีของกองทุน
รวมตํ,ากว่าจํานวนรายได้ของกองทุนรวมขั (นตํ,าซึ,ง ERAWAN ตกลงรับประกันให้ไว้กับกองทุนรวม
ตามที,ได้ระบไุว้ข้างต้น ผู้ เช่าตกลงที,จะรับผิดชอบในสว่นต่างระหว่างรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,ากบัรายได้ค่า
เช่าที,บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ชําระจริงให้แก่กองทนุรวม โดยการจ่ายสว่นต่างของค่า
เช่าดงักลา่วจะกระทําใน 45 วนัหลงัจากสิ (นปีบญัชี 

ในกรณีที,ผู้ เช่าไม่สามารถชําระสว่นต่างรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าได้ไม่ว่าด้วยเหตใุดๆ ERAWAN จะให้การ
สนบัสนนุด้านการเงินแก่ผู้ เช่า เพื,อนํามาชําระสว่นตา่งรายได้คา่เช่าขั (นตํ,าดงักลา่ว  

ผู้ลงทุนสามารถศึกษาตวัอย่างประมาณการส่วนต่างจํานวนเงินค่าเช่าที,ผู้ รับประกันรายได้ต้องจ่าย
สมทบเพิ,มเติมให้กับกองทนุรวม ซึ,งอ้างอิงจากการประมาณการผลการดําเนินการของทรัพย์สินตาม
รายงานผู้ประเมิน รวมถึงการวิเคราะห์งบการเงินของ ERAWAN ในฐานะผู้ รับประกันรายได้ได้ใน
ภาคผนวกของโครงการฉบบันี ( 

ทั (งนี ( นอกเหนือจากการเสริมความมั,นใจให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้ว การประกันรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,า
ให้แก่กองทนุรวมในจํานวนที,สงูกวา่ผลประกอบการในอดีตของทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุเป็น
ครั (งแรกเป็นกลไกที,จะทําให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้รับค่าตอบแทนบนความสามารถในการสร้างรายได้ใน
อนาคตของโรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา ณ วนัแรกที,กองทนุรวมเข้าลงทนุ โดยอตัรา
การเข้าพกัเฉลี,ยและอตัราค่าห้องพกัเฉลี,ยของโรงแรมไอบิสป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา มีโอกาส
ในการปรับเพิ,มขึ (นอย่างมีนยัสําคญัในอนาคตอนัใกล้ การประกนัรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าซึ,งคํานวณจาก
การประมาณการผลประกอบการของโรงแรมทั (งสองในช่วงเวลา 4 ปีข้างหน้าจะช่วยทําให้กองทนุรวมมี
รายได้มากขึ (นเมื,อเทียบกบัโครงสร้างที,ไมม่ีการประกนัรายได้คา่เช่าขั (นตํ,า 

อย่างไรก็ตาม ค่าเช่าที,กองทนุรวมจะได้รับจากผู้ เช่าหลงัระยะเวลา 4 ปีแรกอาจสงูหรือตํ,ากว่าจํานวน
คา่เช่าขั (นตํ,าได้ ทั (งนี ( ขึ (นอยู่กบัผลประกอบการในอนาคตของโรงแรมไอบิส ป่าตอง และ/หรือโรงแรมไอ
บิส พทัยา  
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3.4.6  การประมูลทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

นอกจากการลงทุนในทรัพย์สินเพื,อสร้างผลตอบแทนที,สมํ,าเสมอจากรายได้ค่าเช่าแล้ว บริษัท
จดัการมีความประสงค์ที,จะสร้างโอกาสให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้รับผลตอบแทนจากมลูคา่ทรัพย์สนิที,
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกที,มีโอกาสเพิ,มค่าในอนาคตจากหลายปัจจยั เช่น การปรับตวัขึ (น
ของราคาที,ดิน และ/หรือผลประกอบการที,ดีขึ (นของอตุสาหกรรมโรงแรม 

โดยบริษัทจดัการจะจดัให้มีการประมลูหนึ,งในทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ในทกุๆ 
รอบ 5 ปีนบัจากวนัที,กองทุนรวมได้ทําการลงทุนในทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก 
ทั (งนี ( บริษัทจดัการหรือคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม (ถ้ามี) สงวนสทิธิLในการกําหนดวิธีการ
และรูปแบบของการประมลู ซึ,งรวมถึงการคดัเลอืกทรัพย์สนิที,จะนํามาประมลูในแตล่ะรอบ 

อยา่งไรก็ตาม ในกรณีที,ราคาที,ดีที,สดุที,กองทนุรวมได้รับจากการประมลูนั (นก่อให้เกิดกําไรจากการ
จําหน่ายที,คิดเป็นอตัรารายปี (Annualized Capital Gain) สําหรับกองทนุรวมที,ตํ,ากว่าร้อยละ 6 
ตอ่ปีเมื,อเทียบกบัมลูคา่การลงทนุของกองทนุรวมในทรัพย์สนิชิ (นนั (น (“กาํไรขั -นตํ"าจากการขาย”) 
บริษัทจัดการจะไม่ดําเนินการให้กองทุนรวมจําหน่ายทรัพย์สินชิ (นดังกล่าวทั (งนี ( การจําหน่าย
ทรัพย์สนิในราคาขั (นตํ,าดงักลา่วคิดเป็นกําไรขั (นตํ,าจากการจําหนา่ยเทา่กบัร้อยละ 30 ของราคาทนุ
ของทรัพย์สนิชิ (นนั (นซึ,งบริษัทจดัการมีความเห็นวา่เป็นกําไรขั (นตํ,าที,ยอมรับได้ 

ทั (งนี ( หลงัจากช่วงเวลา 5 ปีแรกนบัจากวนัที,กองทนุรวมได้ทําการลงทนุในทรัพย์สินที,กองทนุรวม
จะเข้าลงทนุครั (งแรก บริษัทจดัการหรือคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม (ถ้ามี) สงวนสิทธิLใน
การเปลี,ยนแปลงตวัเลขกําไรขั (นตํ,าจากการขายให้เหมาะสมกบัสภาวะตลาดในช่วงเวลานั (นๆ โดย
บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนทราบหากตัวเลขกําไรขั (นตํ,าจากการขายมีการ
เปลี,ยนแปลง 

หมายเหตุ: กําไรขั (นตํ,าจากการขายจะเป็นกําไรหลงัหกัค่าใช้จ่ายที,เกี,ยวข้องกับการจําหน่ายทรัพย์สินนั (นๆ ซึ,ง
รวมถึงคา่ยกเลิกสญัญาที,บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั อาจจะต้องเสียให้แก่ผู้บริหารทรัพย์สินในกรณีที,
สญัญาบริหารทรัพย์สินถกูยกเลิกเนื,องมาจากการจําหน่ายดงักลา่ว และรวมถึงคา่ใช้จา่ยที,เกี,ยวข้องกับการยกเลิก
การวา่จ้างพนกังานของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ที,เกี,ยวข้องกบัทรัพย์สินชิ (นนั (นๆ โดยกองทนุรวมจะ
เป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จา่ยดงักลา่ว 

อนึ,ง กระบวนการประมูลทรัพย์สินดังกล่าวไม่ได้เป็นการจํากัดสิทธิของกองทุนรวมในการ
พิจารณาโอกาสอื,นในการจําหน่ายทรัพย์สิน เช่น ในกรณีที,กองทุนรวมหรือบริษัทจัดการได้รับ
ข้อเสนอที,มีเ งื,อนไขที,น่าพอใจจากบุคคลอื,น หรือในกรณีใดๆ ที,กองทุนรวมสามารถสร้าง
ผลตอบแทนที,ดีให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุผา่นการจําหนา่ยทรัพย์สนิได้ 
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3.5 มูลค่าของทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก และข้อมูลราคาประเมิน 

มลูคา่และราคาประเมินของทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ( 

ทรัพย์สิน 
มูลค่าที"กองทุน
รวมเข้าลงทุนไม่
เกิน (ล้านบาท) 

ราคาประเมินตาม
วิธีรายได้ตาม
โครงสร้างของ
กองทุนรวม 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมินราคา วันที"ประเมิน 

โรงแรมไอบิส 
ป่าตอง 

975.7 

887 
บริษัท บรูค เรียล
เอสเตท จํากดั 

11 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2555 

911 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั 

17 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

โรงแรมไอบิส 
พทัยา 

854.7 

782 
บริษัท บรูค เรียล
เอสเตท จํากดั 

11 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

777 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั 

17 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

รวม  1,830.4 

1,669 
บริษัท บรูค เรียล
เอสเตท จํากดั 

11 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

1,688 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั 

17 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

ที"มา:บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จํากดัและ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย)จํากดั 

โดยราคาประเมินตามวิธีรายได้ตามโครงสร้างของกองทุนรวมนั (นได้คํานึงถึงโครงสร้างการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทนุรวมในลกัษณะการให้เช่ากลบัตามที,เปิดเผยในหวัข้อ3.4การจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก  

มูลค่าโครงการที"ประเมินโดยผู้ประเมินก่อนการปรับปรุงตามโครงสร้างของกองทุนรวม 

ราคาประเมินของผู้ประเมินบนทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก หากไมไ่ด้ปรับปรุงด้วยโครงสร้าง
การจดัหาผลประโยชน์ตามหวัข้อ 3.4 การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (ง
แรก จะสง่ผลให้ทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกมีมลูคา่ประเมินดงันี ( 
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ทรัพย์สิน 

ราคาประเมินตาม
วิธีรายได้ก่อน

ปรับปรุง 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตาม
วิธีรายได้หลัง

ปรับปรุง 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมินราคา วันที"ประเมิน 

โรงแรมไอบิส 
ป่าตอง 

915 887 
บริษัท บรูค เรียล
เอสเตท จํากดั 

11 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

948 911 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั 

17 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

โรงแรมไอบิส 
พทัยา 

807 782 
บริษัท บรูค เรียล
เอสเตท จํากดั 

11 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

809 777 
บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั 

17 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

รวม 

1,722 1,669 
บริษัท บรูค เรียล
เอสเตท จํากดั 

11 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

1,757 1,688 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากดั 

17 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2555 

ที"มา:บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จํากดัและ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย)จํากดั 

ทั (งนี ( จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินที,ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที,
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก บริษัทจัดการไม่พบสิ,งที,เป็นเหตุให้เชื,อว่าสมมติฐานหลกัที,ใช้ในการ
ประเมินมลูค่าดงักล่าวไม่สมเหตสุมผลเมื,อเทียบกบัผลประกอบการในอดีตของทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะ
เข้าลงทุนครั (งแรกและแนวโน้มภาพอตุสาหกรรมโรงแรมชั (นประหยดัในภเูก็ตและพทัยา อย่างไรก็ตาม ผล
ประกอบการณ์ที,เกิดขึ (นจริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได้ หรือเหตุการณ์ต่างๆ อาจไม่เป็นไป
ตามที,คาดการณ์ไว้  

 

3.6 สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาที"เกี"ยวข้อง 

3.6.1  สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาซื -อขายทรัพย์สิน (ที"ดิน อาคาร และงานระบบ) 

ผู้ซื (อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท (“กองทุนรวม”
หรือ “ผู้ซื -อ”) 

ผู้ขาย บริษัท ดิ เอราวัณ กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) (“ERAWAN” หรือ 
“ผู้ขาย”) 
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ทรัพย์สนิที,ซื (อขาย (ก) โรงแรมไอบิส พทัยา ซึ,งรวมทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี ( 
(1) ที,ดินโฉนดเลขที,174205 182494 19070 19071 19072 

19073 และ 19074 ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง 
จังหวัดชลบุรีเนื (อที,รวมประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 34.3 
ตารางวา ซึ,งเป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พัทยา รวมถึง
ส่ ว น ค ว บ ข อ ง ที, ดิ น แ ต่ ไ ม่ ร ว ม เ สา  สา ย  แ ล ะ ท่ อ
สาธารณูปโภคที,อยู่ในแนวภาระจํายอมที,เกี,ยวกับ
อสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส พทัยา 

(2) อาคาร สิ,งปลูกสร้างทั (งหมด พร้อมทั (งสาธารณูปโภค 
งานระบบอปุกรณ์และสิ,งอํานวยความสะดวกต่างๆ ซึ,ง
เป็นสว่นควบของอาคารสิ,งปลกูสร้าง  

(3) เฟอร์นิเจอร์ เครื,องมือ และอปุกรณ์อํานวยความสะดวก
ตา่งๆ ซึ,งได้ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม (FF&E) 

(ข) โรงแรมไอบิส ป่าตองซึ,งรวมทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี ( 
(1) ที,ดินโฉนดเลขที, 521 ตําบลป่าตอง อําเภอกะทู้  จงัหวดั

ภเูก็ต เนื (อที,รวมประมาณ 3 ไร่ 3 งาน และ 28.6 ตาราง
วา ซึ,งเป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส ป่าตอง รวมถึงส่วน
ควบของที,ดิน 

(2) อาคาร สิ,งปลูกสร้างทั (งหมด พร้อมทั (งสาธารณูปโภค 
งานระบบอปุกรณ์และสิ,งอํานวยความสะดวกต่างๆ ซึ,ง
เป็นสว่นควบของอาคารสิ,งปลกูสร้าง  

(3) เฟอร์นิเจอร์ เครื,องมือ และอปุกรณ์อํานวยความสะดวก
ตา่งๆ ซึ,งได้ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม (FF&E) 

ราคาทรัพย์สนิที,ซื (อขาย  (ก) โรงแรมไอบิส พทัยา 

(1) 831,730,000 บาท สําหรับที,ดินและอาคารที,จะซื (อขาย
(“อสังหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส พัทยา”) 

(2) 22,970,000 บาท สําหรับเฟอร์นิเจอร์ เครื,องมือ และ
อปุกรณ์อํานวยความสะดวกตา่งๆ (รวมภาษีมลูคา่เพิ,ม) 

(ข) โรงแรมไอบิส ป่าตอง 
(1) 956,000,000 บาท สําหรับที,ดินและอาคารที,จะซื (อขาย 

(“อสังหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส ป่าตอง”) 
(2)   19,700,000 บาท สําหรับเฟอร์นิเจอร์ เครื,องมือ และ

อปุกรณ์อํานวยความสะดวกตา่งๆ (รวมภาษีมลูคา่เพิ,ม) 
การรับผิดชดใช้ความเสยีหาย ผู้ขายตกลงที,จะชดใช้คา่เสยีหายและคา่ใช้จ่ายที,เกิดขึ (นจริง (ที,ผู้ซื (อ
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ต้องชําระภายหลงัจากหกัค่าสินไหมทดแทนใดๆ ที,ผู้ ซื (อได้รับจาก
บริษัทประกันเรียบร้อยแล้ว) แก่ผู้ ซื (อในการแก้ไขเยียวยาความ
เสยีหายอนัเนื,องมาจากคํารับรองของผู้ขายตามที,กําหนดในสญัญา
จะซื (อจะขายทรัพย์สินไม่ถูกต้องหรือไม่เป็นจริงในสาระสําคัญ
ภายใต้เงื,อนไขตา่งๆ ดงันี ( 
(ก) ผู้ซื (อต้องแจ้งให้ผู้ขายทราบภายใน 1 ปี นบัแต่วนัที,ผู้ซื (อเข้ารับ

โอนกรรมสิทธิLในทรัพย์สินแต่ละแห่ง พร้อมระบุรายละเอียด
ของเหตุที, ถือว่าผู้ ขายผิดคํารับรองรวมถึงประมาณการ
คา่เสยีหายและคา่ใช้จ่ายของผู้ซื (อ และ 

(ข) ผู้ขายจะรับผิดชอบต่อความเสียหายและค่าใช้จ่ายที,เกิดขึ (น
จ ริง  อัน เ กิดจากการผิดคํา รับรอง เ กี, ยวกับสภาพของ
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส พัทยาและอสังหาริมทรัพย์
โรงแรมไอบิส ป่าตอง เป็นจํานวนรวมทั (งสิ (นไม่เกินกว่า 2.5% 
ของราคาขายอสงัหาริมทรัพย์แตล่ะแห่ง ภายใต้เงื,อนไขที,ว่าผู้
ซื (อจะสามารถเรียกร้องให้ผู้ขายรับผิดชอบได้เฉพาะในกรณีที,
คา่เสยีหายที,เกิดขึ (นทั (งหมดจะต้องมีจํานวนรวมกนัทั (งสิ (นเกิน
กวา่ 0.1% ของราคาขายอสงัหาริมทรัพย์แตล่ะแหง่ และ 

(ค) ผู้ขายจะรับผิดชอบต่อความเสียหายและค่าใช้จ่ายที,เกิดขึ (น
จริงอนัเกิดจากการผิดคํารับรองอื,นๆ นอกเหนือจากคํารับรอง
เกี,ยวกับสภาพของอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส พทัยาและ
อสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส ป่าตอง ดงันี ( 
(1) ในกรณีที,สามารถระบุได้ชัดเจนว่าความเสียหายนั (น

เกี,ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส พัทยาหรือ
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส ป่าตอง  ผู้ ขายจะ
รับผิดชอบต่อความเสียหายและค่าใช้จ่ายที,เกิดขึ (นเป็น
จํานวนรวมกันทั (งสิ (นไม่เกินกว่า 2.5% ของราคาขาย
อสังหาริมทรัพย์ส่วนที, ได้ รับความเสียหายภายใต้
เงื,อนไขที,วา่ผู้ซื (อจะสามารถเรียกร้องให้ผู้ขายรับผิดชอบ
ได้เฉพาะในกรณีที,ค่าเสียหายที,เกิดขึ (นทั (งหมดจะต้องมี
จํานวนรวมกันทั (งสิ (นเกินกว่า 0.1% ของราคาขาย
อสงัหาริมทรัพย์สว่นที,ได้รับความเสยีหาย 

(2) ในกรณีที,ไม่สามารถระบุได้ชดัเจนว่าความเสียหายนั (น
เกี,ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส พัทยาหรือ
อสังหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส ป่าตอง  ผู้ ขายจะ
รับผิดชอบต่อความเสียหายและค่าใช้จ่ายที,เกิดขึ (นเป็น
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จํานวนรวมกันทั (งสิ (นไม่เกินกว่า 2.5% ของราคาขาย
อสงัหาริมทรัพย์ทั (งสองสว่น ภายใต้เงื,อนไขที,ว่าผู้ซื (อจะ
สามารถเรียกร้องให้ผู้ขายรับผิดชอบได้เฉพาะในกรณีที,
ค่าเสียหายที,เกิดขึ (นทั (งหมดจะต้องมีจํานวนรวมกัน
ทั (งสิ (นเกินกว่า 0.1% ของราคาขายอสงัหาริมทรัพย์ทั (ง
สองสว่น 

ภาระภาษีและคา่ใช้จา่ยที,เกิดขึ (น
จากการซื (อขายทรัพย์สนิ 

(ก) ผู้ขายจะเป็นผู้ รับผิดชอบภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีหกั ณ ที,จ่าย 
ภาษีมูลค่าเพิ,ม และภาษีเงินได้ที,เกิดจากกําไรจากการขาย
ทรัพย์สนิ 

(ข) ผู้ซื (อจะเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ธรรมเนียมการโอนอสงัหาริมทรัพย์
ที,เกี,ยวข้องกบัการซื (อขายทรัพย์สนิ 

การโอนกรรมสทิธิLในทรัพย์สนิ ผู้ขายจะโอนกรรมสทิธิL รวมทั (งดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์
ในทรัพย์สินให้แก่ผู้ ซื (อภายใน 30วนั ภายหลงัจากวนัที,ของสญัญา
ฉบบันี (หรือระยะเวลาอื,นใดที,คูส่ญัญาจะตกลงร่วมกนั 

เงื,อนไขบงัคบัก่อน ให้เงื,อนไขบงัคบัก่อนของสญัญาเป็นไปตามรายละเอียดที,ระบุใน
สญัญา โดยจะต้องรวมถึงเงื,อนไขที,ผู้ขายจะต้องดําเนินการไถ่ถอน
จํานองบนอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส พทัยาและอสงัหาริมทรัพย์
โรงแรมไอบิส ป่าตอง 
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ภาระจํายอมที,เกี,ยวกบั
อสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส 
พทัยา 

(ก) เพื,อเป็นการตอบแทนสิทธิการใช้ทางภาระจํายอมที,จะได้รับ
ตาม (ข) ณ วนัโอนกรรมสิทธิLในอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส 
พทัยา ผู้ขายจะต้องดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบน
ที,ดิน โฉนดเลขที, 174204 เลขที,ดิน 310 เพื,อให้ที,ดินที,เป็น
ที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พทัยา รวมถึงผู้พกัอาศัย ผู้มาติดต่อ
และผู้ใช้บริการบนที,ดินใช้ประโยชน์ถนนภาระจํายอมบนที,ดิน 
โฉนดเลขที, 174204 เลขที,ดิน 310 เป็นทางผ่านเข้าออกทาง
สาธารณะในเรื,องทางเดินและทางรถยนต์ 

 (ข) เพื,อเป็นการตอบแทนสิทธิการใช้ทางภาระจํายอมที,จะได้รับ
ตาม (ก) ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ในอสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส 
พทัยา กองทนุรวมจะต้องดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอม
โดยไม่มีกําหนดเวลาบนที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส 
พทัยา เพื,อให้ที,ดินของ ERAWAN จํานวน 3 แปลง คือ ที,ดิน
โฉนดเลขที, 174206 เลขที,ดิน 312 ที,ดินโฉนดเลขที, 178930 
เลขที,ดิน 315 และ ที,ดินโฉนดเลขที, 19094 เลขที,ดิน 17 ใช้
ประโยชน์จากภาระจํายอมในการตั (งเสา วางท่อและเดินสาย
สาธารณปูโภค (รวมถึงไฟฟ้า ประปาและโทรศพัท์) ผ่านที,ดิน
ที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พัทยาเฉพาะส่วนของที,ดินที,
กําหนดตามผังท้ายตารางสรุปร่างสญัญาซื (อขายทรัพย์สิน 
(ที,ดิน อาคาร และงานระบบ) 

คํารับรองของผู้ขาย นบัแต่วนัทําสญัญาฉบบันี (จนถึงวนัจดทะเบียน ผู้ขายขอยืนยนัและ
รับรองวา่ 

(ก) ผู้ขายเป็นนิติบคุคลประเภทบริษัทมหาชนที,จดัตั (งขึ (นและดํารง
คงอยูอ่ยา่งถกูต้องตามกฎหมายไทย 

(ข) ผู้ขายมีอํานาจโดยชอบด้วยกฎหมายที,จะเข้าทําและปฏิบัติ
ตามเงื,อนไขที,ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี (ทกุประการ 

(ค) การเข้าทําและการปฏิบตัิหน้าที,ตา่งๆ ภายใต้สญัญาฉบบันี (มีผล
สมบรูณ์และผกูพนัผู้ขาย รวมทั (งสามารถใช้บงัคบัต่อผู้ขายเพื,อ
ปฏิบตัิตามเงื,อนไขในสญัญานี (ได้ทั (งหมดภายใต้การปฏิบตัิตาม
บทบญัญตัิตา่งๆ ของกฎหมายที,เกี,ยวข้อง 

(ง) การเข้าทําและการปฏิบตัิหน้าที,ต่างๆ ภายใต้สญัญาฉบบันี (โดย
ผู้ขายไม่มีลกัษณะเป็นการขัด แย้ง ฝ่าฝืนต่อหนังสือบริคณห์
สนธิและข้อบงัคบัของผู้ขาย และ/หรือไม่เป็นไปตามกฎหมาย
ต่างๆ ที,เกี,ยวข้อง คําสั,ง หมาย คําพิพากษา หรือคําชี (ขาดใดๆ 
และ ผู้ ขายได้ดําเนินการต่างๆ ที,จําเป็นสําหรับการเข้าทํา
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สญัญาฉบบันี (โดยครบถ้วนแล้ว 
(จ) ผู้ ขายได้รับความยินยอมเพื,อเข้าทําและปฏิบัติหน้าที,ต่างๆ 

ภายใต้สญัญาฉบับนี (จากคู่สัญญาต่างๆ ของผู้ ขายและ/หรือ
บคุคลหรือหนว่ยงานที,เกี,ยวข้องตามกฎหมายโดยครบถ้วนแล้ว 

(ฉ) การเข้าทําและการปฏิบตัิหน้าที,ตา่งๆ ภายใต้สญัญาฉบบันี (ไม่
มีผลทําให้ผู้ขายตกหรืออาจตกเป็นผู้ ผิดสญัญาหรือข้อผกูพนั
ใดๆ ที,ผู้ขายมีอยูก่บับคุคลภายนอกที,อาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญักบัธุรกิจของผู้ขาย 

(ช) ทรัพย์สินที,จะซื (อขายอยู่ในสภาพที,สามารถใช้งานได้และไม่มี
การชํารุดบกพร่องอย่างมีนยัสําคญั ผู้ขายดูแลและซ่อมแซม
ทรัพย์สินที,จะซื (อขายในมาตรฐานที,ใช้โดยทั,วไปกบัทรัพย์สิน
ประเภทเดียวกนั 

(ซ) ข้อมลูตา่งๆ เกี,ยวกบัทรัพย์สนิที,จะซื (อขายที,ผู้ขายสง่มอบให้แก่
กองทนุรวมเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นข้อมลูที,ถกูต้องครบถ้วน
ในสาระสําคญัและไม่มีข้อเท็จจริงใดๆ ที,มิได้เปิดเผยหรือแจ้ง
ให้กองทนุรวมทราบ ซึ,งการที,มิได้ดําเนินการดงักลา่วจะสง่ผล
ให้กองทุนรวมเข้าใจผิดในสาระสําคัญในข้อมูลเกี,ยวกับ
ทรัพย์สนิที,จะซื (อขาย 

(ฌ) ในช่วงเวลาก่อนวนัจดทะเบียนผู้ขายไม่ได้ดําเนินการใดๆ ให้
บคุคลภายนอกมีสิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที,จะซื (อ
ขายในลกัษณะใดๆ เว้นแต่ ผู้ ใช้บริการ ลกูค้าและ/หรือผู้ เช่า
พื (นที, ภายใต้สญัญาที,เกี,ยวข้องกบัหรือเป็นการประกอบธุรกิจ
โดยปกติ 

(ญ) ณ วนัจดทะเบียน ผู้ขายเป็นผู้มีกรรมสิทธิLในทรัพย์สินที,จะซื (อ
ขายและทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่ภายใต้หรืออาจอยู่ภายใต้
ภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่ (1) ภาระผูกพันตามสัญญากับ
ผู้ ใช้บริการ ลูกค้าและ/หรือผู้ เช่าพื (นที, (2)การจํานองตาม
สญัญาจํานองที,ดินและสิ,งปลกูสร้างบนที,ดินโฉนดเลขที, 521
สําหรับโรงแรม ไอบิสป่าตองระหว่าง ERAWAN กบัธนาคาร
ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) และ (3) การจํานองตามสญัญา
จํานองที,ดินและสิ,งปลูกสร้างบนที,ดินโฉนดเลขที, 182494  
174205  19070  19071  19072  19073 และ 19074สําหรับ
โรงแรม ไอบิส พัทยา ระหว่าง ERAWAN กับธนาคารไทย
พาณิชย์ จํากัด (มหาชน) ทั (งนี ( ผู้ ขายจะดําเนินการไถ่ถอน
จํานองดงักลา่วภายในวนัจดทะเบียน 
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(ฎ) ทรัพย์สินที,จะซื (อขายและ/หรือผู้ ขายไม่อยู่ภายใต้ข้อพิพาท
หรือคดีความใดๆ ซึ,งอาจสง่ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิหน้าที,ของ
ผู้ขายตามสญัญาฉบบันี (อยา่งมีนยัสาํคญั 

(ฏ) การเข้าทําและการปฏิบตัิหน้าที,ตา่ง ๆ ภายใต้สญัญาฉบบันี (โดย
ผู้ขายไม่อยู่ภายใต้เงื,อนไขแห่งการเพิกถอนกลฉ้อฉลภายใต้
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์หรือพระราชบัญญัติ
ล้มละลาย พทุธศกัราช 2483 (รวมฉบบัแก้ไขเพิ,มเติม)  

(ฐ) ผู้ขายมีใบอนุญาตหรือได้รับอนุญาตจากหน่วยงานต่างๆ ที,
เกี,ยวข้องสาํหรับการประกอบกิจการที,เกี,ยวข้องกบัทรัพย์ที,ซื (อ
ขาย รวมถึงการก่อสร้าง การเปิดใช้งาน การประกอบกิจการที,
เกี,ยวข้องกับทรัพย์ที,ซื (อขาย และใบอนุญาต และ/หรือการ
อนุญาตที,เกี,ยวข้องกับทรัพย์สินดงักล่าวยงัคงมีผลใช้บังคับ
อยา่งสมบรูณ์อยูใ่นวนัที,ทําสญัญา 

(ฑ) ผู้ขายมิได้ปฏิบตัิผิดเงื,อนไขต่างๆ ภายใต้ใบอนุญาตหรือการ
ได้รับอนญุาตที,เกี,ยวข้องกบัทรัพย์ที,ซื (อขาย  

(ฒ) ผู้ขายมิได้ดําเนินการใดๆ ซึ,งอาจสง่ผลให้ใบอนญุาต และ/หรือ
การได้รับอนุญาตที,เกี,ยวข้องกับทรัพย์สินที,ซื (อขายถูกระงับ 
ยกเลกิ หรือเพิกถอน 

(ณ) ในการก่อสร้างและประกอบกิจการที,เกี,ยวข้องกับทรัพย์สินที,
จะซื (อขายของผู้ขายผู้ขายได้คํานงึถึงและปฏิบตัิตามกฎหมาย
ที,เกี,ยวข้องกับสิ,งแวดล้อมและไม่มีข้อร้องเรียนใดๆ เกี,ยวกับ
การไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที,เกี,ยวข้องกับสิ,งแวดล้อมจาก
หน่วยงานที,เกี,ยวข้องหรือจากบุคคลทั,วไปที,ยังไม่ได้รับการ
แก้ไข 

(ด) ผู้ขายมิได้ดําเนินการใดๆ ซึ,งอาจสง่ผลให้การประกอบกิจการ
ที,เกี,ยวข้องกบัทรัพย์สนิที,จะซื (อขายมีลกัษณะที,ขดัหรือแย้งกบั
กฎหมายที,เกี,ยวข้องกบัสิ,งแวดล้อม 

(ต) ผู้ ขายไม่ได้เข้าทําสัญญาหรือข้อตกลงในลักษณะใดๆ กับ
บคุคลภายนอกที,สง่ผลให้บคุคลภายนอกดงักลา่วมีสทิธิดีกว่า
กองทนุรวมในการเข้าทําและปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ( 
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แผนผังแสดงตาํแหน่งภาระจาํยอมของโรงแรมไอบิส พทัยา 
 

 
 

3.6.2 สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาเช่า  

ผู้ให้เช่า กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท (“กองทุนรวม” 
หรือ “ผู้ให้เช่า”) 

ผู้ เช่า บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั (“ผู้เช่า”) 
ทรัพย์สนิที,เช่า (ก) โรงแรมไอบิส พัทยา ซึ,งรวมทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ที,ดินโฉนดเลขที, 174205 182494 19070 19071 
19072 19073 และ 19074 ตําบลหนองปรือ อําเภอบาง
ละมงุ จงัหวดัชลบรีุเนื (อที,รวมประมาณ 2 ไร่ 2งาน 34.3 
ตารางวาซึ,งเป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พัทยา รวมถึง
ส่ ว น ค ว บ ข อ ง ที, ดิ น แ ต่ ไ ม่ ร ว ม เ สา  สา ย  แ ล ะ ท่ อ
ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค ที, อ ยู่ ใ น แ น ว ภ า ร ะ จํ า ย อ ม ข อ ง
อสงัหาริมทรัพย์โรงแรมไอบิส พทัยา 

(2) อาคาร สิ,งปลูกสร้างทั (งหมด พร้อมทั (งสาธารณูปโภค 
งานระบบอปุกรณ์และสิ,งอํานวยความสะดวกต่างๆ ซึ,ง
เป็นสว่นควบของอาคารสิ,งปลกูสร้าง  

(3) เฟอร์นิเจอร์ เครื,องมือ และอปุกรณ์อํานวยความสะดวก
ตา่งๆ ซึ,งได้ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม (FF&E) 

(ข) โรงแรมไอบิส ป่าตองซึ,งรวมทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี ( 
(1) ที,ดินโฉนดเลขที, 521 ตําบลป่าตอง อําเภอกะทู้  จงัหวดั



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

- 54 – 

  

 

ภเูก็ต เนื (อที,รวมประมาณ 3 ไร่ 3 งาน และ 28.6 ตาราง
วา ซึ,งเป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส ป่าตอง รวมถึงส่วน
ควบของที,ดิน 

(2) อาคาร สิ,งปลูกสร้างทั (งหมด พร้อมทั (งสาธารณูปโภค 
งานระบบอปุกรณ์และสิ,งอํานวยความสะดวกต่างๆ ซึ,ง
เป็นสว่นควบของอาคารสิ,งปลกูสร้าง  

(3) เฟอร์นิเจอร์ เครื,องมือ และอปุกรณ์อํานวยความสะดวก
ตา่งๆ ซึ,งได้ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม (FF&E) 

คํานิยาม ในสญัญาเช่า 
 

 “ทรัพย์สินที,เช่า” หมายความรวมถึง โรงแรมไอบิส พัทยาและ
โรงแรมไอบิส ป่าตอง ทั (งสองแหง่ เว้นแตใ่นกรณีที,บริบทจะกลา่วถึง
โรงแรมใดโรงแรมหนึ,งโดยเฉพาะเจาะจง   
อย่างไรก็ดี เป็นที,เข้าใจตรงกันว่าหากมีการลดจํานวนทรัพย์สินที,
เช่าลงไมว่า่จะเป็นเพราะสาเหตใุดให้สญัญาเช่าดําเนินต่อไปโดยผู้
เช่าและผู้ให้เช่าจะยงัคงมีหน้าที,ตามสญัญาเช่าตอ่ไปเฉพาะในสว่น
ของโรงแรมที,ยงัเหลอือยู ่ทั (งนี ( ไมเ่ป็นการจํากดัสทิธิของคู่สญัญาใน
การเรียกค่าเสียหายใดๆ ที,เกิดขึ (นในส่วนของโรงแรมที,ไม่เป็น
ทรัพย์สนิที,เช่าอีกตอ่ไป 
 

 “เหตสุดุวิสยั” หมายถึง สาเหตใุดๆ อนัจะเกิดขึ (นก็ดี จะให้ผลพิบตัิก็
ดี เป็นเหตุที,ไม่อาจป้องกนัได้ ซึ,งคู่สญัญาที,ได้รับผลกระทบไม่อาจ
ควบคมุได้แม้จะได้จดัการระมดัระวงัตามสมควรอนัพงึคาดหมายได้
จากบคุคลในฐานะและภาวะเช่นนั (น 

ระยะเวลาการเชา่และการตอ่อายุ
สญัญาเชา่ 

ให้สัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิ 
(Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่ารวม 5 ครั (ง โดยทําเป็นหนงัสือ
บอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ,งอย่างน้อย 60 วนัล่วงหน้าก่อน
สิ (นสดุระยะเวลาเช่าตามสญัญา โดยครั (งที, 1 ถึงครั (งที, 4 จะมีสิทธิ
ต่ออายุคราวละ 3 ปี และในครั (งที, 5 จะมีสิทธิต่ออายสุญัญาอีกไม่
เกิน 4 เดือนสําหรับทรัพย์สินที,เช่าแต่ละแห่ง เพื,อให้สญัญาเช่านี (
สิ (นสุดในวันเดียวกันกับสญัญาจ้างบริหารงานระหว่างผู้ เช่าและ
ผู้บริหารทรัพย์สิน โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายสามารถใช้สิทธิเรียกให้
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ,งต่ออายุสญัญาได้ ตราบเท่าที,คู่สญัญาฝ่ายที,
ประสงค์จะใช้สทิธิ ไมไ่ด้กระทําผิดสญัญาฉบบันี (ในสาระสาํคญั 
ทั (งนี ( หากคูส่ญัญามีการใช้สทิธิตอ่อายสุญัญาแล้ว 4 ครั (ง คู่สญัญา
มีสิทธิที,จะเข้าเจรจาเกี,ยวกับการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีก
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นอกเหนือจากที,กําหนดไว้ข้างต้น ภายในวันที, 31 มีนาคม พ.ศ. 
2570 ทั (งนี ( ขั (นตอนการตัดสินใจเข้าทําสัญญาโดยกองทุนรวม
หลังจากที,คู่สัญญามีการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาแล้ว 4 ครั (ง จะ
เป็นไปตามกฎหมายและประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. ที,เกี,ยวข้อง ณ 
เวลานั (น 

คา่เสยีหายจากการไมต่อ่อายุ
สญัญาเชา่ 

(ก) ในกรณีที,กองทนุรวมใช้สิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญา
เช่าและผู้ เช่าปฏิเสธการต่ออายุสญัญาเช่าไม่ว่าในส่วนของ
โรงแรมใดโรงแรมหนึ,งหรือทั (งสองโรงแรม โดยกองทุนรวม
ไม่ได้กระทําผิดสญัญาฉบับนี (ในสาระสําคัญ กองทุนรวมมี
สทิธิเรียกคา่เสยีหายจากผู้ เช่าได้ดงัตอ่ไปนี ( 
(1) หากการปฏิเสธการต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว เกิดขึ (น

ก่อนวนัที,ครบ 4 ปี นบัแต่วนัที,สญัญาเช่ามีผลใช้บงัคบั 
ผู้ เช่าจะต้องชําระคา่เสยีหายให้แก่กองทนุรวมเท่ากบัค่า
เช่าในส่วนของโรงแรมนั (นๆ นับแต่วันที,สัญญาเช่าที,
บงัคบัใช้ในขณะนั (นสิ (นสดุลง จนถึงวนัที,ครบ 4 ปี นบัแต่
วนัที,สญัญาเช่ามีผลใช้บงัคับในอัตราค่าเช่าขั (นตํ,าที,ผู้
เช่าได้ประกันให้แก่กองทุนรวมโดยผู้ เช่าจะต้องชําระ
คา่เสยีหายตามข้อนี (ให้แก่กองทนุรวมภายใน 30 วนั นบั
แตว่นัที,สญัญาเช่าที,บงัคบัใช้ในขณะนั (นสิ (นสดุลง 

(2) หากการปฏิเสธการต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าว เกิดขึ (น
หลงัวันที,วันที,ครบ 4 ปี นับแต่วันที,สัญญาเช่ามีผลใช้
บงัคบั ให้สญัญาเช่าที,บงัคบัใช้ในขณะนั (นดําเนินต่อไป
จนสิ (นอายุสญัญา โดยผู้ เช่าไม่จําต้องชําระค่าเสียหาย
ใดๆ ให้แก่กองทนุรวม 

(ข) ในกรณีที,ผู้ เช่าใช้สทิธิ (Option) ในการตอ่อายสุญัญาเช่าและ
กองทุนรวมปฏิเสธการต่ออายุสัญญาเช่าไม่ว่าในส่วนของ
โรงแรมใดโรงแรมหนึ,งหรือทั (งสองโรงแรมโดยผู้ เช่าไม่ได้
กระทําผิดสัญญาฉบับนี (ในสาระสําคัญ ผู้ เช่ามีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายจากกองทุนรวมได้ซึ,งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
คา่ชดเชยพนกังานตามกฎหมายที,ต้องจ่ายเมื,อเลกิสญัญาจ้าง
งาน (HR Severance Pay) ค่าเสียหายใดๆ ภายใต้สญัญา
จ้างบริหารงานระหว่างผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สิน รวมทั (ง
ความเสยีหายอื,นๆ ที,เกิดขึ (นจริงที,ผู้ เช่าต้องชําระ 

คา่เช่า คา่เช่าแบง่เป็นคา่เช่าคงที,และคา่เช่าแปรผนัดงันี ( 
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(ก) ค่าเช่าคงที" (Fixed Rent) 
ผู้ เช่าตกลงจะชําระคา่เช่าคงที,ในอตัรารวม 72,500,000 บาท
ตอ่ปี โดยแบง่ชําระเป็นรายเดือนแยกตามทรัพย์สนิดงันี ( 

เดือน ค่าเช่าคงที"
สาํหรับ

โรงแรมไอ
บิส พัทยา 

(บาท) 

ค่าเช่าคงที"
สาํหรับ

โรงแรม ไอ
บิส ป่าตอง 

(บาท) 

รวม (บาท) 

มกราคม 3,656,000  6,401,000  10,057,000  
กมุภาพนัธ์ 3,656,000  6,401,000  10,057,000  
มีนาคม 3,656,000  6,401,000  10,057,000  
เมษายน 2,223,000  1,432,000  3,655,000  
พฤษภาคม 2,223,000  1,432,000  3,655,000  
มิถนุายน 2,223,000  1,432,000  3,655,000  
กรกฎาคม 1,473,000  838,000  2,311,000  
สงิหาคม 1,473,000  838,000  2,311,000  
กนัยายน 1,473,000  838,000  2,311,000  
ตลุาคม 3,898,000  4,245,000 8,143,000  
พฤศจิกายน 3,898,000  4,246,000 8,144,000  
ธนัวาคม 3,898,000  4,246,000  8,144,000  

รวม 33,750,000  38,750,000  72,500,000  
 

ผู้ เช่าจะต้องชําระค่าเช่าคงที,เป็นรายเดือนภายในวนัสิ (นเดือน
ของเดือนถัดไป ยกเว้นสําหรับเดือนแรกที,สัญญาเช่ามีผล
บงัคบัใช้ โดยถ้าสญัญาเช่ามีผลบังคับใช้ในวันที, 1 ให้ผู้ เช่า
ชําระค่าเช่าของเดือนแรกทันทีในวันแรกที,สญัญาเช่ามีผล
บงัคบัใช้ แต่ในกรณีสญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้หลงัจากวนัที, 1 
เป็นต้นไป ให้ผู้ เช่าชําระ (ก) ค่าเช่าคงที,ของเดือนแรกตาม
สดัสว่นคิดเป็นรายวนั และ (ข) คา่เช่าคงที,ของเดือนถดัไปเต็ม
เดือน ในวนัแรกที,สญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้  ทั (งนี (อตัราค่าเช่า
รายวนัของเดือนแรกจะเท่ากบัค่าเช่าคงที,รายเดือนของเดือน
นั (นหารด้วยจํานวนวนัของเดือนนั (น  
ในการชําระคา่เช่าคงที,ในเดือนใดเดือนหนึ,ง ผู้ เช่าอาจชําระคา่
เช่าคงที,ให้แก่กองทนุรวมในจํานวนที,น้อยกว่าค่าเช่าคงที,ราย
เดือนและไม่ถือเป็นการผิดนดัชําระหนี ( (ยกเว้นการชําระค่า
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เช่างวดแรก ณ วนัแรกที,สญัญาเช่ามีผลบงัคบัใช้) อย่างไรก็ดี 
หากภายใน 45 วนัหลงัจากวนัสิ (นเดือน ผู้ เช่าไม่สามารถชําระ
คา่เช่าสว่นที,ชําระไมค่รบในเดือนก่อนได้ จะถือว่าผู้ เช่าผิดนดั
ชําระหนี ( โดยในกรณีดงักลา่วกองทนุรวมอาจใช้สิทธิบอกเลิก
สญัญาเช่าได้ หรือกําหนดให้ผู้ เช่าชําระดอกเบี (ยในอตัราร้อย
ละ 7.5 ต่อปีบนจํานวนค่าเช่าที,ผิดนดัชําระหนี (จนกว่ากองทนุ
รวมจะได้รับคา่เช่าดงักลา่วครบถ้วน 
ทั (งนี ( ค่าเช่าคงที,ในจํานวนที,กองทุนรวมไม่ได้รับชําระใน
ช่วงเวลาดงักล่าว ให้ถือเป็นค่าเช่าคงที,ค้างชําระ (Accrued 
Fixed Rent Amount) และให้ผู้ เช่าชําระค่าเช่าคงที,ดงักลา่ว
คืนให้แก่กองทนุรวม ซึ,งกองทนุรวมจะได้รับค่าเช่าตามลําดบั
ดงัตอ่ไปนี ( 
ก. คา่เช่าค้างชําระ (Accrued Fixed Rent Amount) 
ข. คา่เช่าคงที,ตามจํานวนที,กําหนดในสญัญา 

 
 (ข) ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) 

ผู้ เช่าตกลงที,จะชําระค่าเช่าแปรผันทุกไตรมาสโดยคํานวณ
ดงันี ( 

ค่าเช่าแปรผันของแต่ละไตรมาส = [ก x (ข – ค – ง – จ)] – ค่า
เช่าแปรผันที" ผู้เช่าพึงชําระนับแต่ต้นปีปฏิทินจนถึงวันสิ -นไตร
มาสก่อนหน้า (Year-to-Date Variable Rent) 
โดยที, 

ก    = อัตราร้อยละของค่าเช่าแปรผันในอัตราร้อยละ 
90.00 

ข  = รายได้รวมจากการประกอบกิจการโรงแรมไอบิส 
พทัยา และโรงแรมไอบิส ป่าตอง นบัแต่ต้นปีปฏิทิน 
(รายได้จากการเช่าห้องพักค่าบริการและรายได้
จากการดําเนินงานอื,นๆ ไม่รวมดอกเบี (ยรับ) และ/
หรือค่าสินไหมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักที,ได้รับ
จากบริษัทประกันนบัแต่ต้นปีปฏิทิน ตามที,ปรากฏ
ในงบการเงินของผู้ เช่า 

ค  = ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการบริหารโรงแรมนบัแต่ต้นปี
ปฏิทินซึ,งไมร่วมคา่ใช้จ่ายดอกเบี (ยตามที,ปรากฏใน
งบการเงินของผู้ เช่า ดงัเช่นคา่ใช้จ่ายดงัตอ่ไปนี ( 
(1)  ต้นทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม 
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(เช่น ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทําความ
สะอาด และต้นทนุจากการดําเนินงานอื,นๆ) 

(2)  ค่าใช้จ่ายรวมในการขายและบริหารจากการ
ประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ค่าใช้จ่าย
ทางการขายและการตลาด และคา่ธรรมเนียมที,
ชําระให้ผู้บริหารทรัพย์สนิ)  

(3)  ค่าใช้จ่ายรวมการดําเนินงานอื,นจากการ
ประกอบกิจการโรงแรม (เช่น ภาษีโรงเรือน
คา่ธรรมเนียมประกนัภยัใดๆ คา่สอบบญัชีและ
ตรวจสอบภายใน (ตามที,ผู้ เช่าเห็นสมควร) 
ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา และค่าใช้จ่ายใน
การดําเนินการอื,นๆ) 

ง  =  ร้อยละ 4 ของรายได้รวมทั (งหมดนบัแต่ต้นปีปฏิทิน 
(หรือร้อยละ 4 ของ ข) ซึ,งผู้ เช่าสํารองไว้เพื,อเป็นทนุ
สํารองค่าบํารุงรักษาและซ่อมแซม (Maintenance 
Capital Expenditure) การปรับปรุงภาพลกัษณ์ 
(Renovation Capital Expenditure) และการ
จัดซื (อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตราและ
อปุกรณ์ตา่งๆ (FF&E)  

จ =  ค่า เช่าคงที,ตามที, กําหนดในสัญญา (Accrual 
Basis) นบัแตต้่นปีปฏิทิน 

ทั (งนี ( ในกรณีที,คา่เช่าแปรผนัที,คํานวณได้จากสตูรข้างต้นมีคา่ติดลบ 
ให้ถือว่าผู้ เช่าไม่ต้องชําระค่าเช่าแปรผันในงวดนั (นๆ และให้นํา
จํานวนดงักลา่วไปหกัออกจากคา่เช่าที,จะต้องชําระในงวดถดัไป 
ทั (งนี ( ผู้ เช่าจะต้องชําระค่าเช่าแปรผนัสําหรับแต่ละไตรมาสภายใน
วนัสิ (นเดือนของเดือนถดัไปหลงัจากสิ (นสดุแตล่ะไตรมาส 
ในการชําระคา่เช่าแปรผนัในไตรมาสใดไตรมาสหนึ,ง ผู้ เช่าอาจชําระ
ค่าเช่าแปรผนัให้แก่กองทนุรวมในจํานวนที,น้อยกว่าค่าเช่าแปรผนั
ของไตรมาสนั (นและไม่ถือเป็นการผิดนดัชําระหนี ( อย่างไรก็ดี หาก
ภายใน 45 วนัหลงัจากวนัสิ (นไตรมาส ผู้ เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่า
สว่นที,ชําระไม่ครบในสิ (นไตรมาสก่อนได้จะถือว่าผู้ เช่าผิดนดัชําระ
หนี (  โดยในกรณีดงักลา่วกองทนุรวมอาจใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่า
ได้ หรือกําหนดให้ผู้ เช่าชําระดอกเบี (ยในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปีบน
จํานวนค่าเช่าที,ผิดนดัชําระหนี (จนกว่ากองทุนรวมจะได้รับค่าเช่า
ดงักลา่วครบถ้วน 
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ในรอบปีบญัชีใดๆ หากผลรวมคา่เช่าแปรผนัทั (งหมดที,ผู้ เช่าได้ชําระ
ให้แก่กองทนุรวมมีจํานวนแตกตา่งไปจากคา่เช่าแปรผนัซึ,งผู้ เช่าควร
จะชําระตามผลลัพธ์ที,ได้จากการคํานวณตามสูตรคํานวณข้าง
ต้นแบบรายปี โดยใช้ข้อมูลทางการเงินของผู้ เช่าที,ปรากฏในงบ
การเงินประจําปีที,ตรวจสอบโดยผู้ สอบบัญชีที,ได้รับอนุญาตจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้คูส่ญัญาปฏิบตัิดงันี (  
(1) หากผลรวมคา่เช่าแปรผนัทั (งหมดที,ผู้ เช่าได้ชําระให้แก่กองทนุ

รวมมีจํานวนมากกว่า ค่าเช่าแปรผันซึ,งผู้ เช่าควรจะชําระ 
กองทนุรวมตกลงนําเงินสว่นต่างดงักลา่วไปหกักลบกนักบัค่า
เช่าที,ผู้ เช่าจะต้องชําระให้แก่กองทนุรวมในรอบถดัไป หรือ  

(2) หากผู้ เช่าจําต้องชําระค่าเช่าให้แก่กองทุนรวมเพิ,มเติม ให้ผู้
เช่าชําระเงินดงักล่าวให้แก่กองทนุรวมพร้อมกนักับค่าเช่าที,ผู้
เช่าจะต้องชําระให้แก่กองทนุรวมในรอบถดัไป 

คู่สัญญาเข้าใจตรงกันว่าทุนสํารองค่าบํารุงรักษาและซ่อมแซม 
(Maintenance Capital Expenditure) การปรับปรุงภาพลกัษณ์ 
(Renovation Capital Expenditure) และการจัดซื (อจัดหา
เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตราและอุปกรณ์ต่างๆ (FF&E) ที,ระบุ
ใน ง. ข้างต้นนั (น เป็นกรรมสทิธิLของผู้ เช่า 
ทั (งนี ( ในกรณีที,มีการลดจํานวนทรัพย์สินที,เช่าลงไม่ว่าจะมีสาเหตมุาจาก
การที,ทรัพย์สินที,เช่าเสียหายทั (งหมดหรืออย่างมีนยัสําคญั (Total Loss) 
การเวนคืน การโอนขายทรัพย์สินที,เช่าการที,คู่สญัญาตกลงกนัให้โรงแรม
ใดโรงแรมหนึ,งไม่เป็นทรัพย์สินที,เช่าอีกต่อไปหรือสาเหตุอื,นใด ผู้ เช่าจะ
ยงัคงมีหน้าที,ชําระคา่เช่าเฉพาะในส่วนของโรงแรมที,ยงัเหลืออยู่ 

การเลื,อนการชําระคา่เช่าอนั
เนื,องมาจากเหตสุดุวสิยั 

ในกรณีที,เกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ,งดงัต่อไปนี ( กองทนุรวมจะแจ้ง
ให้ผู้ รับประโยชน์ทราบและกองทนุรวมยินยอมให้เลื,อนการชําระค่าเช่า
ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวออกไป จนกว่าเหตุการณ์ดงักล่าวจะสิ (นสุด
ลงและการชําระค่าเช่าจะไม่สร้างปัญหาสภาพคล่องแก่ผู้ เช่าและไม่
ส่งผลกระทบต่อหน้าที,ในการดแูลรักษาทรัพย์สินตามสญัญาเช่า 
1. เกิดเหตุสุดวิสัยที,มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที,เช่าโดยตรงหรือ

บริเวณใกล้เคียงกบัสถานที,ตั (งของทรัพย์สินที,เช่า เช่น อัคคีภัย 
นํ (าท่วม  แผ่นดินไหว   ซึ,งส่งผลต่อการดําเนินกิจการโรงแรมโดย
ผู้ เช่าอย่างมีนยัสําคญัและทําให้รายได้เฉลี,ยต่อห้อง  (REVPAR 
(Revenue Per Available Room))  ของโรงแรมไอบิส  พทัยา 
หรือโรงแรมไอบิส ป่าตองในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ตํ,ากว่า
รายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับเดือนเดียวกันของโรงแรมนั (นๆ      
ของในปีก่อนหน้าเท่ากบั หรือมากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ 
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ถึงร้อยละ 50 
2. เกิดเหตสุดุวิสยัซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่า

อยา่งมีนยัสาํคญัและทําให้ 
ก. รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR (Revenue Per 

Available Room)) ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของ 
โรงแรมไอบิส พทัยา หรือโรงแรมไอบิส ป่าตอง ลดลงตํ,า
กวา่รายได้เฉลี,ยตอ่ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรม
นั (นๆ ในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกวา่ร้อยละ 20 แต่ไม่
ถึงร้อยละ 50 และ  

ข. รายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการ
แข่งขันที,มีมาตรฐานเดียวกันในประเทศไทย ลดลงตํ,า
กวา่รายได้เฉลี,ยตอ่ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรม
และรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือ
มากกวา่ร้อยละ 15 (ถ้ามี) 

3. เกิดเหตสุดุวิสยัซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่า
อย่างมีนัยสําคัญและทําให้รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR 
(Revenue Per Available Room)) ในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว
ของ โรงแรมไอบิส พทัยา หรือโรงแรมไอบิส ป่าตอง ลดลงตํ,า
กวา่รายได้เฉลี,ยตอ่ห้องสําหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรมนั (นๆ 
ในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 20 แต่ไม่ถึงร้อยละ 
50  และคู่สัญญาไม่สามารถหารายได้เฉลี,ยต่อห้องของ
โรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกันใน
ประเทศไทยหรือข้อมูลที,เป็นมาตรฐาน หลักเกณฑ์ หรือ
อตัราสว่นอื,นใดที,สามารถหาได้จากธุรกิจโรงแรมทั,วไปมาเป็น
หลกัเกณฑ์ในการพิจารณาแทนได้  

4. เกิดเหตสุดุวิสยัซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่า
อยา่งมีนยัสาํคญัและทําให้ 
ก. รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR (Revenue Per 

Available Room)) ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของ 
โรงแรมไอบิส พทัยา หรือโรงแรมไอบิส ป่าตอง ลดลงตํ,า
กวา่รายได้เฉลี,ยตอ่ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรม
นั (นๆ ในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกวา่ร้อยละ 50 และ  

ข. รายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการ
แข่งขันที,มีมาตรฐานเดียวกันในประเทศไทย ลดลงตํ,า
กวา่รายได้เฉลี,ยตอ่ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรม
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และรีสอร์ตกลุ่มดงักล่าวในปีก่อนหน้าไม่ถึงร้อยละ 30 
(ถ้ามี) 

ทั (งนี ( ผู้ เช่าจะต้องใช้ความพยายามโดยสจุริตในการหารายได้เฉลี,ยตอ่
ห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที,มีมาตรฐาน
เดียวกันในประเทศไทยเพื,อประโยชน์ในการพิจารณาว่าได้มีเหตุ
สดุวิสยัเกิดขึ (นหรือไม ่โดยในกรณีที,ไมส่ามารถหารายได้เฉลี,ยตอ่ห้อง
ของโรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ในกลุ่มการแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกัน
ในประเทศไทยได้ คู่สญัญาจะตกลงร่วมกันในการใช้ข้อมูลที,เป็น
มาตรฐาน หลกัเกณฑ์ หรืออัตราส่วนอื,นใดที,สามารถหาได้จาก
ธุรกิจโรงแรมทั,วไปมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาแทน อนึ,ง หาก
คู่สญัญาไม่สามารถตกลงกันได้ให้พิจารณาจากรายได้เฉลี,ยของ
โรงแรมไอบิส พทัยา หรือโรงแรมไอบิส ป่าตองเป็นหลกั และในกรณี
ที,คู่สญัญากําหนดโรงแรมในกลุม่การแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกนั
ในประเทศไทยมากกวา่หนึ,งแหง่ ให้คํานวณรายได้เฉลี,ยตอ่ห้องของ
กลุม่การแข่งขนั โดยอาศยัค่าเฉลี,ย (Simple Average) ของรายได้
เฉลี,ยตอ่ห้องของแตล่ะโรงแรม 

การชําระคา่เชา่ที,มกีารเลื,อนชําระ
ออกไป 

ในกรณีที,มีการเลื,อนการชําระค่าเช่าออกไปให้นําเงินที,ผู้ เช่าชําระ
ให้แก่กองทนุรวมในครั (งถดัไปมาชําระหนี (คา่เช่าตามลาํดบัดงันี ( 
ก. คา่เช่าคงที,ที,ได้มีการเลื,อนชําระออกไป 
ข. คา่เช่าคงที,ที,พงึชําระในรอบนั (นๆ 
ค. คา่เช่าแปรผนัที,ได้มีการเลื,อนชําระออกไป (ถ้ามี) 
ง. คา่เช่าแปรผนัที,พงึชําระในรอบนั (นๆ (ถ้ามี) 

การยกเว้นคา่เชา่อนัเนื,องมาจาก
เหตสุดุวิสยั 

ในกรณีที,เกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ,งดังต่อไปนี ( กองทุนรวม
จะแจ้งให้ผู้ รับประโยชน์ทราบและกองทนุรวมยินยอมยกเว้นค่าเช่า
ในช่วงระยะเวลาดงักลา่วให้แก่ผู้ เช่า โดยผู้ เช่าไมจํ่าต้องชําระคา่เช่า
ของช่วงระยะเวลานั (น ทั (งนี (เฉพาะในส่วนของโรงแรมที,ได้รับ
ผลกระทบ 
1. เกิดเหตุสุดวิสัยที,มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที,เช่าโดยตรงหรือ

บริเวณใกล้เคียงกับสถานที,ตั (งของทรัพย์สินที,เช่า เช่น อคัคีภยั 
นํ (าทว่ม แผน่ดินไหว ซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้
เช่าอย่างมีนัยสําคัญและทําให้รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR 
(Revenue Per Available Room)) ของโรงแรมไอบิส พทัยา 
หรือโรงแรมไอบิส ป่าตองในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ตํ,ากว่า
รายได้เฉลี,ยต่อห้องสําหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรมนั (นๆ ของ
ในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกวา่ร้อยละ 50 
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2. เกิดเหตสุดุวิสยัซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่า
อยา่งมีนยัสาํคญัและทําให้ 
ก. รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR (Revenue Per 

Available Room)) ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวของ 
โรงแรมไอบิส พทัยา หรือโรงแรมไอบิส ป่าตอง ลดลงตํ,า
กวา่รายได้เฉลี,ยตอ่ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรม
นั (นๆ ในปีก่อนหน้าเทา่กบัหรือมากกวา่ร้อยละ 50 และ  

ข. รายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่มการ
แข่งขันที,มีมาตรฐานเดียวกันในประเทศไทย ลดลงตํ,า
กวา่รายได้เฉลี,ยตอ่ห้องสาํหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรม
และรีสอร์ตกลุ่มดังกล่าวในปีก่อนหน้าเท่ากับหรือ
มากกวา่ร้อยละ 30 (ถ้ามี) 

3.  เกิดเหตสุดุวิสยัซึ,งสง่ผลตอ่การดําเนินกิจการโรงแรมโดยผู้ เช่า
อย่างมีนัยสําคัญและทําให้รายได้เฉลี,ยต่อห้อง (REVPAR 
(Revenue Per Available Room)) ในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว
ของ โรงแรมไอบิส พทัยา หรือโรงแรมไอบิส ป่าตอง ลดลงตํ,า
กวา่รายได้เฉลี,ยตอ่ห้องสําหรับเดือนเดียวกนัของโรงแรมนั (นๆ 
ในปีก่อนหน้าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 50 และคู่สญัญาไม่
สามารถหารายได้เฉลี,ยต่อห้องของโรงแรมและรีสอร์ตกลุ่ม
การแข่งขนัที,มีมาตรฐานเดียวกันในประเทศไทยหรือข้อมลูที,
เป็นมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ หรืออตัราส่วนอื,นใดที,สามารถหา
ได้จากธุรกิจโรงแรมทั,วไปมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการพิจารณา
แทนได้ 

ทั (งนี ( ผู้ เช่าจะต้องใช้ความพยายามโดยสจุริตในการหารายได้เฉลี,ย
ตอ่ห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ในกลุม่การแข่งขนัที,มีมาตรฐาน
เดียวกันในประเทศไทยเพื,อประโยชน์ในการพิจารณาว่าได้มีเหตุ
สดุวิสยัเกิดขึ (นหรือไม่ โดยในกรณีที,ไม่สามารถหารายได้เฉลี,ยต่อ
ห้องของโรงแรมและรีสอร์ตที,อยู่ในกลุ่มการแข่งขันที,มีมาตรฐาน
เดียวกนัในประเทศไทยได้ คูส่ญัญาจะตกลงร่วมกนัในการใช้ข้อมลู
ที,เป็นมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ หรืออตัราส่วนอื,นใดที,สามารถหาได้
จากธุรกิจโรงแรมทั,วไปมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาแทน อนึ,ง 
หากคู่สญัญาไม่สามารถตกลงกันได้ ให้พิจารณาจากรายได้เฉลี,ย
ของโรงแรมไอบิส พทัยา หรือโรงแรมไอบิส ป่าตองเป็นหลกัและใน
กรณีที,คู่สญัญากําหนดโรงแรมในกลุ่มการแข่งขันที,มีมาตรฐาน
เดียวกนัในประเทศไทยมากกวา่หนึ,งแหง่ ให้คํานวณรายได้เฉลี,ยต่อ
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ห้องของกลุ่มการแข่งขนั โดยอาศัยค่าเฉลี,ย (Simple Average) 
ของรายได้เฉลี,ยตอ่ห้องของแตล่ะโรงแรม 
อยา่งไรก็ตาม หากผู้ เช่ายงัคงมีกําไรจากการดําเนินงานหลงัจากหกัเงิน
สํารองเพื,อเป็นทุนสํารองค่าบํารุงรักษาและซ่อมแซม การปรับปรุง
ภาพลกัษณ์ และการจดัซื (อจดัหาเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตราและ
อปุกรณ์ตา่งๆ ในขณะเกิดเหตสุดุวิสยัข้างต้น ผู้ เช่ายงัคงมีหน้าที,ในการ
จ่ายค่าเช่าให้แก่กองทุนรวมในจํานวนที,ไม่มากไปกว่ากําไรจากการ
ดําเนินงานหลงัจากหกัเงินสํารองเพื,อเป็นทนุสํารองค่าบํารุงรักษาและ
ซ่อมแซม การปรับปรุงภาพลกัษณ์ และการจัดซื (อจัดหาเฟอร์นิเจอร์ 
ทรัพย์สินติดตรึงตราและอุปกรณ์ต่างๆ ดงักล่าว ตราบเท่าที,การชําระ
ค่าเช่าจะไม่สร้างปัญหาสภาพคล่องแก่ผู้ เช่า และไม่ส่งผลกระทบต่อ
หน้าที,ในการดูแลรักษาทรัพย์สินตามสญัญาเช่าโดยในกรณีนี (ให้ถือ
เป็นการลดคา่เช่าโดยกองทนุรวม 

โรงแรมและรีสอร์ตที,อยูใ่นกลุม่การ
แขง่ขนัที,มีมาตรฐานเดียวกนัใน
ประเทศไทย (Local Competitive 
Set) 

ให้หมายถึง โรงแรมและรีสอร์ตที,อยูใ่นกลุม่การแขง่ขนัที,มีมาตรฐาน
เดียวกนัในจงัหวดัเดียวกนัในประเทศไทยของโรงแรมไอบิส พทัยา 
และโรงแรมไอบิส ป่าตองแต่ละโรงแรมตามที,คู่สญัญาอาจกําหนด
หรือตกลงกันขึ (นในแต่ละปีภายหลงัจากวันแรกที,สญัญาเช่ามีผล
บงัคับใช้ ทั (งนี (กองทุนรวมขอสงวนสิทธิLในการเปิดเผยข้อมูลของ
โรงแรมดังกล่าวให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์ทุกครั (งที,มีการตกลงกัน
ระหวา่งคูส่ญัญาหรือทกุครั (งที,ข้อมลูดงักลา่วมีการเปลี,ยนแปลง 

การประกนัรายได้คา่เชา่ให้แก่
กองทนุรวม 

ผู้ เช่าตกลงที,จะรับประกนัรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าที,กองทนุรวมจะได้รับ
เป็นจํานวน ดงัตอ่ไปนี ( 
(ก) ตั (งแต่วนัที, 1 เมษายน พ.ศ. 2556 ถึงวนัที, 31 ธันวาคม พ.ศ. 

2556 เป็นจํานวน 83.701 ล้านบาท หากสญัญาเช่ามีผลใช้
บังคับภายหลังจากวันที,  1 เมษายน พ.ศ. 2556 วงเ งิน
รับประกนัจะลดลงตามสดัสว่นรายวนั  

(ข) พ.ศ. 2557 
เป็นจํานวน 111.5 ล้านบาท 

(ค) พ.ศ. 2558 
เป็นจํานวน 111.5 ล้านบาท 

(ง) พ.ศ. 2559  
เป็นจํานวน 111.5 ล้านบาท 

(จ) ตั (งแตว่นัที, 1 มกราคม พ.ศ. 2560 จนถึงวนัครบรอบสี,ปีนบัแต่
วนัที,สญัญาเช่ามีผลใช้บงัคบั เป็นจํานวนเท่ากบั 111.5 ล้าน
บาท หกัด้วยจํานวนเงินตามข้อ (ก) 
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ทั (งนี ( ในกรณีที,มีการลดจํานวนทรัพย์สนิที,เช่าลงไมว่า่จะมีสาเหตมุา
จากการที,ทรัพย์สินที,เช่าเสียหายทั (งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญ 
(Total Loss) การเวนคืน การโอนขายทรัพย์สินที,เช่าหรือการที,
คูส่ญัญาตกลงกนัให้โรงแรมใดโรงแรมหนึ,งไม่เป็นทรัพย์สินที,เช่าอีก
ต่อไป วงเงินรับประกันจะลดลงตามสดัสว่นของโรงแรมนั (นๆ ตาม
ตวัอยา่งดงันี ( 
ตวัอย่างการคํานวนค่าเช่า 

ระยะเวลา วงเงนิ
รับประกัน
สาํหรับ

โรงแรมไอ
บิส พัทยา

(บาท) 

วงเงนิ
รับประกัน
สาํหรับ

โรงแรม ไอ
บิส ป่าตอง

(บาท) 

รวม 
(บาท) 

ตั -งแต่วันที" 1 
เมษายน 

พ.ศ. 2556 
ถงึวันที" 31 
ธันวาคม 

พ.ศ. 2556(1) 

38,967,000 44,734,000 83,701,000 

พ.ศ. 2557 51,910,000  59,590,000  111,500,000 
พ.ศ. 2558 51,910,000  59,590,000  111,500,000 
พ.ศ. 2559 51,910,000  59,590,000  111,500,000 

ตั -งแต่วันที" 1 
มกราคม 

พ.ศ. 2560 
จนถงึวนัที" 
31 มีนาคม 
พ.ศ. 2560(2) 

12,942,000 14,857,000  27,799,000 

หมายเหต:ุ 
(1) หากสัญญาเช่ามีผลใช้บังคบัภายหลงัจากวันที, 1 เมษายน พ.ศ. 2556 

วงเงินรับประกนัจะลดลงตามสดัสว่นรายวนั 
(2) หากสัญญาเช่ามีผลใช้บังคบัภายหลงัจากวันที, 1 เมษายน พ.ศ. 2556 

วงเงินรับประกนัจะเพิ,มขึ (นตามสดัสว่นรายวนั 

ในทุกๆ สิ (นปีบญัชีใดๆ หากผลรวมของค่าเช่าคงที,และค่าเช่าแปร
ผนัที,ผู้ เช่าได้ชําระไว้ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีของกองทุนรวม 
ตํ,ากวา่จํานวนรายได้ขั (นตํ,าตามที,ได้ระบไุว้ข้างต้นไม่ว่าจะมีเหตมุา
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จากเหตสุดุวิสยัหรือเหตอืุ,นใด ผู้ เช่าตกลงที,จะรับผิดชอบในสว่นตา่ง
ระหว่างรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,ากบัรายได้ค่าเช่าที,ผู้ เช่าชําระจริงให้แก่
กองทุนรวม (“ส่วนต่างรายได้ค่าเช่าขั -นตํ"า”) โดยผู้ เช่าจะต้อง
ชําระสว่นตา่งรายได้คา่เช่าขั (นตํ,าของปีนั (นให้แก่ผู้ ให้เช่า ภายใน 45 
วนัหลงัจากสิ (นปีบญัชี 
ในกรณีที,ผู้ เช่าไม่สามารถชําระสว่นต่างรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าได้ไม่ว่า
ด้วยเหตุใดๆ ผู้ เช่าจะต้องขอรับการสนบัสนุนด้านการเงินจากผู้ ถือ
หุ้นของผู้ เช่า (ERAWAN) เพื,อนํามาชําระสว่นต่างรายได้ค่าเช่าขั (น
ตํ,าดงักลา่ว 

สทิธิของผู้ เชา่ (ก) ผูเ้ช่ามีสิทธิในการครอบครองและใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที,เช่า 
ตามรายละเ อียดที, กํ าหนดในสัญญาฉบับนี (และตาม
วตัถปุระสงค์ในการเช่า 

(ข) ผู้ เช่ามีสิทธิในการก่อสร้างสิ,งปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ 
ดัดแปลงหรือเปลี,ยนแปลงสาระสําคัญของทรัพย์ที, เช่า 
ทั (งหมดหรือบางส่วน เพื,อให้สอดคล้องกับการหาประโยชน์
หรือดําเนินการอื,นใดเพื,อประกอบธุรกิจโรงแรมหรือเพื,อการ
พาณิชยกรรม โดยในกรณีที,การก่อสร้าง ดัดแปลงหรือ
เปลี,ยนแปลงดังกล่าวจะต้องได้ รับความยินยอมจาก
หนว่ยงานราชการที,เกี,ยวข้อง ผู้ เช่าจะต้องได้รับความยินยอม
เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทุนรวมด้วย ทั (งนี ( กองทุนรวม
จะพิจารณาให้หรือไม่ให้ความยินยอมดังกล่าวภายใน
ระยะเวลาที,เหมาะสม 
ให้ส่วนที,ก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง สิ,งปลูกสร้าง
ดงักล่าวเป็นกรรมสิทธิLของผู้ เช่าและเมื,อสญัญาเช่าสิ (นสดุลง 
กองทุนรวมตกลงที,จะซื (อและผู้ เช่าตกลงที,จะขายทรัพย์สิน
ดงักลา่วให้แก่กองทนุรวมในราคาเทา่กบัมลูคา่ตามบญัชี บวก
ด้วยร้อยละ 2.5 ของมลูคา่ทรัพย์สนิดงักลา่ว*  ทั (งนี ( เฉพาะใน
กรณีที,ทรัพย์สินดงักลา่วยงัอยู่ในสภาพที,กองทนุรวมสามารถ
นํามาใช้ประโยชน์ได้เทา่นั (น 
ในกรณีที,การก่อสร้างสิ,งปลกูสร้างหรือสว่นควบหรือการแก้ไข
ดัดแปลงส่วนใดๆ ในทรัพย์ที,เช่าตามความในวรรคก่อน
ก่อให้เกิดความเสยีหายแก่บคุคลหรืออาคารอื,นใด หรือกระทํา
ผิดกฎหมายที,เกี,ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือข้อบงัคบัอื,นใดของ
หน่วยงานราชการที, เ กี, ยวข้อง ผู้ เช่าตกลงรับผิดชดใช้
คา่เสยีหายนั (นแตเ่พียงฝ่ายเดียว 
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หน้าที,ของผู้ เช่า (ก) ผู้ เช่าตกลงจะไม่ให้กู้ หรือให้สินเชื,อใดๆ แก่บุคคลภายนอก 
เว้นแต่ เป็นการให้กู้แก่ผู้ ถือหุ้นของผู้ เช่า (ERAWAN) หรือแก่
กองทนุรวมที,ผู้ เช่าเห็นวา่จะไม่กระทบกบัความสามารถของผู้
เช่าในการชําระหนี (ตามสัญญาเช่าเท่านั (น โดยในการให้
ความเห็นของผู้ เช่าในข้อนี ( ผู้ เช่าจะต้องใช้ความระมดัระวงั ดั,ง
จะพึงคาดหมายได้จากวิญ�ูชนที,ประกอบกิจการประเภท
เดียวกนั 

(ข) ผู้ เช่าจะไมค่ํ (าประกนัหรือรับผิดชดใช้แก่หรือเพื,อประโยชน์ของ
บคุคลใดๆ เว้นแต่เป็นการดําเนินการตามปกติวิสยัของธุรกิจ 
หรือเมื,อได้รับอนญุาตจากกองทนุรวม 

(ค) ผู้ เช่าจะไมก่่อให้เกิดภาระผกูพนัใดๆ เหนือทรัพย์สนิที,เช่า 
(ง) ผู้ เช่าตกลงจะไม่ทําการกู้ ยืมเงินจากสถาบันการเงินหรือ

บคุคลภายนอก เว้นแต่เป็นการกู้ยืมเงินจากผู้ ถือหุ้นของผู้ เช่า
เทา่นั (น 

(จ) ผู้ เช่าจะจดัให้มีผู้บริหารทรัพย์สนิบริหารโรงแรมภายใต้เงื,อนไข
ที,กองทนุรวมยอมรับตลอดระยะเวลาเช่า  

(ฉ) ผู้ เช่าจะไม่ทําการเปลี,ยนแปลง รายละเอียดวัตถุที,ประสงค์
ของบริษัท รวมทั (งการลดทนุจดทะเบียน 

(ช) ผู้ เช่าจะจัดการให้มีใบอนุญาตต่างๆ ที,จําเป็นในการบริหาร
ทรัพย์สนิที,เช่า เช่น ใบอนญุาตโรงแรม 

(ซ) ผู้ เช่าจะไม่นําทรัพย์สินที,เช่าออกให้เช่าช่วง เว้นแต่ตามธุรกิจ
ปกติหรือได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อักษร
จากผู้ให้เช่า 

(ฌ) หน้าที,อื,นๆ ที,ระบภุายใต้สญัญาเช่าเช่น นําสง่รายงานผลการ
ดําเนินงาน (Management Account) รายเดือนให้แก่กองทนุ
รวมนําสง่งบการเงินรายปีที,ได้รับการตรวจสอบให้แก่กองทุน
รวม ชําระภาษีโรงเรือนและที,ดินให้แตล่ะปี เป็นต้น 

การประกนัภยั ผู้ เช่ามีหน้าที,จัดหาและชําระเบี (ยประกันภยัสําหรับการประกันภยั
ตา่งๆ ตลอดระยะเวลาเช่าโดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ( 
(ก) ประกนัวินาศภยั (Property All Risks Insurance) 

ในวงเงินประกันไม่ตํ,ากว่าต้นทุนทดแทน (Replacement 
Cost) ไมร่วมค่าที,ดินที,ระบใุนรายงานการประเมินที,จดัทําขึ (น
ฉบบัล่าสดุ โดยให้ผู้ เช่าผู้ ให้เช่าและผู้บริหารทรัพย์สินเป็นผู้
เอาประกนัภยั  
ในกรณีที,เงินสินไหมน้อยกว่า 3 ล้านบาทให้ผู้ เช่าเป็นผู้ รับค่า
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สนิไหมจากบริษัทประกนัโดยตรงเพื,อนํามาซอ่มแซมทรัพย์สิน 
และในกรณีที,เงินสินไหมมากกว่าหรือเท่ากับ 3 ล้านบาทให้
กองทนุรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์  

(ข) ประกันภัยธุร กิจหยุดชะงัก  (Business Interruption 
Insurance) 
ในวงเงินประกันไม่ตํ,ากว่า EBITDA ที,คาดว่าจะได้รับจาก
ทรัพย์สนิที,เช่าเป็นระยะเวลา 2 ปี บวกด้วยค่าใช้จ่ายคงที,ของ
ช่วงเวลาเดียวกนั ซึ,งรวมค่าเช่าคงที,ตามสญัญาเช่าด้วย โดย
ให้ผู้ เช่า ผู้ ให้เช่าและผู้บริหารทรัพย์สินเป็นผู้ เอาประกันภัย 
และให้ผู้ เช่าเป็นผู้ รับผลประโยชน์ 

(ค) ประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities 
Insurance) 
ภายใต้จํานวนทนุประกัน ข้อกําหนดและเงื,อนไขที,ผู้ เช่าและ
ผู้ ให้เช่าเห็นชอบร่วมกัน โดยให้ผู้ เช่า ผู้ ให้เช่าและผู้บริหาร
ทรัพย์สินเป็นผู้ เอาประกันภัย และให้บุคคลที,สามที,ได้รับ
ความเสยีหายหรือผู้ เช่าเป็นผู้ รับผลประโยชน์ 

กรณีที,ทรัพย์สนิที,เช่าเสยีหายหรือ
ถกูทําลาย 

1. ในกรณีที,ทรัพย์สนิที,เช่าเสียหายทั (งหมดหรืออย่างมีนยัสําคญั 
(Total Loss) 
ในกรณีที,เกิดความเสียหายใดๆ และผู้ เช่ามีความเห็นว่า 
ความเสียหายที,เกิดขึ (นจะส่งผลให้การดําเนินกิจการโรงแรม
ต่อไปนั (นเป็นการไม่สมเหตุสมผลหรือไม่สมควร ให้ถือว่า
ความเสียหายดังกล่าวเป็นความเสียหายอย่างมีนัยสําคัญ 
(Total Loss) 
เมื,อเกิดความเสยีหายแบบ Total Loss เกิดขึ (น กองทนุรวมจะ
ปรึกษากบัผู้ เช่าเพื,อร่วมกันพิจารณาถึงแนวทางแก้ไขปัญหา 
โดยกองทุนรวมจะต้องแจ้งให้ผู้ เช่าทราบภายใน 60 วันนับ
จากวันที, เ กิดความเสียหายว่ากองทุนรวมประสงค์ที,จะ
ซอ่มแซมทรัพย์สนิที,เสยีหายหรือไม ่
(ก) ถ้ากองทุนรวมตดัสินใจไม่ซ่อม ให้ถือว่าทรัพย์สินที,ให้

เช่าในส่วนของโรงแรมที,ใช้การไม่ได้ไม่เป็นทรัพย์สินที,
เช่าอีกต่อไป และกองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบใน
ค่าเสียหายต่างๆ ที,อาจเกิดขึ (น ซึ,งรวมถึงแต่ไม่จํากัด
เพียง ค่าชดเชยพนักงานตามกฎหมายที,ต้องจ่ายเมื,อ
เลิกสญัญาจ้างงาน (HR Severance Pay) ค่าเสียหาย
ใดๆ ภายใต้สญัญาจ้างบริหารงานระหว่างผู้ เช่าและ
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ผู้บริหารทรัพย์สินรวมทั (งความเสียหายอื,นๆ ที,เกิดขึ (น
จริงที,ผู้ เช่าต้องชําระอนัมีสาเหตมุาจากการเลิกสญัญา
เช่าในสว่นนั (น 

(ข) ถ้ากองทนุรวมตกลงดําเนินการก่อสร้างอาคารหลงัใหม่
ขึ (นหรือซ่อมแซมอาคารที,เช่าด้วยค่าใช้จ่ายของกองทุน
รวมกองทุนรวมจะต้องเริ,มการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
ภายใน 6 เดือน นับแต่วันที,กองทุนได้รับใบอนุญาต
ทั (งหมดที,เกี,ยวข้องเพื,อการเริ,มการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
ดังกล่าวและจะต้องก่อสร้างหรือซ่อมแซมให้เสร็จ
ภายใน 2 ปีนบัแต่เกิดความเสียหายเพื,อให้ทรัพย์สินที,
เช่ากลบัมามีมาตรฐานอยา่งเดิม 
(1) กรณีที,ซ่อมทั (งหมดเพื,อให้ทรัพย์สินกลบัสู่สภาพ

เดิมก่อนการเสียหาย เช่น จํานวนห้องและ
มาตรฐานของห้องเหมือนเดิมให้ถือว่าสญัญาเช่า 
จะยงัคงมีผลบงัคบัใช้ 

(2) กรณีที,ซ่อมแล้วจะทําให้ทรัพย์สินไม่กลบัมาเป็น
เหมือนเดิมไม่ว่าด้วยสาเหตใุดๆ เช่น จํานวนห้อง
ลดลงหรือมาตรฐานของห้องเปลี,ยนไปจากเดิม ให้
ผู้ เช่าและกองทุนตกลงค่าเช่าและเงื,อนไขใน
สัญญาเช่ากันใหม่ ทั (งนี ( ภายหลังจากที,มีการ
ซอ่มแซมแล้วเสร็จคูส่ญัญาจะเจรจาปรับลดคา่เชา่
เ พื,อชดเชยการขาดประโยชน์ในการใ ช้งาน
ทรัพย์สินที,เช่าระหว่างระยะเวลาที,มีการก่อสร้าง
หรือซอ่มแซมทรัพย์สนิที,เกี,ยวข้อง 

(ค) ทั (งนี (เนื,องจากกองทุนรวมไม่มีความชํานาญในการ
บริหารการก่อสร้าง เมื,อต้องมีการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
เกิดขึ (น กองทุนรวมและบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจ
เม้นท์ จํากัดจะตกลงร่วมกันว่า บริษัท เอราวัณ โกรท 
เมเนจเม้นท์ จํากัด จะเป็นผู้ บริหารโครงการก่อสร้าง 
(Project Manager) หรือไม่ โดยบริษัท เอราวณั โกรท 
เมเนจเม้นท์ จํากัด จะบริหารการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
ตามงบประมาณการก่อสร้างที,กองทุนจะกําหนด โดย
กองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบแต่เพียงผู้ เดียวหากถ้า
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมสูงกว่าเงินสินไหมที,ได้จาก All 
Risks Insurance (Cost Overrun) 
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(ง) ในกรณีที,เกิด Total Loss และมีการต่ออายสุญัญาจ้าง
บริหารงานระหว่างผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สินออกไป 
คู่สญัญาตกลงว่าคู่สญัญาจะเจรจาตกลงกันถึงความ
เป็นไปได้ในการตอ่อายสุญัญาเช่าด้วย 

2. ในกรณีที,ทรัพย์สินที,เช่าได้รับความเสียหายบางสว่น (Partial 
Loss) 
ในกรณีที,อาคารได้รับความเสียหายบางสว่นจะถือว่ากองทุน
รวมตกลงให้มีการซอ่มแซมทกุกรณี ด้วยคา่ใช้จ่ายของกองทนุ
รวมโดยบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัดจะเป็น
ผู้ ดําเนินการซ่อมแซมให้เสร็จภายใน 2 ปีนับแต่เกิดความ
เสียหายทั (ง นี ( ใ ห้ ถือว่าสัญญาเช่ายังคงมีผลบังคับใ ช้
เหมือนเดิมด้วยเงื,อนไขเดิมในช่วงเวลาที,มีการซ่อมแซมโดย
กองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบแต่เ พียงผู้ เดียวหากถ้า
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมสงูกว่าเงินสินไหมที,ได้จาก All Risks 
Insurance (Cost Overrun) 
กรณีที,ซ่อมแล้วจะทําให้ทรัพย์สินไม่กลบัมาเป็นเหมือนเดิม 
(ไม่ว่าด้วยสาเหตุใดๆ) ให้คู่สัญญาตกลงเจรจาเงื,อนไขใน
สญัญาเช่าใหมแ่ละ/หรือปรับลดคา่เช่าตามสมควรในสว่นของ
โรงแรมที,เกี,ยวข้อง  ทั (งนี ( ภายหลงัจากที,มีการซ่อมแซมแล้ว
เสร็จคู่สัญญาจะเจรจาปรับลดค่าเช่าเพื,อชดเชยการขาด
ประโยชน์ในการใช้งานทรัพย์สินที,เช่าระหว่างระยะเวลาที,มี
การซอ่มแซมโรงแรมที,เกี,ยวข้อง 

การจา่ยคา่สนิไหมทดแทน
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 
(Business Interruption 
Insurance) 

ในกรณีที,ทรัพย์สินที,เช่าเสียหายทั (งหมดหรืออย่างมีนัยสําคัญ 
(Total Loss) หรือเสยีหายบางสว่น (Partial Loss) และกองทนุรวม
ตดัสินใจสร้างหรือซ่อมแซม ผู้ เช่าจะเป็นผู้ ได้รับเงินสินไหมทดแทน
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก โดยที,ผู้ เช่าจะต้องนําเงินที,ได้มาจ่าย
คา่ใช้จ่ายตา่งๆ ตามลาํดบัดงันี ( 
1. ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่างๆ ที,เกี,ยวกับทรัพย์สิน ผู้ เช่า 

และกองทนุรวม 
2. ค่าเช่าคงที,  หักด้วยค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานต่างๆ ที,

เกี,ยวกบักองทนุรวมที,ชําระแล้วตาม 1. 
3. คา่เช่าแปรผนั 
ทั (งนี ( คูส่ญัญาตกลงวา่ในกรณีนี ( จะไม่ถือว่าผู้ เช่าผิดนดัชําระหนี (ค่า
เช่าคงที,หากผู้ เช่านําเงินที,ได้มาชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ ตามลําดับ
ข้างต้นและมีการชําระคา่เช่าคงที,ลา่ช้ากวา่กําหนดชําระปกติ 
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การบํารุงรักษา ปรับปรุง
ภาพลกัษณ์และ การจดัซื (อจดัหา
เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สนิติดตรึงตรา
และอปุกรณ์ตา่งๆ ของทรัพย์สนิที,
เช่า 

(ก) ผู้ เ ช่ ามี ห น้ า ที, เ กี, ยว กับ กา ร บํา รุ ง รัก ษ า และ ซ่อม แ ซ ม 
(Maintenance) การปรับปรุงภาพลกัษณ์ (Renovation) และ
การจดัซื (อจดัหาเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตราและอปุกรณ์
ต่างๆ (FF&E) สําหรับทรัพย์สินที,เช่า เพื,อให้การประกอบ
กิจการของทรัพย์สนิที,เช่ามีมาตรฐานไมด้่อยไปกว่ามาตรฐาน
ในการให้บริการธุรกิจของโรงแรม 
ทั (งนี ( ให้เฟอร์นิเจอร์ เครื, องมือ ทรัพย์สินติดตรึงตราและ
อปุกรณ์อํานวยความสะดวกต่างๆ ที,ผู้ เช่าจัดหามาภายหลงั
วันที,ของสัญญาฉบับนี (ตกเป็นกรรมสิทธิLของผู้ เช่าและเมื,อ
สญัญาเช่าสิ (นสดุลงกองทนุรวมตกลงที,จะซื (อและผู้ เช่าตกลงที,
จะขายทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมในราคาเท่ากับ 
Book Value บวกด้วยร้อยละ 2.5 ของทรัพย์สินดงักลา่ว*ทั (งนี (
เฉพาะในกรณีที,ทรัพย์สนิดงักลา่วยงัอยูใ่นสภาพที,กองทนุรวม
สามารถนํามาใช้ประโยชน์ได้เทา่นั (น 

(ข) ในกรณีที,ผู้ เช่ามีความประสงค์ที,จะขายเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สิน
ติดตรึงตราและอุปกรณ์ต่างๆ (FF&E) ที,เป็นกรรมสิทธิLของ
กองทนุรวม ผู้ เช่าจะต้องแจ้งให้กองทนุรวมทราบลว่งหน้าเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร ทั (งนี ( ผู้ เช่าจะต้องนําสง่เงินที,ได้จากการขาย
ทรัพย์สนิดงักลา่วให้แก่กองทนุรวมโดยไม่ชกัช้า รวมทั (งจดัหา
เฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตราและอุปกรณ์ต่างๆ (FF&E) 
ทดแทนของเดิมที,ขายไปเพื,อไม่ให้การประกอบธุรกิจต้อง
หยดุชะงกั 

การเวนคืนทรัพย์ที,เช่า (ก) ในกรณีที,มีการเวนคืนทรัพย์สินที,เช่าและผู้ เช่ามีความเห็นว่า
ความเสียหายที,เกิดขึ (นจะส่งผลให้การดําเนินกิจการโรงแรม
ต่อไปนั (นเป็นการไม่สมเหตุสมผลหรือไม่สมควรให้ถือว่าเป็น
การเวนคืนในสว่นที,สาํคญั  
ในกรณีดงักลา่ว ให้ถือวา่ทรัพย์สินที,ให้เช่าในสว่นของโรงแรม
ที,ใช้การไมไ่ด้ไมเ่ป็นทรัพย์สนิที,เช่าอีกตอ่ไป และให้เงินชดเชย
ที,ได้รับจากการเวนคืนทั (งหมดตกเป็นของกองทุนรวม ทั (งนี ( 
กองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าเสียหายต่างๆ ที,อาจเกิดขึ (น 
ซึ,งรวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง คา่ชดเชยพนกังานตามกฎหมายที,
ต้องจ่ายเมื,อเลิกสญัญาจ้างงาน (HR Severance Pay) 
ค่าเสียหายใดๆ ภายใต้สญัญาจ้างบริหารงานระหว่างผู้ เช่า
และผู้บริหารทรัพย์สิน รวมทั (งความเสียหายอื,นๆ ที,ผู้ เช่าต้อง
ชําระอนัมีสาเหตมุาจากการเลกิสญัญาเช่าในสว่นนั (น 
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(ข) ในกรณีนอกเหนือจาก (ก) ข้างต้น 
1. หากการดําเนินงานไม่ได้รับผลกระทบใดๆ ให้สญัญาเช่า

ยงัคงมีผลตอ่ไปและให้เงินจากการเวนคืนเป็นของกองทนุ
ทั (งหมด  

2.  หากการดําเนินงานได้รับผลกระทบ ให้ถือวา่สญัญาเช่ายงั
มีผลบังคับต่อไปทั (งนี (เฉพาะทรัพย์สินที,เช่าในส่วนที,ไม่
เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที,สามารถใช้ประโยชน์ได้ แต่
ให้กองทุนรวมและผู้ เช่าเจรจาเงื,อนไขในสญัญาเช่าใหม ่
ภายใน 30 วนันบัจากวนัที,มีการเวนคืน และกองทุนรวม
จะจดัให้มีการปรับปรุงทรัพย์สินที,เช่าให้เสร็จภายใน 2 ปี
นบัแต่เกิดความเสียหาย โดยในกรณีที,ค่าชดเชยที,ได้จาก
การเวนคืนไมเ่พียงพอกองทนุรวมจะรับผิดชอบสว่นที,ขาด 

(ค) หากสามารถพิสจูน์ได้วา่เงินชดเชยที,ได้รับจากการเวนคืนสว่น
ใดส่วนหนึ,งหรือทั (งหมด เป็นเงินที,จ่ายเพื,อชดเชยสําหรับสิ,ง
ปลกูสร้างหรือสว่นควบใดๆ ที,ผู้ เช่าสร้างขึ (นโดยชอบ  ให้ถือว่า
เงินในส่วนดังกล่าวเป็นกรรมสิทธิLของผู้ เช่าและให้ผู้ ให้เช่า
นําสง่เงินดงักลา่วแก่ผู้ เช่าภายใน 5 วนัทําการ นบัแต่วนัที,ผู้ ให้
เช่าได้รับเงินนั (น 

การโอนขายทรัพย์สนิที,เช่า กองทนุรวมจะไมทํ่าการขายหรือโอนทรัพย์สนิที,เช่าให้แก่บคุคลใดๆ 
โดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าจากผู้ เช่า 
ทั (งนี ( ผู้ซื (อหรือผู้ รับโอนทรัพย์สนิที,เช่าจะต้องเข้าทําข้อตกลงกบัผู้ เช่า
เพื,อตกลงยินยอมที,จะปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี (ในฐานะผู้ให้เช่า  
ในกรณีที,ไม่สามารถตกลงกันได้ กองทุนรวมมีสิทธิขายทรัพย์สิน
ดงักลา่วโดยทําเป็นหนงัสอืบอกกลา่วแก่ผู้ เช่าและให้ถือวา่ทรัพย์สิน
ที,ให้เช่าในส่วนของโรงแรมที,กองทุนรวมใช้สิทธิขายไปนั (น ไม่เป็น
ทรัพย์สินที,เช่าอีกต่อไป โดยกองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบใน
คา่เสยีหายตา่งๆ ที,อาจเกิดขึ (น ซึ,งรวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง คา่ชดเชย
พนักงานตามกฎหมายที,ต้องจ่ายเมื,อเลิกสัญญาจ้างงาน (HR 
Severance Pay) ค่าเสียหายใดๆ ภายใต้สญัญาจ้างบริหารงาน
ระหว่างผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สินรวมทั (งความเสียหายอื,นๆ ที,
เกิดขึ (นจริงที,ผู้ เช่าต้องชําระอนัมีสาเหตมุาจากการเลกิสญัญาเช่าใน
สว่นนั (น 

การเลกิสญัญาจ้างบริหารงาน หากสญัญาจ้างบริหารงานระหว่างผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สินถูก
ยกเลกิไมว่า่ด้วยเหตใุดๆ ให้ผู้ เช่าและกองทนุรวมดําเนินการแต่งตั (ง
ผู้บริหารทรัพย์สนิรายใหมที่,มีมาตรฐานเป็นที,ยอมรับโดยทั,วไป ทั (งนี ( 
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กองทุนรวมจะไม่คัดค้านการแต่งตั (งผู้บริหารทรัพย์สินรายที,ผู้ เช่า
เป็นผู้ เสนอชื,อ เว้นแตจ่ะมีเหตผุลอนัสมควร 
ทั (งนี ( ผู้ เช่ายงัคงต้องจ่ายค่าเช่าคงที,และค่าเช่าแปรผนัตามสญัญา
ให้แก่กองทุนรวมตามปกติตลอดระยะเวลาที,หาผู้บริหารทรัพย์สิน
รายใหม่ โดยกองทุนรวมและผู้ เช่าจะพิจารณาการปรับลดค่าเช่า
สําหรับระยะเวลาดังกล่าวในส่วนของทรัพย์สินที,เกี,ยวข้องตาม
ความเหมาะสม (เว้นแต่ในกรณีที,สญัญาดังกล่าวเลิกกันเพราะ
ความผิดของผู้ เช่า) 

เหตผิุดสญัญาโดยฝ่ายผู้ เช่า (ก) ผู้ เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงซึ,งเป็นสาระสําคญัใน
สญัญาฉบบันี (หรือเมื,อสญัญาจ้างบริหารงานระหวา่งผู้ เช่าและ
ผู้บริหารทรัพย์สนิถกูยกเลกิโดยความผิดของผู้ เช่าตามสญัญา
จ้างบริหารงาน หรือเนื,องมาจากการที,ผู้ เช่ามีการเปลี,ยนแปลง
ผู้ ถือหุ้ นหลักอย่างมีนัยสําคัญโดยไม่ได้รับความยินยอม
ลว่งหน้าจากผู้ ให้เช่าหรือผิดคํารับรองที,ให้ไว้ในสญัญาฉบบันี (
หรือสญัญาจ้างบริหารงาน และผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินการ
แก้ไขเหตดุงักลา่วได้ภายใน 90 วนั นบัจากวนัที,ได้รับแจ้งหรือ
ทราบถึงเหตผิุดสญัญา เว้นแตเ่ป็นเหตสุดุวิสยั 

(ข) ผู้ เช่าผิดนดัชําระคา่เช่า  
(ค) มีการแก้ไขเปลี,ยนแปลง การงดเว้น หรือยกเลิกใบอนุญาต 

หนงัสือรับรอง สิทธิประโยชน์ใดๆ ที,ผู้ เช่าได้รับจากหน่วยงาน
ของรัฐหรือนิติบุคคลใดๆ ซึ,งผู้ เช่าจําเป็นต้องมีไว้ในการ
ประกอบธุรกิจหลกัของผู้ เช่า และผู้ เช่าไมส่ามารถแก้ไขเหตผิุด
นดัดงักลา่วได้ภายใน 90 วนัหรือเวลาอื,นใดที,คูส่ญัญากําหนด
ร่วมกนั 

(ง) ผู้ เช่าถกูดําเนินการโดยทางกฎหมายอนัมีผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนยัสําคญัต่อความสามารถในการปฏิบตัิตามสญัญา
ของผู้ เช่า หรืออํานาจในการประกอบธุรกิจของผู้ เช่าต้องสะดดุ
ลง 

(จ) ผู้ เช่าถูกศาลสั,งพิทักษ์ทรัพย์ หรือให้ล้มละลาย หรืออยู่ใน
ขั (นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือมีการร้องขอให้
ฟื(นฟกิูจการตอ่ศาลหรือหนว่ยงานราชการอื,นหรือกระบวนการ
อื,นใดในทํานองเดียวกนั  

(ฉ) ผู้ เช่าได้หยดุประกอบกิจการซึ,งทําให้กองทนุรวมไมส่ามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สนิได้อยา่งมีนยัสาํคญั 

(ช) ที,ประชุมผู้ ถือหุ้นของผู้ เช่ามีมติให้ขาย โอนกิจการ หรือควบ
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บริษัทกบับคุคลอื,น ซึ,งมีผลกระทบทางลบอยา่งมีนยัสาํคญักบั
ความสามารถของผู้ เช่าในการปฏิบตัิตามสญัญา 

ในกรณีที,ผู้ เช่าปฏิบตัิผิดสญัญาและผู้ เช่าไมส่ามารถแก้ไขเหตกุารณ์
ดงักลา่วได้ภายในระยะเวลาที,กําหนดข้างต้น (ถ้ามี) กองทนุรวมมี
สทิธิเลกิสญัญาโดยบอกกลา่วให้แก่ผู้ เช่าทราบและ/หรือฟ้องร้องให้
ผู้ เช่าปฏิบตัิตามสญัญาและ/หรือเรียกค่าเสียหายจากผู้ เช่าได้  โดย
ในกรณีที,กองทุนรวมใช้สิทธิบอกเลิกสญัญา กองทุนรวมจะได้รับ
คา่เสยีหายโดยคํานวณตามสตูรดงัตอ่ไปนี ( 
(1) หากการปฏิบตัิผิดสญัญาดงักลา่ว เกิดขึ (นก่อนวนัที,ครบ 4 ปี 

นับแต่วันที,สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ ผู้ เช่าจะต้องชําระ
ค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวมเท่ากับค่าเช่าสําหรับระยะเวลา
การเช่าในสว่นที,เหลือจนถึงวนัที,ครบ 4 ปี นบัแต่วนัที,สญัญา
เช่ามีผลใช้บงัคบัในอตัราค่าเช่าขั (นตํ,าที,ผู้ เช่าได้ประกนัให้แก่
กองทนุรวมตามที,ระบขุ้างต้น 

(2) หากการปฏิบตัิผิดสญัญาดงักล่าว เกิดขึ (นหลงัวนัที,ครบ 4 ปี 
นับแต่วันที,สัญญาเช่ามีผลใช้บังคับ ผู้ เช่าจะต้องชําระ
ค่าเสียหายให้แก่กองทุนรวมเท่ากับค่าเช่าส่วนที, เหลือที,
กองทนุรวมจะได้รับโดยคํานวณตามสตูรคํานวณดงัตอ่ไปนี ( 
ค่าเช่าส่วนที"เหลือที"กองทุนรวมจะได้รับ= คา่เช่าเฉลี,ยราย
เดือน x จํานวนเดือนที,เหลือภายใต้สญัญาเช่าที,บงัคบัอยู่ใน
เวลาที,มีการเลกิสญัญา 
ค่าเช่าเฉลี"ยรายเดือน= คา่เช่าคงที,และคา่เช่าแปรผนัที,ผู้ เช่า
ชําระแก่กองทนุรวมในรอบระยะเวลา 12 เดือนลา่สดุ / 12 

เหตผิุดสญัญาโดยฝ่ายกองทนุรวม ในกรณีที,กองทนุรวมไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที,เป็นสาระสําคญั หรือ
ผิดคํารับรองที,ให้ไว้และกองทนุรวมไม่สามารถแก้ไขภายใน 90 วนั 
นบัจากวนัที,ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุผิดสญัญา ผู้ เช่ามีสิทธิเลิก
สญัญาฉบบันี (โดยบอกกล่าวให้แก่กองทุนรวมทราบและสามารถ
ฟ้องร้องให้ปฏิบตัิตามสญัญาและ/หรือเรียกค่าเสียหายจากกองทนุ
รวมได้ 

เหตเุลกิสญัญาจากกรณีอื,นที,ไมใ่ช่
จากความผิดของผู้ เชา่หรือกองทนุ
รวม 
 

เหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ,งดงัตอ่ไปนี ( ถือเป็นเหตเุลกิสญัญา 

(ก) เมื,อสญัญาจ้างบริหารงานระหวา่งผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สิน
ถูกยกเลิกโดยความผิดของผู้ บริหารทรัพย์สิน และผู้ เช่าไม่
สามารถหาผู้บริหารทรัพย์สนิรายใหมภ่ายในเวลา 18 เดือน 

(ข) เมื,อสญัญาจ้างบริหารงานระหวา่งผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สิน
หมดอาย ุและผู้ เช่าไม่สามารถหาผู้บริหารทรัพย์สินรายใหม่
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ภายในเวลา 18 เดือน 
(ค) กรณีที,ทรัพย์สนิถกูเวนคืนไมว่า่ทั (งหมดหรือบางสว่นที,ทําให้ไม่

อาจใช้ทรัพย์สนิดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้   
(ง) เมื,อเกิดความเสียหายแบบ Total Loss และกองทุนรวม

ตดัสนิใจไมซ่อ่ม 
(จ) คู่สญัญาตกลงเลิกการเช่าในส่วนของโรงแรมใดโรงแรมหนึ,ง

หรือทั (งสองโรงแรม โดยความยินยอมของทั (งสองฝ่ายเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

(ฉ) มีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทนุรวมโดยผลของ
กฎหมาย และ/หรือ คําสั,งของหน่วยงานของรัฐที,เกี,ยวข้อง ซึ,ง
รวมถึงสํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ ทั (งนี ( โดยไมใ่ช่ความผิดของกองทนุรวม 

หากเกิดกรณีตาม (ก) (ข) (ค) (ง) หรือ (จ) ในส่วนของโรงแรมใด
โรงแรมหนึ,ง ให้ถือวา่ทรัพย์สนิที,ให้เช่าในสว่นของโรงแรมนั (นๆ ไม่ได้
ไมเ่ป็นทรัพย์สนิที,เช่าอีกตอ่ไป โดยในกรณีของ (ค) และ (ง) กองทนุ
รวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบคา่เสยีหายต่างๆ ที,อาจเกิดขึ (น ซึ,งรวมถึงแต่
ไม่จํากัดเพียง ค่าชดเชยพนกังานตามกฎหมายที,ต้องจ่ายเมื,อเลิก
สญัญาจ้างงาน (HR Severance Pay) ค่าเสียหายใดๆ ภายใต้
สญัญาจ้างบริหารงานระหว่างผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สิน รวมทั (ง
ความเสยีหายอื,นๆ ที,เกิดขึ (นจริงที,ผู้ เช่าต้องชําระอนัมีสาเหตมุาจาก
การเลกิสญัญาเช่าในสว่นนั (น 
หากเกิดกรณีตาม (ก) (ข) (ค) หรือ (ง) แก่โรงแรมทั (งสองแห่ง หรือ
เกิดกรณีตาม (ฉ) คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ,งมีสิทธิบอกเลิกสญัญา
เช่าโดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าวแก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ,ง โดยใน
กรณีของ (ค) (ง) หรือ (ฉ) กองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบ
คา่เสยีหายตา่งๆ ที,อาจเกิดขึ (น ซึ,งรวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง คา่ชดเชย
พนักงานตามกฎหมายที,ต้องจ่ายเมื,อเลิกสัญญาจ้างงาน (HR 
Severance Pay) ค่าเสียหายใดๆ ภายใต้สญัญาจ้างบริหารงาน
ระหว่างผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สิน รวมทั (งความเสียหายอื,นๆ ที,
เกิดขึ (นจริงที,ผู้ เช่าต้องชําระอนัมีสาเหตุมาจากการเลิกสญัญาเช่า
อยา่งไรก็ดีหาก คูส่ญัญาประสงค์ที,จะให้มีการเช่าทรัพย์สนิดงักลา่ว
ต่อไป  กองทนุรวมและผู้ เช่าจะพิจารณาการปรับลดค่าเช่าสําหรับ
ระยะเวลาดงักลา่วตามความเหมาะสม 
ทั (งนี ( หากเกิดกรณีตาม (ก) หรือ (ข) ในสว่นของโรงแรมใดโรงแรม
หนึ,งหรือทั (งสองแหง่  คูส่ญัญาตกลงที,จะเจรจากนัเกี,ยวกบัความรับ
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ผิดในค่าเสียหายต่างๆ ที,อาจเกิดขึ (น ซึ,งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 
คา่ชดเชยพนกังานตามกฎหมายที,ต้องจ่ายเมื,อเลิกสญัญาจ้างงาน 
(HR Severance Pay) ค่าเสียหายใดๆ ภายใต้สญัญาจ้าง
บริหารงานระหว่างผู้ เช่าและผู้ บริหารทรัพย์สิน รวมทั (งความ
เสยีหายอื,นๆ ที,เกิดขึ (นจริง 

ผลของการเลกิสญัญาหรือการเลกิ
เช่าบางสว่น 

(ก) เมื,อสญัญาฉบบันี (เลกิกนัไมว่า่ด้วยเหตใุดๆ หรือเมื,อมีการเลิก
การเช่าในส่วนของโรงแรมใดโรงแรมหนึ,ง ผู้ เช่าจะต้อง
ดําเนินการดงัตอ่ไปนี ( 
(1) สง่มอบและยินยอมให้กองทนุรวมเข้ายึดถือครอบครอง

ทรัพย์สินที,เช่าได้ทนัทีและดําเนินการใดๆ ภายในเวลา
อันสมควรเพื,อให้กองทุนรวมสามารถดําเนินกิจการ
โรงแรมได้อย่างต่อ เ นื, อง  รวมถึงการดํา เ นินการ
ดงัต่อไปนี ( ทั (งนี ( ผู้ เช่าไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายใดๆ 
ในการดําเนินการดงักล่าวเว้นแต่ในกรณีที,กองทุนรวม
ปฏิบตัิผิดสญัญา 
1. โอนใบอนญุาตดําเนินกิจการโรงแรมให้แก่บคุคลที,

กองทุนรวมกําหนดโดยไม่ขัดต่อประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือสาํนกังาน ก.ล.ต.  

2. ยื,นคําขอเพื,อยกเลกิและ/หรือคืนใบอนญุาตดําเนิน
กิจการโรงแรมแก่หนว่ยงานที,เกี,ยวข้อง  

3. ใช้ความพยายามอย่างดีที,สุดในการช่วยเหลือ
กองทนุรวมหรือบคุคลที,กองทนุรวมมอบหมาย ใน
การให้ได้รับใบอนญุาตดําเนินกิจการโรงแรม 

4. ไมด่ําเนินการโต้แย้งการดําเนินการโอนหรือร้องขอ
ใบอนญุาตดําเนินกิจการโรงแรมของกองทนุรวม 

5. ดําเนินการโอนสทิธิและหน้าที,ตามสญัญาที,ผู้ เชา่มี
อยู่กับลกูค้า รวมทั (งนําส่งเงินค่าเช่าล่วงหน้าใดๆ 
ที,ได้รับจากลูกค้าให้แก่กองทุนรวม และจัดให้
ลูกค้าใ ห้ความยินยอมในการโอนสิท ธิ  หรือ
ช่วยเหลือกองทุนรวมในการเข้าทําสญัญาฉบับ
ใหม่กบัลกูค้า ในกรณีที,ลกูค้าไม่ให้ความยินยอม
ในการโอนสิท ธิตามสัญญา รวมถึ งส่งมอบ
ผลประโยชน์ให้กองทนุ ในกรณีที,ลกูค้าไม่ให้ความ
ยินยอมในการโอนสทิธิตามสญัญาและไมย่อมเข้า
ทําสญัญาฉบบัใหม ่  
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6. ดําเนินการใดๆ ทกุประการที,จําเป็นตามที,กองทนุ
รวมร้องขอเพื,อให้กองทุนรวมสามารถประกอบ
กิจการตอ่ไปได้โดยกองทนุรวมจะให้ความร่วมมือ
ตามที,จําเป็นเพื,อการดําเนินการของผู้ เช่าตามที,
ระบขุ้างต้น 

(2) ผู้ เช่าไม่จําต้องส่งมอบทรัพย์สินให้แก่กองทุนรวมหาก
ทรัพย์สนิไมอ่ยูใ่นสภาพที,สง่มอบได้  

(3) ชําระค่าเช่าคงที,และค่าเช่าแปรผันตามกําหนดใน
สญัญาเช่า โดยคํานวณตามสดัสว่นจากระยะเวลาการ
เช่าจริง และให้ชําระภายใน 15วนันบัจากวนัเลกิสญัญา 

(ข) กรณีที,สัญญาเช่าเลิกกัน คู่สัญญาไม่สิ (นสิทธิในการเรียก
คา่ใช้จ่ายและคา่เสยีหายที,มีอยูก่่อนการเลกิสญัญา  

(ค) เมื,อสญัญาเช่าสิ (นสดุลง กองทนุรวมอาจจะให้ผู้ เช่ายงัคงเช่า
ทรัพย์สินต่อไปก่อนจนกว่ากองทนุรวมจะหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ 
อย่างไรก็ตาม ระยะเวลาดงักลา่วจะไม่เกิน 18 เดือนนบัจาก
สญัญาเช่าสิ (นสดุลงซึ,งกองทนุรวมจะแจ้งความประสงค์ให้ ผู้
เช่าทราบเพื,อให้ผู้ เช่าพิจารณาวา่จะเช่าทรัพย์สินต่อไปหรือไม่
ในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว 

หมายเหต:ุ *บริษัทจดัการมีความเห็นว่าข้อตกลงการซื (อทรัพย์สินในราคาเท่ากบัมลูค่าตามบญัชีบวกด้วย
ร้อยละ 2.5 ของทรัพย์สินดงักล่าวมีความเหมาะสมเนื,องจาก (1) ทรัพย์สินที,กองทุนจะซื (อเป็นทรัพย์สินที,
กองทนุรวมสามารถนําไปใช้ประโยชน์ได้จริง (2) ราคาในการเข้าซื (อจะอ้างอิงจากมลูค่าตามบญัชีซึ,งเป็นไป
ตามมาตรฐานบญัชีที,ผา่นการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีที,สํานกังาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ และ (3) การ
บวกเพิ,มร้อยละ 2.5 เป็นสว่นตา่งที,ไมม่ีนยัสาํคญัเมื,อเทียบกบัมลูคา่โครงการ 

 

3.6.3  สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาตกลงกระทาํการ 

ผู้ รับสญัญา กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท (“กองทุนรวม” 
หรือ “ผู้รับสัญญา”) 

ผู้ให้สญัญา บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“ERAWAN” หรือ “ผู้ให้

สัญญา”) 
การประกนัรายได้คา่เชา่ให้แก่
กองทนุรวม 

ERAWAN ตกลงจะให้ความช่วยเหลอืทางการเงินที,จําเป็นแก่บริษัท 
เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั ในการชําระสว่นตา่งรายได้คา่เช่า
ขั (นตํ,าที, บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดัจะต้องชําระให้แก่
กองทนุรวมภายใต้สญัญาเช่าระหว่างบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจ
เม้นท์ จํากัดกับกองทุนรวม โดยหากบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจ
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เม้นท์ จํากดั ไม่สามารถชําระสว่นต่างรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าดงักลา่ว
ได้ ERAWAN จะต้องให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บริษัท 
เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั  

การดาํรงสดัสว่นการถือหนว่ย
ลงทนุในกองทนุรวม 

ERAWAN ตกลงจะดํารงสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุไว้ตามจํานวน
หนว่ยลงทนุที,ได้รับจดัสรรในการเสนอขายหนว่ยลงทนุครั (งแรก และ 
ERAWAN ตกลงจะไม่จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนัใดๆ 
บนหน่วยลงทุนดงักล่าวตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัที,หน่วย
ลงทุนเริ,มมีการซื (อขายวันแรก เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจาก
กองทนุรวม ทั (งนี ( ไมร่วมถึงการจําหน่าย จ่าย โอน ให้แก่บริษัทย่อย
ของERAWAN ที, ERAWAN ถือหุ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม
เกินกว่าร้อยละ 50 ของหุ้นที,ออกและเสนอขายของบริษัทนั (น และ
การจํานําหน่วยลงทุนดงักลา่วกบัสถาบนัการเงินซึ,งให้กู้ ยืมเงินแก่ 
ERAWAN เพื,อเป็นประกนัการชําระหนี ( 

การถือหุ้นและดาํรงสดัสว่นการถือ
หุ้นในบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจ
เม้นท์ จํากดั 

ERAWAN ตกลงที,จะถือหุ้นและดํารงสถานะการเป็นผู้ ถือหุ้นใน
บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดัในสดัสว่นไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 99.99 ตลอดระยะเวลาที,บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์ 
จํากดั เป็นผู้ เช่าโรงแรมไอบิส ป่าตอง และ/หรือ โรงแรมไอบิส พทัยา
จากกองทุนรวมเพื,อนําไปใช้ในการดําเนินกิจการโรงแรมตาม
สญัญาเช่าระหว่างกองทุนรวมและบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจ
เม้นท์ จํากดั 
ERAWAN จะไม่จําหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ ในหุ้น
ดงักลา่วทั (งหมดหรือแตบ่างสว่น หรือกระทําการประการอื,นใด อนัมี
ผลทําให้หุ้นของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั และหรือ
อํานาจการจดัการงานของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั 
ตกไปอยู่กับบุคคลอื,นโดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์
อกัษรจากกองทนุรวมก่อน เว้นแต่เป็นการจําหน่ายจ่ายโอนหุ้นของ
บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัด ให้แก่บริษัทในกลุ่มของ 
ERAWAN 

สทิธิในการลงทนุในทรัพย์สนิของ 
ERAWAN  

ภายใน 5 ปี นบัจากวนัที, ERAWAN จดทะเบียนโอนโรงแรมไอบิส 
ป่าตอง และ โรงแรมไอบิส พทัยา ให้แก่กองทนุรวมหาก ERAWAN 
ประสงค์ที,จะขายโรงแรมไอบิสของ ERAWAN ที,ตั (งอยู่ในประเทศ
ไทย หรือนําโรงแรมดงักลา่วออกให้เช่าในระยะยาว ERAWAN จะ
เสนอที,จะขายหรือให้เช่าโรงแรมดังกล่าว ให้แก่กองทุนรวมหรือ
กองทรัสต์เพื,อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate 
Investment Trust: REIT) ที,แปลงสภาพมาจากกองทุนรวม (ใน
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กรณีที,มีการแปลงสภาพ) โดย  
(ก) ERAWAN จะต้องบอกกล่าวให้กองทุนรวมทราบเป็นลาย

ลักษณ์อักษรซึ,งหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอจะต้องระบุถึง
รายละเอียดของโรงแรมที,จะขายหรือให้เช่า ทั (งนี ( ต้องรวมถึง
ช่วงราคาด้วย 

(ข) ระยะเวลาและขั (นตอนที,เกี,ยวข้องหลงัจากที, ERAWAN ได้
แจ้งกับทางกองทุนรวมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้วเป็น
ดงัตอ่ไปนี (  

• กองทุนรวมจะต้องแจ้งความประสงค์ในการลงทุนหรือ
ตอบปฏิเสธเป็นลายลกัษณ์อกัษร ภายในระยะเวลา 30 
วนันบัจากวนัที,ได้รับข้อเสนอหรือภายในระยะเวลาอื,นที,
คูส่ญัญาตกลงกนั  

• กองทุนรวมจะต้องดําเนินการให้ได้รับการอนุมตัิจากผู้
ถือหน่วยภายในระยะเวลา 60 วันนับจากวันที,ได้รับ
ข้อเสนอหรือภายในระยะเวลาอื,นที,คูส่ญัญาตกลงกนั 

• กองทุนรวมจะต้องดําเนินการทําธุรกรรมซื (อหรือเช่าให้
เสร็จสิ (นภายใน 90 วนัหลงัจากได้รับการอนมุตัิจากผู้ ถือ
หนว่ยหรือ ภายใน 150 วนัหลงัจากที,ได้รับข้อเสนอจาก 
ERAWAN หรือภายในระยะเวลาอื,นที,คูส่ญัญาตกลงกนั 

• ERAWAN จะต้องดําเนินการให้ได้รับการอนุมัติที,
เกี,ยวข้องก่อนการทําธุรกรรมดงักลา่วจะเสร็จสิ (น 

(ค) ถ้ากองทนุรวมปฏิเสธหรือไมส่ามารถดําเนินการทําธุรกรรมให้
เสร็จสิ (นได้ภายในระยะเวลาใดๆ ที,กําหนดข้างต้น ให้ถือว่า
กองทุนรวมสละสิทธิในการซื (อหรือเช่าทรัพย์สินที, ERAWAN 
เสนอตอ่กองทนุรวมในคราวนั (นๆ 
ในการนี ( ERAWAN สามารถทําธุรกรรมกบับคุคลอื,นต่อไปได้ 
ภายใต้เงื,อนไขที,ไม่แตกต่างหรือดีกว่าเงื,อนไขที,เสนอให้แก่
กองทุนรวม อย่างไรก็ดี หากธุรกรรมดงักลา่วจะทําภายหลงั
จาก 150 วนันบัแต่วนัที,กองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถ
ดําเนินการทําธุรกรรมให้เสร็จสิ (นได้ ERAWAN สามารถเข้าทํา
ธุรกรรมกบับคุคลอื,นภายใต้เงื,อนไขใดๆ ก็ได้ 

(ง) หากกองทุนรวมประสงค์จะลงทุน คู่สญัญาจะร่วมมือกันใน
การดําเนินการเพื,อให้ได้รับอนุมตัิจากคณะกรรมการกํากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์  สํานักงานคณะกรรมการ
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กํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือ หน่วยงาน
ราชการอื,นที,เกี,ยวข้อง 

(จ) ในกรณีที,กองทุนรวมไม่อยู่ในสถานะที,จะลงทุนในทรัพย์สิน
ดงักล่าวได้เนื,องมาจากข้อจํากัดทางด้านกฎหมาย ให้ถือว่า
กองทุนรวมสละสิทธิในการซื (อหรือเช่าทรัพย์สินที, ERAWAN 
เสนอตอ่กองทนุรวมในคราวนั (นๆ 

สทิธิของ ERAWAN ในการเช่า
ทรัพย์สนิอื,นของกองทนุรวม  

ในกรณีที,กองทนุรวมมีความประสงค์ที,จะลงทนุในทรัพย์สนิเพิ,มเติม 
กองทนุรวมตกลงให้สทิธิ ERAWANและ/หรือบริษัทในเครือที,จะเช่า
ทรัพย์สินดงักล่าวก่อนบุคคลอื,น โดยกองทุนรวมจะต้องบอกกลา่ว
ให้ ERAWAN และ/หรือบริษัทในเครือทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร
และหนงัสือบอกกล่าวข้อเสนอจะต้องระบุถึงรายละเอียดของข้อ
สญัญาในการเช่าทรัพย์สินรวมถึงค่าเช่าด้วย ทั (งนี ( กองทุนรวม
จะต้องมีความสามารถและได้รับการอนญุาตใดๆ ที,จําเป็นสําหรับ
การลงทนุดงักลา่ว 
หากกองทนุรวมและ ERAWAN และ/หรือบริษัทในเครือไม่สามารถ
ทําความตกลงเกี,ยวกับสญัญาเช่าทรัพย์สินดงักล่าวให้เสร็จสิ (นได้
ภายในระยะเวลา 120 วนัหลงัจากวนัที, ERAWAN และ/หรือบริษัท
ในเครือได้รับข้อเสนอจากกองทนุรวม (หรือระยะเวลาอื,นที,คู่สญัญา
จะตกลงกัน) กองทนุรวมสามารถทําธุรกรรมกับบุคคลอื,นต่อไปได้ 
แตภ่ายใต้เงื,อนไขที,ไมแ่ตกตา่งหรือดีกวา่  

 

3.7 จุดเด่นในการลงทุน  

(ก) ทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรกตั -งอยู่ ในทําเลแหล่งท่องเที"ยวชั -นนําของ
ประเทศไทย  

ทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกตั (งอยู่ที,หาดป่าตอง จังหวัดภูเก็ต และหาดพัทยา 
จงัหวดัชลบุรี ซึ,งทั (งสองแห่งถือเป็นแหล่งท่องเที,ยวอนัดบัต้นๆ ของประเทศไทยที,สามารถดึงดูด
นกัท่องเที,ยวทั (งในประเทศและต่างประเทศได้หลายล้านคนต่อปี (ดูข้อมูลเพิ,มเติมในหวัข้อ 3.3 
ภาพรวมของธุรกิจในทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก) 

(ข) เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที"มีคุณภาพทั -งด้านผลประกอบการและการให้บริการ 

ทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกได้แก่ โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา  
เป็นโรงแรมชั (นประหยดัชั (นนําของประเทศไทยที,ได้รับการตอบรับเป็นอยา่งดีจากลกูค้าทั (งชาวไทย
และชาวต่างชาติ และมีผลประกอบการที,ดีขึ (นอย่างต่อเนื,อง ทั (งอตัราค่าห้องพกัเฉลี,ย และอตัรา
การเข้าพกัเฉลี,ยตั (งแต่เริ,มเปิดดําเนินการ และโรงแรมทั (งสองแห่งยงัได้รับรางวลั Trip Advisor 
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Certificate of Excellence for the Year 2012 ซึ,งเป็นรางวลัที,ทาง TripAdvisor หนึ,งในผู้ ให้
บริการข้อมูลและเป็นสื,อกลางด้านการท่องเที,ยวที,ใหญ่ที,สุดในโลกได้มอบให้แก่โรงแรม 
ร้านอาหาร หรือสถานที,ทอ่งเที,ยวที,ได้จํานวนโหวตในรอบปีที,ผ่านมาจากผู้ ใช้เป็นจํานวนมากกว่า
จํานวนขั (นตํ,าที,กําหนด และคะแนนความพงึพอใจที,ได้จากการโหวตโดยผู้ ใช้เว็บไซต์อยู่ในระดบัที,
ดีมาก กล่าวคือได้คะแนนความพึงพอใจมากกว่า 4 จากคะแนนเต็ม 5 โดยในปี พ.ศ. 2555 มี
โรงแรมจากทั,วโลกที,อยู่บนเว็บไซต์เพียงร้อยละ 10 ที,ได้รับรางวลันี (ทั (งนี ( TripAdvisorมีจํานวนผู้
เยี,ยมชมเว็บไซต์ที,มี IP Address ไมซ่ํ (ากนั (Unique Visitors) ตอ่เดือนมากกวา่ 60 ล้านผู้ เยี,ยมชม 
ซึ,งถือเป็นเครือขา่ยสงัคมออนไลน์ด้านการทอ่งเที,ยวที,ใหญ่ที,สดุแหง่หนึ,งของโลก 

(ค) เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที"มีฐานลูกค้ากว้างขวาง 

โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา เป็นโรงแรมชั (นประหยดัที,มุ่งเน้นการทําตลาดใน
กลุม่ลกูค้าระดบักลางซึ,งเป็นตลาดขนาดใหญ่ (เมื,อเทียบกบัระดบับน หรือระดบัหรูหรา) โดยฐาน
ลกูค้านกัทอ่งเที,ยวตา่งชาติที,มีการเติบโตสงูสดุในขณะนี (เป็นกลุม่ชนชั (นกลาง (โดยเฉพาะประเทศ
เศรษฐกิจเกิดใหม่ที,เป็นตลาดสําคญัของประเทศไทย) และกลุม่นกัท่องเที,ยวชาวไทยที,สว่นใหญ่
เลอืกเข้าพกัในโรงแรมระดบักลาง หรือชั (นประหยดัมากกวา่โรงแรมระดบับน การลงทนุในโรงแรม
ทั (งสองจึงเป็นการเจาะกลุ่มลูกค้าที,มี จํานวนมากและมีศักยภาพในการเติบโต และใน
ขณะเดียวกนัมีความเสี,ยงตอ่ความผนัผวนตอ่สภาพเศรษฐกิจที,น้อยกวา่โรงแรมระดบัอื,นๆ 

(ง) ทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรกมีการบริหารในมาตรฐานสากลและอยู่ภายใต้
แบรนด์โรงแรมที"มีชื"อเสียง 

โรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา จะดําเนินงานภายใต้แบรนด์ไอบิสซึ,งเป็นแบรนด์
โรงแรมชั (นประหยดัของแอคคอร์  โดยแอคคอร์เป็นหนึ,งในบริษัทรับจ้างบริหารโรงแรมชั (นนําของ
โลกซึ,งมีประสบการณ์ในการดําเนินงานมากว่า 45 ปีโดย ณ วนัที, 30 มิถุนายน พ.ศ. 2555   
แอคคอร์บริหารโรงแรมทั,วทุกมุมโลกใน 92 ประเทศกว่า 3,500 โรงแรม ทั (งโรงแรมระดบับน 
ระดบักลาง และชั (นประหยดั  

แบรนด์ไอบิสถือเป็นหนึ,งในแบรนด์สาํหรับโรงแรมชั (นประหยดัที,เป็นที,รู้จกัและได้รับความไว้วางใจ
จากนกัท่องเที,ยวทั,วโลกและเป็นแบรนด์ที,โดดเด่นที,สดุของกลุม่แอคคอร์ ดงัจะเห็นได้จากรางวลั
ตา่งๆ ที,ได้รับเช่น Best Budget Hotel Brand ปี พ.ศ. 2555 จาก TTG ซึ,งเป็นหนงัสือพิมพ์ที,เสนอ
ข้อมูลข่าวสารของอตุสาหกรรมท่องเที,ยวระดบัโลก มอบให้แก่กลุ่มโรงแรมที,ได้รับคะแนนโหวต
สงูสดุจากกลุม่ผู้อ่านซึ,งเป็นผู้มีบทบาทสําคญัในอตุสาหกรรม เช่น บริษัททวัร์และที,ปรึกษาด้าน
การทอ่งเที,ยว ฯลฯ โดยปัจจบุนัแอคคอร์บริหารโรงแรมภายใต้แบรนด์ไอบิสเป็นจํานวนกว่า 1,000 
โรงแรมทั,วโลก 

ดงันั (น บริษัทจดัการมั,นใจวา่โรงแรมทั (ง 2 แหง่ภายใต้แบรนด์ไอบิสจะสามารถดําเนินงานได้อย่าง
มีประสิทธิภาพ ผ่านเครือข่ายการตลาด การประชาสมัพนัธ์และระบบการจองห้องพกัในระดบั
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สากลที,เข้าถึงกลุม่ลกูค้าทั,วโลก และผ่านการให้บริการอื,นๆ ที,เป็นที,ยอมรับอย่างดีในกลุม่ลกูค้า
เป้าหมายทั (งในประเทศและต่างประเทศ รวมถึงมาตรฐานและคณุภาพในการบริการที,ลกูค้าจะ
ได้รับจากโรงแรมภายใต้แบรนด์ไอบิสจะเป็นจุดขายสําคญัที,ทําให้ทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้า
ลงทนุครั (งแรกมีความโดดเดน่และได้เปรียบอย่างชดัเจนเมื,อเทียบกบัโรงแรมชั (นประหยดัทั,วไปใน
ประเทศไทย(ดรูายละเอียดเพิ,มเติมเกี,ยวกบัแอคคอร์ในหวัข้อ 21) 

(จ) เป็นการลงทุนในธุรกิจโรงแรมชั -นประหยดัที"มีโอกาสและศักยภาพในการเติบโตสูง 

อตุสาหกรรมการทอ่งเที,ยวของประเทศไทยมีแนวโน้มการเติบโตที,ดีจากปัจจยัสนบัสนนุต่างๆ เช่น การ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศเศรษฐกิจใหม ่โดยเฉพาะอย่างยิ,งประเทศจีน อินเดีย และรัสเซีย 
โดยนกัท่องเที,ยวจากทั (งสามประเทศนี (เป็นกลุม่นกัท่องเที,ยวใหม่ที,สําคญัต่อประเทศไทยดงัจะเห็นได้
จากอตัราการเติบโตของจํานวนนกัท่องเที,ยวที,เดินทางเข้ามาในประเทศไทยในช่วงปี พ.ศ. 2551 ถึง 
พ.ศ.2554 อยู่ในระดบัที,สงูมาก โดยอยู่ที,ร้อยละ 34 ร้อยละ 30 และร้อยละ 68 ตามลําดบั และมี
แนวโน้มที,จะขยายตวัมากขึ (นในอนาคตนอกจากการเพิ,มขึ (นของนกัท่องเที,ยวต่างชาติแล้วนกัท่องเที,ยว
ไทยมีแนวโน้มเดินทางท่องเที,ยวภายในประเทศมากขึ (นซึ,งเป็นผลจากสง่เสริมการท่องเที,ยวในประเทศ
จากรัฐบาลอยา่งจริงจงัในช่วงหลายปีที,ผา่นมา โดยนกัทอ่งเที,ยวไทยสว่นใหญ่จะเลือกพกัในโรงแรมชั (น
ประหยดั หรือระดบักลางมากกว่าโรงแรมระดบับนซึ,งสภาวะดงักลา่วเป็นปัจจัยสนบัสนนุที,สําคญัต่อ
การดําเนินธุรกิจของทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก เนื,องจากโรงแรมทั (งสองตั (งอยู่ในแหลง่
ท่องเที,ยวยอดนิยมของนักท่องเที,ยวกลุ่มนี ( อีกทั (ง ยังเป็นโรงแรมชั (นประหยัด ซึ,งเป็นที,ต้องการของ
นกัทอ่งเที,ยวจากประเทศเศรษฐกิจใหมที่,มีการใช้จ่ายตอ่หวัคอ่นข้างจํากดั และนกัทอ่งเที,ยวไทย 

(ฉ) ทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรกมีการกระจายความเสี"ยงที"เหมาะสม 

ทรัพย์สินที,กองทนุจะเข้าลงทุนครั (งแรกประกอบด้วยโครงการมากกว่า 1 โครงการตามหลกัการ
กระจายความเสี,ยงซึ,งจะสามารถช่วยลดความเสี,ยงจากปัจจยัเชิงลบที,อาจจะสง่ผลกระทบอยา่งมี
นยัสําคญัต่อผลตอบแทนที,กองทนุรวมจะได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ,งจาก
กรณีที,ทรัพย์สนิใดทรัพย์สนิหนึ,งเกิดความเสยีหายขึ (นจากเหตกุารณ์ที,ไมอ่าจคาดหมายได้ ซึ,งอาจ
ทําให้กองทนุรวมไมไ่ด้รับผลตอบแทนจากทรัพย์สนิใดทรัพย์สนิหนึ,งตามที,ประมาณการไว้  

ดงันั (น การลงทนุในสองโครงการที,มีทําเลแตกต่างกนั จึงช่วยลดความเสี,ยงจากการพึ,งพิงผลการ
ดําเนินงานของโครงการใดโครงการหนึ,งเป็นสําคญั  นอกจากนี ( การที,โรงแรมไอบิส ป่าตอง และ
โรงแรมไอบิส พัทยาตั (งอยู่ในทําเลที,ต่างกันส่งผลให้กลุ่มลูกค้ามีความแตกต่างกันด้วย 
ตวัอย่างเช่น โรงแรมไอบิส พทัยา ที,อยู่ใกล้กรุงเทพมหานคร จะมีสดัสว่นลกูค้าชาวไทยมากกว่า
โรงแรมไอบิส ป่าตอง โดยสดัส่วนของสญัชาติของผู้ เข้าพกั 5 อนัดบัแรกตามสดัส่วนรายได้ค่า
ห้องพกัของปี พ.ศ. 2555 ของโรงแรมไอบิส พทัยา จะมาจากประเทศ 1.รัสเซีย 2.ไทย 3.อินเดีย 4.
ฮ่องกง และ 5.อาหรับเอมิเรตส์ (UAE) ตามลําดับ ขณะที,โรงแรมไอบิส ป่าตองมีสดัส่วนของ
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สญัชาติของผู้ เข้าพัก 5 อันดบัแรกตามสดัส่วนรายได้ค่าห้องพักของปี พ.ศ.2555 จะมาจาก
ประเทศ 1.รัสเซีย 2.อาหรับเอมิเรตส์ (UAE) 3.ออสเตรเลยี 4.เกาหล ีและ 5.ไทย ตามลาํดบั 

แผนภาพแสดงสัดส่วนรายได้ค่าห้องพักตามประเทศของลูกค้าในปี พ.ศ. 2555 (ร้อยละ
ของโรงแรมนั-นๆ) 

 
ที"มา: ERAWAN 
 

ในขณะเดียวกนั การที,ทั (งสองโรงแรมตั (งอยู่ในจังหวดัที,มีฤดกูารท่องเที,ยวที,ไม่เหมือนกนั (จงัหวดั
ภเูก็ตจะเผชิญกบัมรสมุในช่วงระหวา่งเดือนมิถนุายนถึงเดือนตลุาคม เนื,องจากมีที,ตั (งอยู่ภาคใต้ฝั,ง
ทะเลอนัดามนั ในขณะที,เมืองพทัยาจะได้รับผลกระทบจากลมมรสมุที,ไม่ค่อยรุนแรงนกัเมื,อเทียบ
กบัจงัหวดัภเูก็ต) จะช่วยลดปัญหาการชะลอตวัของจํานวนนกัทอ่งเที,ยวที,เกิดขึ (นจากสภาวะอากาศ
ในช่วงเวลาใดเวลาหนึ,ง ซึ,งสง่ผลให้รายได้ของกองทนุรวมมีความผนัผวนน้อยลงเมื,อเทียบกบัการ
ลงทนุในทรัพย์สนิใดทรัพย์สนิหนึ,งเพียงแหง่เดียว 

(ช) มีการลดความเสี"ยงของผลตอบแทนผ่านค่าเช่าคงที"และการรับประกันรายได้ขั -นตํ"า 

จากโครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม กองทนุรวมจะได้รับค่าเช่าคงที,จากบริษัท 
เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ตลอดระยะเวลาการเช่า (นอกจากกรณีเกิดเหตสุดุวิสยั) ซึ,งค่า
เช่าคงที,ดงักลา่วจะช่วยให้กองทนุรวมมีรายได้ที,แน่นอนและสมํ,าเสมอ (ดรูายละเอียดเกี,ยวกบัค่า
เช่าคงที,เพิ,มเติมในหวัข้อ 3.4.2 ซึ,งบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากัด จะต้องชําระให้แก่
กองทนุรวม) 

อีกทั (ง ในช่วง 4 ปีแรกตั (งแตว่นัที,กองทนุรวมได้ลงทนุในทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก 
ERAWAN ตกลงที,จะรับประกนัรายได้คา่เช่าขั (นตํ,าที,กองทนุรวมจะได้รับจากบริษัท เอราวณั โกรท 
เมเนจเม้นท์จํากดั (ดรูายละเอียดเพิ,มเติมในหวัข้อ 3.4.5 การรับประกนัรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าจากผู้
รับประกันรายได้ของกองทนุรวม)ซึ,งกระบวนการรับประกนัรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าดงักล่าวเป็นการ
เพิ,มความแนน่อนในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ แม้ว่าผลประกอบการที,แท้จริงของ
ทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกอาจไมเ่ป็นไปตามที,คาดหวงัไว้ 
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(ซ) เพิ"มโอกาสในการสร้างผลตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยเพิ"มเติมผ่านการจาํหน่ายทรัพย์สิน 

นอกเหนือไปจากผลตอบแทนจากการลงทนุที,ผู้ ถือหนว่ยจะได้รับในรูปแบบของเงินปันผลที,เกิดขึ (น
จากคา่เช่าที,กองทนุรวมได้รับจากการปลอ่ยเช่าทรัพย์สินให้แก่บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์
จํากัด แล้ว กองทุนรวมมีนโยบายที,จะสร้างผลตอบแทนเพิ,มเติมให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนผ่านการ
จําหนา่ยทรัพย์สนิที,กองทนุรวมลงทนุ 

โดยนอกเหนือไปจากการพิจารณาจําหนา่ยทรัพย์สินในกรณีที,กองทนุรวมหรือบริษัทจดัการได้รับ
ข้อเสนอที,น่าพอใจจากบคุคลอื,นแล้ว กองทนุรวมมีนโยบายในการเปิดให้บคุคลภายนอกทําการ
ประมูลทรัพย์สินของกองทุนรวมในทุกๆ รอบ 5 ปีนับจากวันที,กองทุนรวมได้ทําการลงทุนใน
ทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก และในการประมูลแต่ละครั (งจะทําการกําหนด
ผลตอบแทนขั (นตํ,าที,กองทนุรวมจะไม่จําหน่ายทรัพย์สินดงักลา่วออกไปหากผลตอบแทนที,จะได้
จากการประมลูตํ,ากวา่ผลตอบแทนขั (นตํ,าที,กําหนดขึ (น (ดรูายละเอียดเพิ,มเติมในหวัข้อ 3.4.6การ
ประมลูทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก) 

ทั (งนี ( เนื,องจากทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกรวมถึงกรรมสิทธิLในที,ดินในทําเลที,ดีของ
ชายหาดพทัยาและชายหาดป่าตอง โอกาสที,มลูคา่ที,ดินดงักลา่วและมลูคา่โดยรวมของทรัพย์สนิที,
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกจะเพิ,มขึ (นในอนาคตภายใต้สถานการณ์ปกตินั (นมีอยู่ค่อนข้างสงู 
ซึ,งกลไกในการประมลูทรัพย์สนิที,กลา่วมาข้างต้นจะช่วยสร้างโอกาสให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในการ
ได้รับผลตอบแทนเพิ,มเติม โดยที,กองทุนรวมจะทําการแจกจ่ายผลกําไรที,ได้รับจากการประมูล
ดงักล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนภายใต้เงื,อนไขที,กําหนดไว้ในโครงการและตามข้อกําหนดของ
กฎหมายที,เกี,ยวข้อง 

(ฌ) กองทุนรวมมีโอกาสในการเติบโตในอนาคตจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ"มเติม 

บริษัทจดัการมีความประสงค์ที,จะให้มลูค่าทรัพย์สินสทุธิกองทนุรวมเติบโตขึ (นอย่างต่อเนื,องโดย
การลงทนุในทรัพย์สินประเภทโรงแรมอื,นเพิ,มเติมหลงัจากการลงทนุในทรัพย์สินที,กองทนุจะเข้า
ลงทนุครั (งแรกเสร็จสิ (น ซึ,งการเติบโตดงักลา่วจะมีผลดีต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุในระยะยาวเนื,องจาก
ขนาดของกองทนุรวมที,ใหญ่ขึ (นจะสง่ผลให้การซื (อขายหนว่ยลงทนุในตลาดรองมีสภาพคลอ่งมาก
ขึ (น และในขณะเดียวกนัการที,กองทนุรวมลงทนุในทรัพย์สนิเพิ,มเติมจะเป็นการช่วยกระจายความ
เสี,ยงให้กบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมไปในตวั 

อีกทั (ง กองทนุรวมได้รับสทิธิ จาก ERAWAN ในการลงทนุในโรงแรมเครือไอบิสที,ตั (งอยู่ในประเทศ
ไทยที, ERAWAN เป็นเจ้าของกรรมสทิธิLหรือเป็นผู้มีสทิธิครอบครองทั (งในปัจจบุนัและทั (งในอนาคต 
ตลอดระยะเวลา 5 ปีตั (งแตว่นัที,มีการจดทะเบียนจดัตั (งกองทนุรวม  

โดย ณ ปัจจุบัน โรงแรมไอบิสที, ERAWAN เป็นเจ้าของกรรมสิทธิLหรือมีสิทธิครอบครองที,
นอกเหนือจากทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกมีอยูท่ั (งสิ (น 7 แห่ง ซึ,งทั (งหมดอยู่ในทําเล
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ที,มีศกัยภาพในแหลง่ท่องเที,ยวต่างๆ เช่น กรุงเทพมหานคร ภเูก็ต สมยุ และหวัหิน โดยมีจํานวน
ห้องรวมกวา่ 1,500 ห้อง 

 

3.8 การประกันภยัของทรัพย์สินที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

กรมธรรม์ประกนัภยัที,สาํคญัเกี,ยวกบัทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ซึ,งปัจจุบนั ERAWAN เป็น
ผู้ เอาประกนัมีรายละเอียดสาํคญัดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) การประกันภยัทรัพย์สินสาํหรับความเสี"ยงทุกประเภท (All Risks Insurance)  

โรงแรมไอบิส ป่าตอง– บริษัท เอซ ไอเอ็นเอ โอเวอร์ซีส์ อินชวัรันซ์ จํากดั  เป็นผู้ รับประกนัภยัหลกั
เพื,อประกนัความเสี,ยงภยัในทรัพย์สินในวงเงิน 292,000,000 บาท ซึ,งคุ้มครองทรัพย์สินประเภท 
สิ,งปลูกสร้าง อาคาร งานระบบสาธารณูปโภคที,เกี,ยวข้องกับกิจการโรงแรม และเฟอร์นิเจอร์ 
ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่างๆ  (ทั (งนี ( ไม่รวมค่าที,ดิน)ระยะเวลาคุ้มครองเริ,มตั (งแต่ 31 
ธนัวาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที, 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 โดยERAWANและบริษัทที,เกี,ยวข้อง เป็นผู้
เอาประกันภัย และเป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกันภยั ในกรณีที,เกิดความสญูเสียต่อทรัพย์สินที,เอา
ประกนัภยั ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้คา่สนิไหมทดแทนให้กบัผู้ เอาประกนัภยัตามเงื,อนไขที,ระบไุว้ใน
กรมธรรม์ 

โรงแรมไอบิส พทัยา– บริษัท เอซ ไอเอ็นเอ โอเวอร์ซีส์ อินชวัรันซ์  จํากดั เป็นผู้ รับประกนัภยัหลกั
เพื,อประกนัความเสี,ยงภยัในทรัพย์สินในวงเงิน 255,000,000 บาท ซึ,งคุ้มครองทรัพย์สินประเภท 
สิ,งปลูกสร้าง อาคาร งานระบบสาธารณูปโภคที,เกี,ยวข้องกับกิจการโรงแรม และเฟอร์นิเจอร์ 
ทรัพย์สินติดตรึงตรา และอุปกรณ์ต่างๆ  (ทั (งนี ( ไม่รวมค่าที,ดิน)ระยะเวลาคุ้มครองเริ,มตั (งแต่ 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2555ถึงวนัที, 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 โดยERAWANและบริษัทที,เกี,ยวข้อง เป็นผู้
เอาประกันภัย และเป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกันภยั ในกรณีที,เกิดความสญูเสียต่อทรัพย์สินที,เอา
ประกนัภยั ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้คา่สนิไหมทดแทนให้กบัผู้ เอาประกนัภยัตามเงื,อนไขที,ระบไุว้ใน
กรมธรรม์ 

(ข) การประกันภยัความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

โรงแรมไอบิส ป่าตอง– บริษัท นิว แฮมพ์เชอร์ อินชวัรันส์ จํากดั เป็นผู้ รับประกันภยัสําหรับความ
บาดเจ็บร่างกายและเสียหายต่อทรัพย์สินของบคุคลภายนอกในวงเงินไม่เกิน 31,000,000 บาท 
ตลอดระยะเวลาประกันภยั ระยะเวลาคุ้มครองเริ,มตั (งแต่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที, 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2556โดยมี ERAWAN และบริษัทที,เกี,ยวข้องเป็นผู้ เอาประกนัภยั และเป็นผู้ ชําระ
คา่เบี (ยประกนัภยั ในกรณีที,เกิดความสญูเสยีตอ่บคุคลภายนอกผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้ค่าสินไหม
ทดแทนให้กบับคุคลภายนอกตามเงื,อนไขที,ระบไุว้ในกรมธรรม์ ทั (งนี ( บริษัทจดัการมีความเห็นว่า
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วงเงินประกนัภยัดงักล่าวมีความเหมาะสมเนื,องจากเป็นวงเงินที,น่าจะเพียงพอต่อการคุ้มครอง
ความบาดเจ็บและเสยีหายที,อาจจะเกิดขึ (นตอ่บคุคลภายนอก 

โรงแรมไอบิส พทัยา–บริษัท นิว แฮมพ์เชอร์ อินชัวรันส์ จํากัด เป็นผู้ รับประกันภยัสําหรับความ
บาดเจ็บร่างกายและเสียหายต่อทรัพย์สินของบคุคลภายนอกในวงเงินไม่เกิน 31,000,000 บาท 
ตลอดระยะเวลาประกันภยั ระยะเวลาคุ้มครองเริ,มตั (งแต่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ถึงวนัที, 31 
ธนัวาคม พ.ศ. 2556 โดยมี ERAWAN และบริษัทที,เกี,ยวข้องเป็นผู้ เอาประกนัภยั และเป็นผู้ ชําระ
คา่เบี (ยประกนัภยั ในกรณีที,เกิดความสญูเสยีตอ่บคุคลภายนอก ผู้ รับประกนัภยัจะชดใช้คา่สนิไหม
ทดแทนให้กับบุคคลภายนอกตามเงื,อนไขที,ระบุไว้ในกรมธรรม์ทั (งนี ( บริษัทจัดการมีความเห็นว่า
วงเงินประกนัภยัดงักล่าวมีความเหมาะสมเนื,องจากเป็นวงเงินที,น่าจะเพียงพอต่อการคุ้มครอง
ความบาดเจ็บและเสยีหายที,อาจจะเกิดขึ (นตอ่บคุคลภายนอก 

(ค) การประกันภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 

โรงแรมไอบิส ป่าตอง–บริษัท เอซ ไอเอ็นเอ โอเวอร์ซีส์ อินชัวรันซ์ จํากดัเป็นผู้ รับประกันภยัหลกั
เพื,อชดเชยความเสียหายจากการสูญเสียรายได้ในระยะเวลา 24 เดือน ในกรณีที,เกิดความ
เสียหายกบัทรัพย์สินที,เอาประกันในวงเงิน 212,100,000 บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ,มตั (งแต่ 31 
ธนัวาคม พ.ศ. 2555ถึงวนัที, 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 โดย ERAWAN และบริษัทที,เกี,ยวข้องเป็นผู้
เอาประกันภยั และเป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกันภยั โดยผู้ รับประกันภยัจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
ให้กบัผู้ เอาประกนัภยัตามเงื,อนไขที,ระบไุว้ในกรมธรรม์ทั (งนี ( บริษัทจดัการมีความเห็นวา่การชดเชย
ความเสียหายจากการสญูเสียรายได้ในระยะเวลา 24 เดือนมีความเหมาะสมเนื,องจากหากเกิด
ความเสียหายแก่โรงแรมทั (งหมดระยะเวลาในการก่อสร้างโรงแรมใหม่ทั (งหมดไม่น่าจะเกิน 24 
เดือน 

โรงแรมไอบิส พทัยา–บริษัท เอซ ไอเอ็นเอ โอเวอร์ซีส์ อินชวัรันซ์  จํากดัเป็นผู้ รับประกนัภยัหลกัเพื,อ
ชดเชยความเสยีหายจากการสญูเสยีรายได้ในระยะเวลา 24 เดือน ในกรณีที,เกิดความเสยีหายกบั
ทรัพย์สนิที,เอาประกนัในวงเงิน 156,090,000 บาท ระยะเวลาคุ้มครองเริ,มตั (งแต ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 
2555 ถึงวนัที,31 ธันวาคม พ.ศ.2556 โดยERAWAN และบริษัทที,เกี,ยวข้อง เป็นผู้ เอาประกนัภยั 
และเป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกันภัย โดยผู้ รับประกันภัยจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้กับผู้ เอา
ประกันภัยตามเงื,อนไขที,ระบุไว้ในกรมธรรม์ทั (งนี ( บริษัทจัดการมีความเห็นว่าการชดเชยความ
เสียหายจากการสญูเสียรายได้ในระยะเวลา 24 เดือนมีความเหมาะสมเนื,องจากหากเกิดความ
เสยีหายแก่โรงแรมทั (งหมด ระยะเวลาในการก่อสร้างโรงแรมใหมท่ั (งหมดไมน่า่จะเกิน 24 เดือน 

(ง) การประกันภยัการก่อการร้าย (Terrorism Insurance) 

ERAWAN ได้จดัให้มีการทําประกนัภยัคุ้มครองภยัที,เกิดจากการก่อการร้ายตามเงื,อนไขที,ระบใุน
กรมธรรม์ของทุกทรัพย์สิน โดยมีบริษัทไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ รับประกัน เพื,อ
คุ้มครองอสงัหาริมทรัพย์ทุกแห่งที,อยู่ภายใต้การดําเนินการของERAWANซึ,งครอบคลมุความ
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เสียหายต่อทรัพย์สินและการสญูเสียรายได้กรณีธุรกิจหยุดชะงักเมื,อทรัพย์สินเสียหายจากภัย
ดงักลา่ว ทั (งนี (ได้กําหนดวงเงินชดเชยความเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิและ/หรือความเสยีหายทั (งหมดต่อ
ครั (งและต่อปีไม่เกิน 250,000,000 บาท  โดยมีระยะเวลาคุ้มครองเริ,มตั (งแต่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 
2555 ถึงวนัที, 30 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 

 

3.9 การลงทุนในอนาคต 

สําหรับการลงทนุในอนาคต บริษัทจดัการจะมุ่งเน้นการลงทนุโดยการรับโอนกรรมสิทธิL และ/หรือสิทธิการ
เช่าในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมที,มีคณุภาพ 

นอกไปจากนี ( กองทนุรวมได้รับสิทธิ จาก ERAWAN ในการลงทนุในโรงแรมเครือไอบิสที,ตั (งอยู่ในประเทศ
ไทยที, ERAWAN เป็นเจ้าของกรรมสิทธิLหรือเป็นผู้มีสิทธิครอบครองทั (งในปัจจุบนัและทั (งในอนาคต ตลอด
ระยะเวลา 5 ปีตั (งแต่วันที,มีการจดทะเบียนจัดตั (งกองทุนรวม กล่าวคือ ในระยะเวลา 5 ปีดังกล่าวหาก 
ERAWAN มีความประสงค์ที,จะโอนกรรมสิทธิL และ/หรือสิทธิการเช่าของโรงแรมเครือไอบิสในประเทศไทย 
ERAWAN จะต้องเสนอโอกาสในการลงทนุดงักลา่วให้แก่กองทนุรวม 

อย่างไรก็ตาม ถ้ากองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถดําเนินการทําธุรกรรมให้เสร็จสิ (นได้ภายในระยะเวลา
150 วนัหลงัจากที,ได้รับข้อเสนอจาก ERAWAN หรือภายในระยะเวลาอื,นที,คู่สญัญาตกลงกันให้ถือว่า
กองทนุรวมสละสทิธิในการลงทนุทั (งนี ( เฉพาะในสว่นที,เกี,ยวกบัทรัพย์สนิที, ERAWAN เสนอตอ่กองทนุรวม 

ในคราวนั (นๆในการนี ( ERAWAN สามารถทําธุรกรรมกบับคุคลอื,นต่อไปได้ ภายใต้เงื,อนไขที,ไม่แตกต่างหรือ
ดีกว่าเงื,อนไขที,เสนอให้แก่กองทนุรวม อย่างไรก็ดี หากธุรกรรมดงักลา่วจะทําภายหลงัจาก 150 วนันบัแต่
วันที,กองทุนรวมปฏิเสธหรือไม่สามารถดําเนินการทําธุรกรรมให้เสร็จสิ (นได้ERAWAN สามารถเข้าทํา
ธุรกรรมกบับคุคลอื,นภายใต้เงื,อนไขใดๆ ก็ได้ 

ทั (งนี ( กองทนุรวมจะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วโดยการให้เช่า หรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพื,อประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวม ซึ,งอาจรวมถึงการลงทนุใน
โครงการที,อยู่ระหว่างการก่อสร้าง และ/หรือหลกัทรัพย์อื,น และ/หรือการหาดอกผลด้วยวิธีอื,นใด ตามที,
กําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื,นที,เกี,ยวข้อง ทั (งที,มีผลใช้อยู่ในปัจจุบนัและที,จะ
ได้มีการแก้ไขเพิ,มเติม 
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3.10 ความเสี"ยงในการลงทุน 

การลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีความเสี,ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดที,ระบไุว้ในโครงการ
ฉบบันี (อยา่งรอบคอบ โดยเฉพาะอยา่งยิ,งปัจจยัความเสี,ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี (ก่อนตดัสินใจในการซื (อ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

ข้อความดงัต่อไปนี (แสดงถึงปัจจยัความเสี,ยงที,มีนยัสําคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทนุรวม
หรือราคาหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม และนอกจากปัจจยัความเสี,ยงที,ปรากฏในโครงการฉบบันี (แล้วยงัอาจ
มีปัจจยัความเสี,ยงอื,นๆ ซึ,งกองทนุรวมไมอ่าจทราบได้ในขณะนี (หรือเป็นความเสี,ยงที,กองทนุรวมพิจารณาใน
ขณะนี (วา่ไมเ่ป็นสาระสาํคญั แตค่วามเสี,ยงดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสี,ยงที,มีนยัสําคญัต่อไปในอนาคต 
ความเสี,ยงทั (งหลายที,ปรากฏในโครงการฉบบันี (และความเสี,ยงที,อาจมีขึ (นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมี
นยัสาํคญัตอ่ธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

คําอธิบายเกี,ยวกับแนวทางการบริหารเพื,อลดความเสี,ยง มาตรการในการป้องกันความเสี,ยง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเสี,ยงข้อใดข้อหนึ,งไม่ถือเป็นคํารับรองของกองทุนรวมว่า 
กองทนุรวมจะดําเนินมาตรการในการป้องกนัความเสี,ยงตามที,กําหนดไว้ได้ทั (งหมดหรือบางสว่นและไม่ถือ
เป็นข้อยืนยนัว่าความเสี,ยงต่างๆ ตามที,ระบุในโครงการฉบบันี (จะลดลงหรือทําให้หมดไป ทั (งนี ( เนื,องจาก
ความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี,ยงยงัขึ (นอยู่กบัปัจจยัหลายประการที,อยู่นอกเหนือ
การควบคมุของกองทนุรวม 

ข้อความในลกัษณะที,เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที,ปรากฏใน
รายละเอียดโครงการฉบบันี ( เช่น การใช้ถ้อยคําว่า “เชื,อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์ว่า” “มีแผนจะ” “ตั (งใจ” 
“ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี,ยวกบัผลประกอบการธุรกิจ 
แผนการขยายธุรกิจ การเปลี,ยนแปลงของกฎหมายที,เกี,ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม 
นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อนัเป็นความเห็นของบริษัทจัดการ
กองทนุ ที,ปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกันการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ หรือบุคคลใดๆ มิได้เป็นการรับรอง
ความถูกต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณ์ในอนาคต
ดงักล่าว อีกทั (งมิได้เป็นการรับประกันและ/หรือรับรองว่าผลการดําเนินงานจริงที,จะเกิดขึ (นในอนาคตจะ
เป็นไปตามประมาณการงบกําไรขาดทนุ นอกจากนี ( ผลการดําเนินงานที,เกิดขึ (นจริงกบัการคาดการณ์หรือ
คาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

ข้อมลูในสว่นนี (ที,อ้างถึงหรือเกี,ยวข้องกบัรัฐบาล หนว่ยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมลูที,รวบรวมมา
จากข้อมูลที,มีการเปิดเผยหรือจากสิ,งพิมพ์ของรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งข้อมูลอื,นๆ โดยที,
กองทนุรวมอาจไมส่ามารถตรวจสอบหรือรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ 

เนื,องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไม่
ควรคาดหวงัที,จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั (น นอกจากนั (น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทุนกบัมลูค่าของ
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หนว่ยลงทนุในอนาคตอาจลดตํ,าลงหรือสงูขึ (น ผู้ลงทนุอาจไมไ่ด้รับคืนต้นทนุในการลงทนุ ดงันั (น ผู้ ที,ประสงค์
จะซื (อหนว่ยลงทนุจึงควรปรึกษาที,ปรึกษาที,เกี,ยวข้องเพื,อขอคําปรึกษาเกี,ยวกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุ 

ความเสี"ยงที"เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเสี"ยงจากสัญญา  

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะเข้าทําสญัญาซื (อขาย
ทรัพย์สินที,มีทั (งอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์สญัญาให้เช่าที,ดิน อาคารและอุปกรณ์ และ
สญัญาตกลงกระทําการ และ/หรือ สญัญาตา่ง ๆ ที,เกี,ยวเนื,องกบัการลงทนุและการบริหารจดัการ
ทรัพย์สินของกองทนุรวมเพื,อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุน
รวม และดําเนินการใดๆ เพื,อให้ให้คูส่ญัญาปฏิบตัิตามข้อกําหนดในสญัญา 

อยา่งไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญา คูส่ญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ 
อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นว่านี ( แม้กองทนุรวมจะมีสิทธิที,จะบอกเลิก
สญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และเรียกร้องเพื,อให้ได้มาซึ,งทรัพย์สิน
ตามที,กองทนุรวมชําระราคาไปแล้วก็ตาม แตก่องทนุรวมอาจไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิ
ของกองทุนรวมตามข้อกําหนดในสญัญา หรือคู่สญัญาอาจปฏิเสธไม่ชําระค่าเสียหายตามที,
กองทนุรวมเรียกร้อง ดงันั (น กองทนุรวมจึงอาจต้องนําเรื,องดงักลา่วเข้าสูก่ระบวนการยตุิธรรมโดย
การฟ้องร้องตอ่ศาลที,เกี,ยวข้อง ซึ,งการดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการไม่สามารถคาดการณ์ได้
ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที,กองทุนรวมจะได้รับชดเชย 
เยียวยา จากความเสียหายต่าง ๆ ดังกล่าวนอกจากนี ( ผลแห่งคดีขึ (นอยู่กับดุลพินิจของศาลที,
เกี,ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทนุรวมชนะคดี กองทนุรวมอาจไม่สามารถบงัคบั
ให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาลได้ ผู้ ถือหน่วยลงทนุจึงมีความเสี,ยงที,จะไม่ได้รับผลตอบแทน
ตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที,คาดการณ์ไว้  

2) ความเสี"ยงจากการประกันภยั 

การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเสี,ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกเนื,องจากแม้ว่ากองทุนรวมจะต้องจัดให้มีการ
ประกันภัยในทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมตาม
ข้อกําหนดของกฎหมายที,เกี,ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทุนรวมอาจไม่สามารถจัดทําประกนัภยัที,
คุ้มครองความเสี,ยงบางประเภทที,อาจเกิดขึ (นได้เช่นความสญูเสียจากสงคราม(หรือแม้ว่ากองทนุ
รวมสามารถจัดหาประกันภัยแต่อัตราเบี (ยประกันอาจไม่คุ้ มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที,
กองทุนรวมอาจได้รับ) หรือกองทนุรวมอาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที,ระบุในกรมธรรม์
ประกนัภยัที,เกี,ยวข้องได้ไม่ว่าทั (งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความ
เสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยที,ไมใ่ช่ความผิดของกองทนุรวม 
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กองทนุรวมอาจมีความเสี,ยงจากความสญูเสยีทางการเงิน เมื,อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที,กองทนุรวม
อาจไมไ่ด้รับการชดเชยความเสยีหายอยา่งเพียงพอหรือไมส่ามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภท
ดงักลา่วได้ ซึ,งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที,ผู้ ถือหนว่ยลงทนุคาดวา่จะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะดําเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้ ร่วมรับผลประโยชน์ภายใต้การ
ประกนัภยัในกรมธรรม์ตา่งๆ ตามแนวทางที,ได้เปิดเผยไว้ในหวัข้อ 3.8การประกนัภยัของทรัพย์สิน
ที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก 

3)   ความเสี"ยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่าเช่าที,กองทุนรวมจะได้รับจากบริษัทเอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดัตามสญัญาเช่าจะเป็น
ที,มาของรายได้หลกัเพียงแห่งเดียวของกองทุนรวม รายได้ของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบ
โดยตรงหากบริษัทเอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัดมีปัญหาทางการเงินซึ,งส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการชําระค่าเช่า หรือบริษัทเอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัด ไม่ชําระค่าเช่า 
หรือบริษัทเอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัด ยอมยกเลิกสญัญาเช่าก่อนกําหนดและกองทุน
รวมไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนบริษัทเอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัดได้ 

อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมได้จัดให้มีการรับประกันรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าเป็นระยะเวลา 4ปีเพื,อ
ป้องกนัผลกระทบดงักล่าว อีกทั (งกองทุนรวมสามารถใช้สิทธิในการยกเลิกสญัญาเช่าที,มีอยู่กับ
บริษัทเอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัด ในกรณีที,บริษัทเอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัด ทํา
ผิดสญัญาและสามารถนําทรัพย์สินที,กองทุนรวมเข้าลงทุนมาให้ผู้ อื,นเช่าหรือขายทอดตลาดได้ 

นอกจากการรับประกันรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,า กองทุนรวมมีมาตรการต่างๆ ในการควบคุมการ
ดําเนินธุรกิจของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากัด ซึ,งเป็นหน้าที,ที,บริษัท เอราวณั โกรท 
เมเนจเม้นท์จํากัด จะต้องปฏิบตัิตามภายใต้สญัญาเช่าในฐานะผู้ เช่า เช่น บริษัท เอราวณั โก
รท เมเนจเม้นท์จํากัด จะไม่ให้กู้ หรือให้สินเชื,อใดๆ แก่บุคคลภายนอก เว้นแต่เป็นการให้กู้ แก่ผู้
ถือหุ้นหรือกองทุนรวมที,จะไม่กระทบกับความสามารถในการชําระค่าเช่า และบริษัท เอราวณั 
โกรท เมเนจเม้นท์จํากัด จะไม่เข้าคํ (าประกันบุคคลใดๆ เว้นแต่ เป็นการดําเนินการตามปกติ
วิสยัของธุรกิจ หรือเมื,อได้รับอนุญาตจากกองทุนรวม (ดูรายละเอียดเพิ,มเติมในหวัข้อ 3.6 สรุป
สาระสาํคญัของร่างสญัญาที,เกี,ยวข้อง) 

4)  ความเสี"ยงจากฐานะทางการเงนิของผู้รับประกันรายได้ค่าเช่าขั -นตํ"า 

ถึงแม้วา่กองทนุรวมจะได้รับการประกนัคา่เช่าขั (นตํ,าตลอดระยะเวลา 4 ปีแรกของการลงทนุ ตาม
รายละเอียดที,เปิดเผยในหวัข้อ 3.4.5การรับประกนัรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าจากผู้ รับประกนัรายได้ของ
กองทุนรวม ERAWAN ซึ,งเป็นผู้ รับประกันรายได้มิได้จัดให้มีหนังสือคํ (าประกันของธนาคาร
พาณิชย์หรือหลกัประกันอื,นที,เทียบเท่า ซึ,งครอบคลุมตามจํานวนและระยะเวลาที,ผู้ รับประกัน
รายได้ได้รับประกนัไว้ ดงันั (น กองทนุรวมอาจมีความเสี,ยงในกรณีที, ERAWAN ประสบปัญหาทาง
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การเงินและไม่สามารถให้การสนับสนุนทางด้านการเงินกับบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์
จํากดั ในการชําระคา่เช่าขั (นตํ,าที,ได้รับประกนัไว้ให้แก่กองทนุรวมได้ 

อย่างไรก็ตาม ทางบริษัทจัดการได้วิเคราะห์งบการเงินของ ERAWAN (รายละเอียดตาม
ภาคผนวก) และมีความเห็นว่าผู้ รับประกนัค่าเช่าขั (นตํ,ามีฐานะทางการเงินที,มั,นคงพอที,จะปฏิบตัิ
ตามการประกนัได้ 

5)  ความเสี"ยงเกี"ยวกับใบอนุญาตประกอบกิจการ 

ผู้ เช่าจะรับโอนหรือดําเนินกิจการเพื,อให้ได้รับใบอนญุาตเปิดโรงแรมจากกระทรวงมหาดไทยเพื,อ
ใช้ในการประกอบกิจการโรงแรม หากผู้ เช่าไม่ได้รับใบอนุญาตเปิดโรงแรมหรือใบอนุญาตเปิด
โรงแรมของผู้ เช่าถกูยกเลิกหรือไม่มีการต่ออาย ุจะมีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เช่า กลา่วคือจะทํา
ให้ผู้ เช่าไมส่ามารถดําเนินกิจการโรงแรมต่อไปได้ ทั (งนี ( อาจเป็นผลให้ผู้ เช่าไม่สามารถปฏิบตัิตาม
ข้อกําหนดและหน้าที,ภายใต้สญัญาเช่ากบักองทนุรวมได้ 

การที,ผู้ เช่าไมส่ามารถปฏิบตัิตามข้อกําหนดและหน้าที,ภายใต้สญัญาเช่ากบักองทนุรวมได้จะเป็น
เหตุเลิกสญัญา โดยกองทนุรวมจะมีสิทธิที,จะเลิกสญัญาเช่าได้ และกองทุนรวมจะมีสิทธิในการ
เรียกร้องคา่เสยีหายตามกฎหมายเนื,องจากการผิดสญัญา อนึ,ง จนกว่ากองทนุรวมจะดําเนินการ
หาคู่สญัญารายใหม่แทนผู้ เช่าและสามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญารายใหม่ได้สําเร็จ กระแส
รายได้ของกองทนุอาจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ,งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผล
ประกอบการของกองทนุรวม 

6)  ความเสี"ยงที"อาจเกิดขึ -นจากการกู้ยมืเงนิ 

ในกรณีที,กองทุนรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที,กําหนดไว้ในโครงการ 
กองทุนรวมอาจมีความเสี,ยงเกิดขึ (นจากการกู้ยืมเงินดงักล่าวได้ เนื,องจากการเปลี,ยนแปลงของ
ภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบี (ยและความสามารถในการชําระหนี (ของคู่สญัญาที,เกี,ยวข้องซึ,งอาจ
สง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานของกองทนุรวม ทําให้กองทนุรวมมีสภาพคลอ่งไมเ่พียงพอ รวมถึง
กองทนุรวมอาจมีความเสี,ยงจากความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดอกเบี (ยลดลง และอาจ
สง่ผลกระทบต่อความสามารถของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั (งนี ( 
กองทนุรวมจะใช้ความพยายามในการดําเนินการใดๆ เพื,อลดความเสี,ยงดงักลา่ว เช่น การป้องกนั
ความเสี,ยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี (ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี (เป็นต้น 
อยา่งไรก็ตาม การดําเนินการใดๆ ดงักลา่ว กองทนุรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึงประโยชน์สงูสดุ
ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

อย่างไรก็ดี ความเสี,ยงดงักลา่วอาจมีผลกระทบต่อการดําเนินงานค่อนข้างตํ,า เนื,องจากกองทุน
รวมไม่สามารถกู้ ยืมเงินได้มากกว่าร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ตาม
ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. 
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7) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวม
จะเข้าลงทุนครั-งแรก และผู้เช่าประกอบกิจการโรงแรม ที"อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการ
ดาํเนินงานของกองทุนรวม 

แม้ว่าบริษัทจดัการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหน้าที,ของบริษัทเอราวณั โกรท 
เมเนจเม้นท์จํากัดในฐานะผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์และผู้ประกอบกิจการในการจัดการทรัพย์สินที,
กองทนุรวมจะลงทนุอยา่งระมดัระวงั ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทนุรวมกบับคุคล
ต่างๆ ดงักลา่วข้างต้นยงัอาจเกิดขึ (นได้ เนื,องจาก ERAWAN ซึ,งเดิมถือกรรมสิทธิLในทรัพย์สินที,
กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก และเป็นบริษัทแมข่องบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั มี
ธุรกิจหลกัคือการพฒันาและลงทนุในโรงแรม โดย ณ วนัที, 31 ธนัวาคมพ.ศ. 2555 ERAWAN เป็น
เจ้าของโรงแรมที,เปิดให้บริการแล้วจํานวน 16 โรงแรม และอยู่ในระหว่างการก่อสร้างหรือตกแต่ง
เป็นจํานวน 2โรงแรม (รวมโรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา) 

อยา่งไรก็ตาม โรงแรมตา่งๆ ที, ERAWAN เป็นเจ้าของนั (นมีความแตกตา่งกนั ไมว่า่จะเป็นเรื,องของ
ทําเลที,ตั (ง ราคา การให้บริการ สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง สิ,งอํานวยความสะดวก และขนาด
ของห้องพกั ซึ,งล้วนแตเ่ป็นปัจจยัสาํคญัในการตดัสนิใจเข้าใช้บริการของแขกผู้มาพกั ลกูค้าจึงเป็น
ผู้ กําหนดและตดัสนิใจที,จะเลอืกเข้าพกัอาศยัในโรงแรมที,ตรงกบัความต้องการของตนเองเป็นหลกั 
จึงทําให้โอกาสที,จะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงักลา่วลดลง 

ตวัอยา่งเช่น โรงแรมไอบิส พทัยา ซึ,งเป็นทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกตั (งอยู่ใกล้กบั
โรงแรม ฮอลลิเดย์ อินน์ พทัยา ที,เป็นกรรมสิทธิLของ ERAWAN และไม่ได้จําหน่ายให้แก่กองทุน
รวม ก็ไม่ได้ก่อให้เกิดผลกระทบแก่กองทุนรวมอย่างมีนยัสําคญั เนื,องจากโรงแรมไอบิส พทัยา 
เป็นโรงแรมชั (นประหยดัที,มีค่าห้องพกัเฉลี,ยที,ตํ,ากว่าโรงแรมระดบักลาง เช่น โรงแรม ฮอลลิเดย์ 
อินน์ พทัยา เป็นอย่างมากในขณะเดียวกนัหนึ,งในทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกคือ 
โรงแรมไอบิส ป่าตอง ซึ,งตั (งอยู่ในจังหวัดเดียวกันกับโรงแรมไอบิส กะตะ ที,เป็นกรรมสิทธิLของ 
ERAWAN และไม่ได้จําหน่ายให้แก่กองทุนรวม โดยแม้ว่าทั (งสองโรงแรมจะเป็นโรงแรมชั (น
ประหยดัภายใต้แบรนด์ไอบิสที,มีมาตรฐานการให้บริการเดียวกนั แต่โรงแรมทั (งสองแห่งตั (งอยู่คน
ละชายหาดที,ดึงดูดนักท่องเที,ยวต่างกัน โดยหาดป่าตองจะมีความคึกคักมากกว่าหาดกะตะ 
ดงันั (น กลุม่ลกูค้าของสองโรงแรมจึงแตกตา่งกนั 

ทั (งนี ( เนื,องจากธุรกิจหลกัของ ERAWAN คือการพฒันาและลงทนุในโรงแรม ในอนาคต ERAWAN 
อาจพฒันาโรงแรมชั (นประหยดัและบริหารจดัการเอง หรือใช้แบรนด์โรงแรมชั (นประหยดัอื,นซึ,งอาจ
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทนุรวมและ ERAWAN ดงันั (น บริษัทจดัการจึง
ไมส่ามารถรับประกนัได้วา่ผลประโยชน์ของกองทนุรวมจะไมข่ดัแย้งหรือด้อยกวา่ผลประโยชน์ของ 
ERAWAN ในสถานการณ์ดงักลา่ว 
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8) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมกับผู้บริหารโรงแรมที"อาจก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั จะว่าจ้างแอคคอร์ให้เป็นผู้บริหารโรงแรม โดยแอคคอร์
เองมีธุรกิจหลกัในการบริหารโรงแรมให้แก่ผู้ประกอบการรายอื,นที,อาจเป็นคู่แข่งทางตรงหรือ
ทางอ้อมของทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ซึ,ง ณ วนัที, 30 พฤศจิกายน พ.ศ.2555 
แอคคอร์เป็นผู้บริหารโรงแรมในประเทศไทยทั (งหมดจํานวน 56 โรงแรม (รวมโรงแรมไอบิส ป่าตอง 
และโรงแรมไอบิส พทัยา)  

อยา่งไรก็ดี โรงแรมที,แอคคอร์รับจ้างบริหารนั (นมีความหลากหลาย ไมว่า่จะเป็นเรื,องของทําเลที,ตั (ง 
ราคา การให้บริการ สถาปัตยกรรมและการตกแตง่ สิ,งอํานวยความสะดวก และขนาดของห้องพกั 
ซึ,งล้วนแต่เป็นปัจจยัสําคญัในการตดัสินใจเข้าใช้บริการของแขกผู้มาพกั ลกูค้าจึงเป็นผู้ กําหนด
และตดัสนิใจที,จะเลอืกเข้าพกัอาศยัในโรงแรมที,ตรงกบัความต้องการของตนเองเป็นหลกั จึงทําให้
โอกาสที,จะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงักลา่วลดลง  

ทั (งนี ( เนื,องจากธุรกิจหลกัของแอคคอร์คือการรับจ้างบริหารโรงแรม ในอนาคตแอคคอร์อาจรับจ้าง
บริหารโรงแรมไอบิสที,มิได้มี ERAWAN เป็นเจ้าของกรรมสทิธิLและมีที,ตั (งอยูใ่กล้เคียงกบัทรัพย์สนิที,
กองทนุรวมจะลงทนุครั (งแรก ซึ,งอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทนุรวม
และแอคคอร์ ดงันั (น บริษัทจดัการจึงไมส่ามารถรับประกนัได้ว่าผลประโยชน์ของกองทนุรวมจะไม่
ขดัแย้งหรือด้อยกวา่ผลประโยชน์ของแอคคอร์ในสถานการณ์ดงักลา่ว 

9) ความเสี"ยงจากความเสียหายอันเกิดจากการผิดคํารับรองของ ERAWAN เกี"ยวกับสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั-งแรก 

ภายใน 1 ปี นบัแตว่นัที,กองทนุรวมเข้ารับโอนกรรมสิทธิLในทรัพย์สินที,กองทนุจะเข้าลงทนุครั (งแรก  
ERAWAN จะรับผิดชอบตอ่ความเสยีหายและค่าใช้จ่ายที,เกิดขึ (นจริงอนัเกิดจากการผิดคํารับรอง
ของ ERAWAN เกี,ยวกบัสภาพอสงัหาริมทรัพย์ เป็นจํานวนไม่เกินกว่าร้อยละ 2.5 ของราคาขาย
อสงัหาริมทรัพย์แตล่ะแหง่ (ซึ,งเป็นเงินจํานวนไมเ่กิน 23.90 ล้านบาท และไม่เกิน 20.79 ล้านบาท 
สาํหรับโรงแรมไอบิส ป่าตองและโรงแรมไอบิส พทัยา)ภายหลงัหกัคา่สนิไหมทดแทนใดๆ ที,กองทนุ
รวมได้รับจากบริษัทประกันภัยแล้ว   ซึ,งเป็นการจํากัดสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกร้อง
คา่เสยีหายบนทรัพย์สนิที,เกิดจากการผิดคํารับรองเกี,ยวกบัสภาพอสงัหาริมทรัพย์และกองทนุรวม
ยงัมีความเสี,ยงจากการตรวจพบความเสียหายเกี,ยวกับสภาพอสงัหาริมทรัพย์ภายหลงัการครบ
กําหนดระยะเวลาที, ERAWAN ตกลงจะรับผิดชอบได้ อยา่งไรก็ดี จากการสาํรวจสภาพทรัพย์สนิที,
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกและการศึกษารายงานตรวจสอบสภาพอาคารประจําปี พ.ศ. 
2554 ที,จัดทําโดยผู้ ตรวจสอบที,ได้รับอนุญาตจากกรมโยธาธิการและผังเมือง บริษัทจัดการมี
ความเห็นว่าทรัพย์สินดังกล่าวมีความปลอดภัย มั,นคงแข็งแรงดังนั (น วงเงินที,จะได้รับจาก 
ERAWAN นา่จะเพียงพอตอ่ความเสยีหายที,อาจเกิดขึ (น 
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ในขณะเดียวกนั บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั จะทําการเช่าทรัพย์สินที,กองทนุรวมรับ
โอนกรรมสทิธิLมาในครั (งแรกและมีหน้าที,ชําระคา่เช่าให้กบักองทนุรวม ดงันั (น ผู้ เช่าจึงมีหน้าที,บํารุง
ดแูลรักษาทรัพย์สนิของกองทนุรวมให้อยูใ่นสภาพดีเพื,อให้สามารถจดัหาผลประโยชน์และชําระคา่
เช่าให้กับกองทุนรวมได้ นอกจากนี ( ในช่วง 4 ปีแรกตั (งแต่วนัที,กองทุนรวมได้ลงทุนในทรัพย์สิน 
ERAWAN ตกลงที,จะรับประกนัรายได้คา่เช่าขั (นตํ,าที,กองทนุรวมจะได้รับจากบริษัท เอราวณั โกรท 
เมเนจเม้นท์ จํากดั ดงันั (น หากมีความเสยีหายหรือมีคา่ใช้จ่ายในการซ่อมแซมเกิดขึ (นต่อทรัพย์สิน
ของกองทนุรวมในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว กองทนุรวมจะยงัคงได้รับค่ารายได้เช่าขั (นตํ,าตามการ
ประกนัรายได้ 

ทั (งนี ( การกําหนดความเสียหายอนัเกิดจากผิดคํารับรองเอาไว้ลว่งหน้านั (นสามารถกระทําได้ตาม
กฎหมาย และมีการปฏิบัติโดยทั,วไปในการซื (อขายทรัพย์สิน ดังเช่นกรณีของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าควอลิตี ( เ ฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ หรือกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ ที,มีการกําหนดวงเงินสงูสดุที,ผู้ขายจะชดใช้
ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายที,เกิดขึ (นจริงแก่ผู้ ซื (อในการแก้ไขเยียวยาความเสียหายอนัเนื,องมาจาก
การที,คํารับรองของผู้ขายตามที,กําหนดในสญัญาไมถ่กูต้องหรือไมเ่ป็นจริง  

ความเสี"ยงที"เกี"ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

1) ความเสี"ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมจากความสามารถของผู้บริหารโรงแรม 

เมื,อระยะเวลาประกันรายได้สิ (นสุดลง ค่าเช่าที,กองทุนรวมจะได้รับนั (นจะขึ (นอยู่กับผลการ
ดําเนินงานของบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั ซึ,งสาํหรับทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะลงทนุ
ครั (งแรกนั (นบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดัจะให้แอคคอร์เป็นผู้บริหารทรัพย์สินดงักลา่ว
โดยแอคคอร์จะมีหน้าที,ต่างๆ เกี,ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (ง
แรกตามที,บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัดจะมอบหมายให้รวมถึงการร่วมกําหนด
นโยบายการประกอบธุรกิจของทรัพย์สินดงักลา่วดงันั (น การบริหารจดัการทรัพย์สินของแอคคอร์
จะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัด ซึ,งมีผลกระทบต่อ
รายได้คา่เช่าของกองทนุรวม 

นอกจากนี (หากแอคคอร์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที,ผู้บริหารทรัพย์สินเนื,องจากเหตผุลใดเหตผุลหนึ,ง
บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัด อาจไม่สามารถแต่งตั (งบุคคลอื,นเพื,อทําหน้าที,บริหาร
ทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรกได้ดีเทียบเท่ากับการบริหารจัดการของแอคคอร์ซึ,ง
อาจจะสง่ผลกระทบทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการ ฐานะการเงินและความสามารถ
ในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

ทั (งนี ( กองทนุรวมสามารถบอกเลกิสญัญาเช่ากบับริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ในกรณีที,
บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์จํากัด เป็นต้นเหตุทําให้สัญญาบริหารอสังหาริมทรัพย์ใน
ทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะลงทุนครั (งแรกกับแอคคอร์สิ (นสุดลงก่อนวันหมดอายุสัญญาบริหาร
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อสงัหาริมทรัพย์(และไม่สามารถแก้ไขเหตดุงักล่าวได้ภายในระยะเวลาที,กําหนด) และสามารถ
เรียกร้องคา่เสยีหายจากบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั ได้ 

2) ความเสี"ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที"ดิน   

กองทนุรวมมีความเสี,ยงในกรณีที,มีการเวนคืนทรัพย์สินที,กองทนุรวมลงทนุโดยหน่วยงานของรัฐ 
ซึ,งทําให้กองทนุรวมไมอ่าจใช้ทรัพย์สินที,กองทนุรวมลงทนุเพื,อประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจต่อไป
ได้ 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที,เกิดการเวนคืนดงักลา่ว กองทุนรวมอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน 
หรือได้รับคา่ชดเชยดงักลา่วมากกว่าหรือน้อยกว่ามลูค่าที,กองทนุรวมใช้ในการลงทนุในทรัพย์สิน 
ซึ,งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนทีjผู้ ถือหนว่ยลงทนุจะได้รับจากการลงทนุไม่เป็นไปตามที,ได้ประมาณ
การไว้ทั (งในสว่นของเงินปันผลและเงินลดทนุ  

ในสว่นของข้อมลูเทา่ที,มีอยู ่ณ ปัจจบุนัที,สามารถตรวจสอบได้ในเบื (องต้นพบว่าที,ตั (งของทรัพย์สิน
ของกองทนุที,จะลงทนุดงักลา่วไมต่กอยูภ่ายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั (งนี (บริษัทจดัการไม่
สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื,องจากการเวนคืนที,ดินเป็นนโยบายและความ
จําเป็นในการใช้พื (นที,ของรัฐบาลในเวลานั (น 

3) ความเสี"ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ"งอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนมีความเสี,ยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจ และการ
ชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทั (งในระดบัประเทศและระดบัโลก  

นอกจากนี (ทรัพย์สนิดงักลา่วอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี,ยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื,นๆ เช่น 
ปัจจัยทางการเมือง การเปลี,ยนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับผลกระทบจากภยัพิบตัิทาง
ธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไมส่งบในประเทศ เป็นต้น 

4) ความเสี"ยงจากการแข่งขันที"สูงขึ -น 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ การ
เพิ,มขึ (นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาดที,จะส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ,มขึ (น ทําให้มีการ
แขง่ขนัสงูขึ (น 

5) ความเสี"ยงที"เกิดขึ -นเมื"อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 

อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมแต่ละแห่งจะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ปลอดภัย ดูใหม ่
ทนัสมยั และสอดคล้องกบัความพอใจของลกูค้าอยูเ่สมอ เพื,อดงึดดูให้ลกูค้าเข้ามาใช้บริการอย่าง
ตอ่เนื,อง โดยปกติการปรับปรุง หรือการซอ่มแซมบํารุงรักษาประจําปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
การดําเนินงานมากนกั ยกเว้นในกรณีที,เป็นการปรับปรุงซอ่มแซมครั (งใหญ่ซึ,งเป็นการปรับปรุงเพื,อ
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เปลี,ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอสงัหาริมทรัพย์ หรือเป็นการเปลี,ยนแปลงงานระบบ
ที,สําคัญ ซึ,งจะดําเนินการตามระยะเวลาที,ผู้ บริหารทรัพย์สินหรือผู้ เช่าหรือกองทุนรวมเห็นว่า
เหมาะสม และซึ,งโดยปกติจะไม่มีการหยดุการดําเนินการของกิจการในระหว่างช่วงการปรับปรุง
นั (นๆ อย่างไรก็ดี การปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์เป็นสว่นๆ อาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทุน
รวมในสว่นที,ถกูปรับปรุง 

ทั (งนี ( ที,ผา่นมาทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกมีการบํารุงรักษาสมํ,าเสมอเป็นประจําทกุ
ปี โดยโรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยามีค่าใช้จ่ายในการตกแต่งบํารุงรักษาเฉลี,ย
ระหว่างปี พ.ศ. 2553 –  พ.ศ. 2555 อยู่ที, 3.22 ล้านบาท และ 2.90 ล้านบาท ต่อปี ตามลําดบั 
ดงันั (น ทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรกจึงได้รับการดแูลและปรับปรุงเป็นอย่างดีและมี
ศกัยภาพพร้อมใช้งาน และทางผู้ เช่าทรัพย์สนิมีนโยบายในการตั (งสํารองค่าใช้จ่ายการบํารุงรักษา
และซ่อมแซม การปรับปรุงภาพลกัษณ์ และการจัดซื (อหาเฟอร์นิเจอร์ ทรัพย์สินติดตรึงตราและ
อปุกรณ์ต่างๆ ในอตัราร้อยละ 4 ของรายได้ทั (งหมดจากการประกอบกิจการโรงแรมในทกุๆ ปี จึง
ช่วยลดระยะเวลาในการดําเนินการและผลกระทบที,อาจเกิดขึ (นต่อการดําเนินธุรกิจของทั (งสอง
โรงแรมหากมีการปรับปรุงซอ่มแซมครั (งใหญ่ เนื,องจากมีการบํารุงรักษาอยา่งสมํ,าเสมอเป็นประจํา
ทกุปี 

6) ความเสี"ยงจากการลดลงของนักท่องเที"ยว 

การดําเนินกิจการของผู้ เช่าและผู้บริหารทรัพย์สนิอาจได้รับผลกระทบในทางลบจากเหตกุารณ์ใดๆ 
ที,ลดความน่าสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานที,ท่องเที,ยวทั (งจากนกัท่องเที,ยวชาวไทยและ
ตา่งประเทศโดยเฉพาะอย่างยิ,งในสายตาของนกัท่องเที,ยวจากต่างประเทศที,เป็นลกูค้ากลุม่หลกั
ของทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก ซึ,งเหตกุารณ์ที,มีผลกระทบในทางลบดงักลา่วอาจ
รวมถึงการเปลี,ยนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การเพิ,มขึ (นของค่าเงิน
บาท มุมมองที,เป็นทางลบของชาวต่างประเทศเกี,ยวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อ
วินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประท้วง หรือการปิดล้อม หรือการแพร่ระบาดของโรคต่างๆ 
ในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจากความเสี,ยงเกี,ยวกับอธิปไตยและสถานการณ์ทางการเมืองของ
ประเทศไทยด้วย ดังนั (น หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว สภาวะเศรษฐกิจและการท่องเที,ยวของ
ประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบรุนแรง ซึ,งจะก่อให้เกิดผลกระทบตอ่ผลการดําเนินงานของกองทนุ
รวมด้วย 

ความเสี"ยงที"เกี"ยวข้องกับทรัพย์สินที"ลงทุน 

1) ความเสี"ยงในการเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโรงแรมไอบิส พัทยา 

ที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พทัยานั (นไม่ได้อยู่ติดกับทางสาธารณะ ในปัจจุบนัการเข้าออก
จากโรงแรมไอบิส พทัยา สูถ่นนที,เป็นทางสาธารณะจะต้องกระทําผ่านที,ดินโฉนดเลขที, 174204 
ซึ,งเป็นกรรมสิทธิLของ ERAWAN  ทั (งนี ( ภายใต้สญัญาซื (อขายทรัพย์สินระหว่าง ERAWAN และ
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กองทนุรวม ERAWAN จะดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบนที,ดินโฉนดเลขที, 174204 ในวนัที,
กองทนุรวมเข้าลงทุนครั (งแรก เพื,อให้ที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พทัยา และผู้พกัอาศยับน
ที,ดินใช้ประโยชน์ถนนภาระจํายอมบนที,ดินโฉนดเลขที, 174204 เป็นทางผ่านเข้าออกสู่ทาง
สาธารณะในเรื,องทางเดินและทางรถยนต์ได้ โดยภาระจํายอมดงักลา่วจะไมม่ีกําหนดเวลา   

ทั (งนี ( กองทุนรวมไม่สามารถรับรองได้ว่าในทางปฏิบตัิ ERAWAN หรือผู้ รับโอนกรรมสิทธิLที,ดิน
โฉนดเลขที, 174204 จาก ERAWAN จะปฏิบตัิตามสญัญาที,เกี,ยวข้องที,กําหนดให้ ERAWAN ยอม
ให้ที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พทัยา และผู้พกัอาศยับนที,ดินใช้ประโยชน์ถนนภาระจํายอม
บนที,ดินโฉนดเลขที, 174204 เป็นทางผา่นเข้าออกสูท่างสาธารณะในเรื,องทางเดินและทางรถยนต์
ได้โดยไม่มีข้อโต้แย้ง ซึ,งหากเกิดกรณีโต้แย้งดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อการประกอบกิจการ
โรงแรมของโรงแรมไอบิส พทัยา  อยา่งไรก็ดี เนื,องจากภาระจํายอมดงักลา่วเมื,อจดทะเบียนแล้วจะ
ตกติดไปกบัที,ดินและผูกพนัผู้ รับโอนกรรมสิทธิLที,ดินโฉนดเลขที, 174204 ทุกทอด กองทุนรวมจึง
สามารถใช้สทิธิฟ้องศาลเพื,อบงัคบัภาระจํายอมดงักลา่วได้ 

2)   ภาระจาํยอมบนที"ดินที"เป็นที"ตั -งของโรงแรมไอบิส พัทยา 

เพื,อเป็นการตอบแทนสิทธิการใช้ประโยชน์ทางภาระจํายอมที,กองทนุรวมจะได้รับตาม 1) ในวนัที,
กองทุนรวมเข้าลงทุนครั (งแรก กองทุนรวมจะต้องดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมโดยไม่มี
กําหนดเวลา บนที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พทัยา เพื,อให้ที,ดินของ ERAWAN จํานวน 3
แปลง คือที,ดินโฉนดเลขที, 174206 เลขที,ดิน 312  ที,ดินโฉนดเลขที, 178930 เลขที,ดิน 315 และ
ที,ดินโฉนดเลขที, 19094 เลขที,ดิน 17 ใช้ประโยชน์จากภาระจํายอมในการตั (งเสา วางท่อและ
เดินสายสาธารณปูโภค (รวมถึงไฟฟ้า ประปาและโทรศพัท์) ผ่านที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส 
พทัยาเฉพาะสว่นของที,ดินที,กองทนุรวมและ ERAWAN ตกลงร่วมกนั เพื,อให้เกิดผลกระทบต่อการ
ประกอบกิจการโรงแรมของโรงแรมไอบิส พทัยาน้อยที,สดุ  

ในการนี ( การจดทะเบียนภาระจํายอมดงักล่าวได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. แล้ว และบริษัทจดัการเห็นวา่การจดทะเบียนภาระจํายอมดงักลา่วจะเป็นประโยชน์แก่ที,ดิน
ของโรงแรมไอบิส พทัยา เนื,องจาก ERAWAN ได้มีการให้ภาระจํายอมในสว่นของทางเข้าออกสู่
ทางสาธารณะในเรื,องทางเดินและทางรถยนต์แก่ที,ดินของโรงแรมไอบิส พทัยา เป็นการตอบแทน 
และการให้ภาระจํายอมดงักลา่วไม่มีผลกระทบในด้านลบอย่างมีนยัสําคญักบัทรัพย์สินที,กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก อีกทั (ง การตั (งเสา วางท่อและเดินสายสาธารณูปโภค (รวมถึงไฟฟ้า 
ประปาและโทรศพัท์)ผ่านที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโรงแรมไอบิส พทัยานั (นจะแล้วเสร็จภายในปี พ.ศ. 
2557 ซึ,งอยู่ภายใต้ช่วงระยะเวลาการประกันค่าเช่าขั (นตํ,า จึงไม่ส่งผลกระทบกับการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สนินั (น 
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ความเสี"ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

1) ความเสี"ยงโดยทั"วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั,วไป ทั (งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ,งรวมถึงอตัราเงินเฟ้อ 
อตัราดอกเบี (ย อตัราแลกเปลี,ยนเงินตรา ราคาเครื,องอปุโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และ
นโยบายทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื,น 
อาจมีอิทธิพลตอ่ผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทนุของกองทนุรวม นอกจากนี (
ภาวะตกตํ,าทางเศรษฐกิจโดยทั,วไป ตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคอาจสง่ผล
กระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ,งอาจสง่ผลกระทบต่อ
ราคาซื (อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ,งอาจมีราคาสงูหรือตํ,ากว่าราคาที,
ได้เสนอขาย  

นอกจากนี ( ราคาของหนว่ยลงทนุที,ซื (อขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยอาจได้รับผลกระทบ
จากปัจจัยภายนอกหลายประการซึ,งเป็นปัจจัยที,กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความ
เคลื,อนไหวหรือความเปลี,ยนแปลงของตลาดหลกัทรัพย์ตา่งประเทศ อตัราดอกเบี (ยภายในประเทศ
และต่างประเทศ  อตัราแลกเปลี,ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั (งทางตรงหรือทางอ้อมที,มีผลต่อ
นําเข้าหรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที,ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของ
ประเทศและระหวา่งประเทศ ปัจจยัความเสี,ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั,วไป ความผนั
ผวนของตลาดเครื,องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื,นใดของ
รัฐบาล เป็นต้น ซึ,งไม่มีหลกัประกันได้ว่าความเปลี,ยนแปลงของปัจจัยภายนอกดงักล่าวจะไม่มี
ผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อราคาของหน่วยลงทนุผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบริหาร
จดัการโครงการของกองทนุรวม 

2) ความเสี"ยงทางการเมือง 

แม้วา่ในปัจจบุนัสภาวะทางการเมืองเริ,มเข้าสูส่ถานการณ์ที,ดีขึ (น แตห่ากมีเหตกุารณ์ความไม่สงบ
หรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ (น อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 
รวมถึงตลาดหลกัทรัพย์ในประเทศไทย ซึ,งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงตอ่สถานะทางการเงิน
ของกองทนุรวม ทั (งนี ( จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั 
หรือในอนาคต หรือการเปลี,ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่าง
มีนยัสําคญัต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของ
กองทนุรวม 

3) ความเสี"ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื,นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ (นไม่
บอ่ยครั (งนกั แตห่ากเกิดขึ (นในบริเวณที,ตั (งของทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ นอกจากจะสร้าง
ความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทนุรวมแล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สิน
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ของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุอยา่งประเมินคา่ไม่ได้  อย่างไรก็
ดี กองทนุรวมจะได้ทําประกันภยัที,ครอบคลมุความเสียหายที,เกิดจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การ
ก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสยัอื,นๆ ไว้สําหรับทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (งแรก (ดู
รายละเอียดเพิ,มเติมในหวัข้อ 3.8 การประกนัภยัของทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก)
ทั (งนี ( เป็นไปตามเงื,อนไขที,กําหนดในกรมธรรม์ประกนัภยัซึ,งกองทนุรวมได้จดัให้มีตามมาตรฐาน
ทั,วไปธุรกิจโรงแรมและตามที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

4) ความเสี"ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนบริษัทจัดการได้ทําการศึกษาข้อมูล
รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์นั (นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที,เกี,ยวข้อง (Due Diligence) 
ประกอบกบัการศกึษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะ
ทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที,ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที,
ได้จัดทําขึ (นจากการดําเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนอย่างเต็มที,
ตามมาตรฐานวิชาชีพของที,ปรึกษานั (นๆ อย่างไรก็ตามการกระทําดงักลา่วมิได้เป็นการประกนัว่า 
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วปราศจากความเสียหาย หรือความบกพร่อง ที,อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงหรือซอ่มแซม รายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของทรัพย์สนิโดยที,ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะ
เข้าลงทุนที,บริษัทจัดการใช้เป็นพื (นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมี
ข้อบกพร่อง มีความไมถ่กูต้อง เนื,องจากความบกพร่องบางอยา่งของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจ
พบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื,องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือ
วิธีการที,ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื,นๆ ที,เป็นข้อจํากดัในการตรวจสอบของทั (งผู้ประเมินราคา
และวิศวกร     

นอกจากนั (นแล้ว อสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ 
ข้อบงัคบัต่างๆที,เกี,ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ ซึ,งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการตรวจสอบ
เอกสารที,เกี,ยวข้อง (Due Diligence) ของบริษัทจัดการไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ,งอาจจะ
ส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที,เกินกว่าที,บริษัทจัดการได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทุนหรือ
ก่อให้เกิดหน้าที,ที,ต้องปฏิบตัิตามข้อผกูพนัที,เกี,ยวกบัการละเมิดกฎข้อบงัคบัดงักลา่วที,ถกูกําหนด
โดยหนว่ยราชการที,เกี,ยวข้อง 

5) การเปลี"ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที"เกี"ยวข้อง  

ผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบั
ใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม ่หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ,งเป็นปัจจยัที,กองทนุรวมไม่
สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ 
ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั,งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที,มี
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อํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณ์ที,ไมอ่าจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกนั ดงันั (น กองทนุรวมจึงไม่
สามารถที,จะประเมินผลกระทบจากการเปลี,ยนแปลงดงักลา่วได้ และไม่สามารถรับประกนัได้ว่า
การเปลี,ยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของ
กองทนุรวม 

6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี"ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลงัจากการที,หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย บริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื (อขายหน่วยลงทุนในตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจลดลงภายหลงัวนั
เริ,มต้นของการซื (อขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ,งราคาดงักลา่วอาจไม่
สอดคล้องกับมลูค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยของกองทนุรวม โดยราคาซื (อขายของหน่วยลงทนุนั (น
ขึ (นอยูก่บัหลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ความผนัผวนของหลกัทรัพย์ใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื (อขายของหน่วยลงทุน ฯลฯ  ดงันั (น ผู้ลงทุน
อาจไม่สามารถที,จะขายหน่วยลงทุนได้ในราคาที,เสนอขายหน่วยลงทนุ หรือในราคาตามมูลค่า
ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุรวม 

7) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที"แท้จริงซึ"งกองทุนรวมจะได้รับ
หากมีการจาํหน่ายทรัพย์สินออกไปทั -งหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมซึ,งได้กลา่วไว้ ณ ที,นี ( ได้คํานวณโดยใช้ข้อมลูจากรายงานการ
ประเมินคา่ทรัพย์สนิที,ลงทนุเป็นข้อมลูพื (นฐาน ดงันั (น ในกรณีที,กองทนุรวมต้องจําหน่ายทรัพย์สิน
ของกองทนุรวมเพื,อการปรับโครงสร้างการลงทนุหรือเพื,อการเลิกกองทนุรวม มลูค่าดงักลา่วอาจ
มิได้เป็นมูลค่าที,แท้จริงซึ,งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สินออกไปทั (งหมดหรือ
บางสว่นดงักลา่ว 

8) ความเสี"ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื -อขายหน่วยลงทุนในตลาดรอง 

เนื,องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ,งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย สภาพคลอ่งในการซื (อขายหนว่ยลงทนุจะประเมินจากความถี,และปริมาณการซื (อขาย
หน่วยลงทนุนั (นในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ,งอยู่บนพื (นฐานของปริมาณความต้องการ
ของผู้ ซื (อ-ผู้ ขาย (bid-offer) ซึ,งปริมาณความต้องการของผู้ ซื (อ-ผู้ ขาย ขึ (นอยู่กับปัจจัยหลาย
ประการที,กองทนุรวมไมส่ามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการในการลงทนุในหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมของตลาดในช่วงเวลาดงักลา่ว ดงันั (น จึงมีความเสี,ยงที,หน่วยลงทนุนี (จะขาด
สภาพคลอ่งในการซื (อขายในตลาดรอง 
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9) ความเสี"ยงด้านภาษี 

ในการขายโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขายโอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตนั (น 
อาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมที,เกิดจากการซื (อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิLหรือโอน
หรือรับโอนสทิธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ซึ,งกองทนุรวมอาจต้องรับภาระทั (งหมดหรือบางสว่นโดย
ที,อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที,กองทนุรวมจะต้องชําระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที,
เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

นอกจากนี ( ในอนาคตภาระภาษีของกองทนุรวม และ/หรือภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทนุสําหรับ
การซื (อขายหน่วยลงทนุและการได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปลี,ยนแปลงไปจากอตัราใน
ปัจจบุนั  

10) ความเสี"ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื"น 

การที,กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์จะต้องลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ไม่ตํ,ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ทําให้การลงทุนกระจุกตัวอยู่ใน
อสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที,กองทุนรวมประเภทอื,นจะมีนโยบายการกระจายการลงทนุในตราสาร
ทางการเงินประเภทตา่งๆ 

11) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมจะถกูพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ,งขึ (นอยู่
กบัปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถ
ของผู้บริหารทรัพย์สนิ ต้นทนุในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานต่างๆ การ
แขง่ขนั การเปลี,ยนแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัที,เกี,ยวข้องกบัทรัพย์สิน ภยัธรรมชาติ สภาวะทาง
การเมือง ดงันั (น จึงมีความเสี,ยงที,นกัลงทนุจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที,ได้ประมาณการเอาไว้ หรือ
กองทนุรวมจะไมส่ามารถที,จะรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ,มการจ่ายเงินปันผลได้ 

12) ความเสี"ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกําหนดราคาซื -อ
ขายหน่วยลงทุน 

การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมที,บริษัทจดัการประกาศ เป็นการคํานวณ
โดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั (งลา่สดุเป็นฐานในการ
กําหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ,งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าที,จะซื (อขายได้จริงของ
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

 

 

 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

- 101 – 

  

 

3.11 การทาํธุรกรรมกับบุคคลที"เกี"ยวข้อง 

1)  ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้ว
ของบริษัทจดัการ และเป็นผู้ให้เงินกู้ยืมรายใหญ่ (มากกวา่ร้อยละ 50 ของเงินกู้ยืมทั (งหมด ณ วนัที, 
31 ธันวาคม พ.ศ. 2555) แก่ ERAWAN ในการก่อสร้างและพัฒนาโรงแรมในที,ถือครองโดย 
ERAWAN ซึ,งรวมถึงโรงแรมไอบิส ป่าตองและไอบิส พทัยา โดย ERAWAN ได้จดจํานองที,ดิน
พร้อมสิ,งปลกูสร้างที,มีอยู่บนที,ดินเพื,อเป็นหลกัประกันเงินกู้ยืมให้กับธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด 
(มหาชน) อย่างไรก็ดี ความสมัพนัธ์ดงักลา่วมิได้มีผลต่อความเป็นอิสระของบริษัทจดัการในการ
เจรจาเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะลงทนุครั (งแรกแต่อย่างใด โดยก่อนที,จะมีการลงทนุใน
ทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะลงทุนในครั (งแรก  บริษัทจัดการได้ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของ
อสงัหาริมทรัพย์นั (นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที,เกี,ยวข้อง (Due Diligence)ประกอบกับ
การศกึษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของทรัพย์สนิโดยที,ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที,ได้จดัทําขึ (นจาก
การดําเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนอย่างเต็มที,ตามมาตรฐาน
วิชาชีพของที,ปรึกษานั (นๆ ทั (งนี ( เงินที,กองทนุรวมสามารถระดมได้จากการออกและเสนอขายหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมหกัด้วยประมาณการคา่ใช้จ่ายที,เกี,ยวเนื,องกบัการระดมทนุและการลงทนุใน
ทรัพย์สินที,กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก จะนํามาชําระค่ากรรมสิทธิLในทรัพย์สินของโรงแรมไอ
บิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยาให้กบั ERAWAN และ ERAWAN จะนําเงินที,ได้รับบางสว่นมา
ชําระคืนเงินกู้ ยืมที,มีต่อธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) เพื,อดําเนินการไถ่ถอนจํานอง
ทรัพย์สนิและทําการโอนกรรมสทิธิLให้กบักองทนุรวม 

2) กองทนุรวมจะลงทนุในกรรมสิทธิLในโรงแรมไอบิส ป่าตองและโรงแรมไอบิส พทัยา ที,มี ERAWAN 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิLในทรัพย์สินดงักล่าว ดงันั (น ERAWAN และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ 
ERAWAN จึงมีสทิธิลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวม รวมกนัไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวม ทั (งนี ( ภายหลงัจากที,กองทนุรวมลงทนุในโรงแรมไอ
บิส ป่าตองและโรงแรมไอบิส พทัยา กองทนุรวมจะให้บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ซึ,ง
เป็นบริษัทย่อยที, ERAWAN ถือหุ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่ตํ,ากว่าร้อยละ 99.99 ของ
บริษัท เช่าทรัพย์สนิดงักลา่วเพื,อนําไปจดัหาผลประโยชน์และจ่ายคา่ตอบแทนให้กบักองทนุรวม 

 

3.12 เงื"อนไขการลงทุน 

(1) ในกรณีที,บริษัทจัดการระดมทุนได้ไม่เพียงพอที,จะลงทุนในทรัพย์สินได้ตามที,ระบุไว้ในโครงการนี ( 
บริษัทจดัการจะดําเนินการขอเพิกถอนการจดัตั (งและจดัการกองทนุรวมและดําเนินการคืนเงินคา่จอง
ซื (อหน่วยลงทุนและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้ จองซื (อหน่วยลงทุนตามสดัส่วนเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทนุ 
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(2) ในกรณีที,บริษัทจัดการสามารถระดมทุนได้เพียงพอที,จะลงทุนในทรัพย์สินได้ตามที,ระบุไว้ข้างต้น 
(แล้วแต่กรณี) แต่ (ก) ไม่สามารถลงทุนในทรัพย์สินได้ ไม่ว่าจะเป็นบางสว่นหรือทั (งหมดเนื,องจาก
ทรัพย์สินที,เป็นอสงัหาริมทรัพย์ไม่เป็นไปตามข้อตกลงที,กําหนดไว้หรือมิได้เป็นไปตามข้อกําหนดใน
โครงการ หรือมีเหตอืุ,นใดอนัทําให้กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุในทรัพย์สินที,เป็นอสงัหาริมทรัพย์ได้ 
และ/หรือ (ข) เกิดเหตุสดุวิสยัขึ (นกับทรัพย์สินที,เป็นอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ (ค) มีเหตุอื,นใดที,มี
ผลกระทบตอ่ทรัพย์สนิที,เป็นอสงัหาริมทรัพย์และบริษัทจดัการเห็นวา่เหตดุงักลา่วอาจมีผลกระทบตอ่
การลงทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการสงวนสทิธิที,จะ 

(2.1) พิจารณาลงทนุในทรัพย์สนิที,เป็นอสงัหาริมทรัพย์ เฉพาะในกรณีที,ทรัพย์สนิที,บริษัทจดัการจะ
พิจารณาลงทนุในทรัพย์สินที,มีมลูค่าไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิทั (งหมด
ของกองทุนรวมภายในหกเดือนนบัแต่วนัที,จดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวม โดย
บริษัทจดัการสงวนสิทธิที,จะปรับเปลี,ยนข้อกําหนด และ/หรือเงื,อนไขในสญัญาที,เกี,ยวข้องกบัการลงทนุ
ในทรัพย์สินที,เป็นอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  รวมถึงพิจารณาเจรจากับคู่สัญญาที,เกี,ยวข้องในการ
ปรับเปลี,ยนเงื,อนไขการจ่ายเงิน คา่ตอบแทนและเงินอื,นใด หรือข้อสญัญาหรือข้อกําหนดใดๆ 
ตามความเหมาะสม ทั (งนี ( หลงัจากกองทนุรวมได้ลงทนุแล้ว หากมีจํานวนเงินสว่นที,เหลอืจาก
จํานวนเงินที,บริษัทจัดการได้รับจากการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจดัการอาจพิจารณา
ดําเนินการลดทนุและคืนเงินที,เหลอืดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ หรือ 

(2.2) พิจารณาเลิกกองทุนรวมก่อนการลงทุนในทรัพย์สินที,เป็นอสงัหาริมทรัพย์หากทรัพย์สินที,
บริษัทจดัการจะพิจารณาลงทนุมีมลูค่ารวมกนัน้อยกว่าร้อยละ 75 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ทั (งหมดของกองทนุรวมภายหลงัหกเดือนนบัแตว่นัที,จดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 
โดยบริษัทจดัการจะชําระบญัชีกองทนุรวมเพื,อคืนเงินลงทนุให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

 อยา่งไรก็ดีบริษัทจดัการจะพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุโดยรวมเป็นสําคญั
ถึงแม้ทรัพย์สนิที,บริษัทจดัการจะพิจารณาให้กองทนุรวมลงทนุมีมลูค่าไม่น้อยกว่าร้อยละ 75
ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิทั (งหมดของกองทนุรวมภายหลงัการลงทนุ บริษัทจดัการอาจเลือกที,
จะไม่ลงทนุโดยให้เลิกกองทนุรวมตามข้อ (2.2) ก็ได้ ทั (งนี ( ในกรณีที,บริษัทจัดการเลือกที,จะ
ลงทนุตามที,กําหนดไว้ในข้อ (2.1) ของวรรคก่อนแล้ว หากบริษัทจดัการประสงค์จะนําเงินที,ได้
จากการระดมทนุสว่นที,เหลอืไปลงทนุเพิ,มเติมในทรัพย์สนิอื,นนอกจากทรัพย์สนิตามที,กําหนด
ไว้ในโครงการ บริษัทจดัการจะต้องได้รับมติเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ซึ,ง
ในกรณีดงักลา่วบริษัทจดัการจะไมน่บัคะแนนเสยีงของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที,มีสว่นได้เสยีกบัการ
ลงทนุในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

 ในกรณีที,ต้องเลิกกองทุนรวมตาม (2.2) ข้างต้น เงินลงทุนที,ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้รับคืนจะ
เป็นไปตามยอดเงินคงเหลือหลงัจากการชําระบญัชี ซึ,งอาจใกล้เคียงกบัจํานวนเงินทุนของ
โครงการที,จดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวมหลงัหกัคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ที,เกี,ยวข้องกบัการ
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จดัตั (งกองทนุรวม ดงันั (น ในกรณีดงักลา่วนี (ผู้ ถือหนว่ยลงทนุจึงอาจมีความเสี,ยงที,จะได้รับเงิน
ลงทนุคืนในจํานวนที,ตํ,ากวา่มลูคา่ที,ตราไว้ตอ่หนว่ยลงทนุ  

 

4.  การกู้ยืมเงนิ 

ในการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ กองทนุรวมอาจกู้ยืมเงินได้ ทั (งนี ( ไม่ว่าจะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไม่ก็
ตาม และต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) เป็นการกู้ยืมเงินเพื,อดําเนินการดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมหรืออสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ใน
สภาพดีและมีความพร้อมที,จะใช้หาผลประโยชน์  

 (ข)   ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ,มเติมบนที,ดินที,มีอยู่แล้วซึ,งเป็นของกองทนุรวมหรือที,กองทนุรวมมีสิทธิ
การเช่า เพื,อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม 

 (ค)   ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ,มเติม 

(2) เป็นการกู้ ยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นสําคญั ทั (งนี ( ในกรณีที,เป็นการกู้ ยืมเงินเพื,อ
ปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมมีกรรมสิทธิL และ/หรือสิทธิการเช่าตาม (1)(ก) หรือเพื,อต่อเติมหรือ
ก่อสร้างอาคารเพิ,มเติมบนที,ดินที,มีอยู่แล้วที,กองทนุรวมมีกรรมสิทธิL  และ/หรือสิทธิการเช่าตาม (1)(ข) บริษัท
จดัการกองทนุรวมต้องคํานงึถึงกําหนดเวลาเช่าที,เหลอือยูต่ามสญัญาเช่าด้วย  และ 

(3) จํานวนเงินที,กู้ยืมต้องไมเ่กินร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมและใน กรณีที,ต่อมาภายหลัง
จํานวนเงินที,กู้ ยืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั (นมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ,มเติม บริษัท
จดัการกองทนุรวมจะคงอตัราสว่นการกู้ยืมเงินไว้ตอ่ไปก็ได้แตจ่ะกู้ยืมเงินเพิ,มเติมอีกไมไ่ด้จนกว่าอตัราสว่นการ
กู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกวา่ร้อยละ 10 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม 

 เงื,อนไขพิเศษ 

 กองทนุรวมอาจเข้าทําสญัญาซื (อขายลว่งหน้า (Derivative) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื,อป้องกนัความเสี,ยง (Hedging) จาก
อตัราแลกเปลี,ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออตัราดอกเบี (ย (Interest Rate Risk) ที,เกิดขึ (นจากการกู้ยืม
เงินไม่ว่าทั (งจํานวนหรือบางสว่น เช่น กองทนุรวมอาจจะเข้าลงทุนทําสญัญา Swap อตัราดอกเบี (ยกบัคู่สญัญาที,เป็น
ธนาคารพาณิชย์เพื,อป้องกนัความเสี,ยงจากความไมแ่นน่อนของอตัราดอกเบี (ย 
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5.  หลักเกณฑ์การลงทุน 

5.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

5.1.1 ต้องมีการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื (อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เพื,อประกอบการตดัสินใจลงทนุรวมทั (งตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) แล้ว และมี
ความเห็นวา่อสงัหาริมทรัพย์ที,จะลงทนุเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

 (ก) มีความเหมาะสมสาํหรับการลงทนุของผู้ลงทนุทั,วไป 

 (ข) มีศกัยภาพในการก่อให้เกิดรายได้ เช่น ตั (งอยูใ่นทําเลที,ดีและมีทางเข้าออกที,เหมาะสมตาม
สภาพ ไม่มีลกัษณะผูกติดกับการใช้งานของผู้ เช่า และ/หรือผู้ เช่าช่วงอนัจะทําให้เปลี,ยน
ลกัษณะการใช้งานเป็นประการอื,นได้ยาก และไม่มีข้อจํากดัในการจดัหาผู้ เช่า และ/หรือผู้
เช่าช่วงรายใหม ่เป็นต้น ทั (งนี ( ในการพิจารณาให้ความเห็นในเรื,องดงักลา่วบริษัทจดัการจะ
จดัให้มีความเห็นของบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ เพื,อใช้ประกอบการพิจารณาด้วย 

 (ค) มีเอกสารสทิธิLหรือเอกสารสญัญาที,ครบถ้วน ชดัเจน บงัคบัได้ตามกฎหมายและเพียงพอต่อ
การที,กองทนุรวมจะใช้ดําเนินการหรือจดัหาผลประโยชน์ได้ 

 ในกรณีที,อาจมีความเสี,ยงจากการลงทนุตามวรรคหนึ,งบริษัทจัดการจะเปิดเผยข้อมูลความเสี,ยงที,
ครบถ้วนเพียงพอตอ่การตดัสนิใจของผู้ลงทนุ และไมก่่อให้เกิดความเข้าใจผิด 

5.1.2  อสงัหาริมทรัพย์ที,จะลงทนุต้องตั (งอยูใ่นประเทศไทย 

5.1.3 ต้องเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที,ก่อสร้างแล้วเสร็จและอยู่ในสภาพที,เหมาะสมต่อการจดัหาผลประโยชน์ได้ 
หรือเป็นอสงัหาริมทรัพย์ที,ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ โดยต้องมีการก่อสร้างไปแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 
ของมลูค่าโครงการ ณ วนัที,สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุมตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุรวม 
และในการคํานวณมูลค่าโครงการ มิให้นบัมูลค่าที,ดินที,เป็นที,ตั (งของโครงการ ทั (งนี ( สดัส่วนความ
คืบหน้าของการก่อสร้างต้องได้รับการรับรองจากบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

5.1.4 ต้องเป็นการลงทนุโดยการซื (อหรือเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือโดยการได้มาซึ,งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ
พื (นดิน โดยผู้มีกรรมสทิธิLหรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วยินยอมที,จะขาย ให้เช่า หรือ
ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์นั (น 
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5.1.5 อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาท
ใดๆ  เว้นแต่จะเป็นประโยชน์แก่กองทุนรวมและได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

5.1.6 อสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่เป็นที,ดินว่างเปลา่  เว้นแต่จะแสดงได้ว่าจะเป็นประโยชน์ที,จะสง่เสริมให้เกิด
รายได้แก่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม และได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

5.1.7 ในการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  บริษัทจัดการจะไม่ทําสญัญาเช่าที,มีข้อตกลงหรือเงื,อนไขที,ก่อให้เกิด
หน้าที,มากกว่าหน้าที,อนัเป็นปกติที,ผู้ เช่าพึงต้องกระทําเมื,อสญัญาเช่าสิ (นสดุลง หรือทําสญัญาเช่า
ช่วงเว้นแต่ได้รับการผ่อนผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และต้องเป็นการเช่าจากบุคคล
ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ต้องเ ป็นการเช่าจากผู้ มีสิทธิ ที,จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์นั (นได้  ทั (ง นี (ในกรณีที,
อสงัหาริมทรัพย์ที,เช่าเป็นที,ดิน ที,ดินนั (นจะต้องมีการออกโฉนดที,ดินหรือหนงัสือรับรอง
การทําประโยชน์ให้แล้ว 

(2) ในกรณีที,เป็นการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ หรือในกรณีที,เป็นการเช่าอาคาร โรงเรือน หรือ
สิ,งปลกูสร้างที,ผู้ ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธิLตามโฉนดที,ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตาม
หนังสือรับรองการทําประโยชน์ บริษัทจ ัดการต้องจัดให้มีสถาบันการเงินตาม
กฎหมายว่าด้วยดอกเบี (ยเงินให้กู้ ยืมของสถาบันการเงินหรือบริษัทประกันภัยเป็นผู้
รับประกนัความเสยีหายที,อาจเกิดขึ (นจากการบอกเลกิสญัญาของบคุคลดงักลา่ว หรือใน
กรณีที,มิได้จดัให้ผู้ รับประกนัความเสียหายเพื,อป้องกนัความเสียหายเช่นว่านั (น  บริษัท
จดัการต้องเปิดเผยความเสี,ยงให้ผู้ลงทนุทราบโดยต้องระบไุว้ในหนงัสือชี (ชวน สว่นสรุป
ข้อมูลสําคญัถึงผลกระทบที,อาจจะเกิดขึ (นกบัผลประกอบการของกองทนุรวม หากผู้มี
กรรมสิทธิLตามโฉนดที,ดิน หรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการทําประโยชน์
บอกเลกิสญัญา 

5.1.8 บริษัทจดัการจะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์มีมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม ภายใน 6 เดือนนับแต่วันที,จดทะเบียนกอง
ทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม หรือวนัจดทะเบียนเพิ,มเงินทนุ สําหรับกรณีการเพิ,มเงินทนุจดทะเบียนเพื,อ
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ,มเติมแล้วแต่กรณี และดํารงอตัราสว่น
การลงทนุดงักลา่วทกุวนัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี เว้นแตใ่นกรณีดงัตอ่ไปนี ( 
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(1) รอบระยะเวลาบญัชีประจําปีสดุท้ายก่อนสิ (นอายโุครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตจํุาเป็นและสมควรโดยได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

5.1.9 บริษัทจดัการจะถืออสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมได้มาจากการลงทนุ
ไว้อย่างน้อย 1 ปี เว้นแต่มีเหตจํุาเป็นและสมควรโดยได้รับการผ่อนผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

5.1.10 ภายหลงัจากที,กองทุนรวมได้ลงทุนในทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั (งแรก กองทนุรวมจะจัด
ให้มีการประกนัภยัอยา่งเพียงพอและเหมาะสมกบัสว่นได้เสียของกองทนุรวมที,มีต่ออสงัหาริมทรัพย์
ที,กองทุนรวมลงทุน เพื,อคุ้ มครองความเสียหายที,จะเกิดขึ (นกับกองทุนรวม โดยจะจัดให้มีการ
ประกันภยัดงัต่อไปนี (ตลอดระยะเวลาที,กองทุนรวมลงทนุในทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั (ง
แรก 

(1) การประกันภยัทรัพย์สินสาํหรับความเสี"ยงทุกประเภท (All Risks Insurance) 

 กองทุนรวมและผู้ เช่าทรัพย์สินจากกองทนุรวมและผู้บริหารทรัพย์สินเป็นผู้ เอาประกนัภยั
ทรัพย์สนิสาํหรับความเสี,ยงทกุประเภทอนัเนื,องมาจากการเกิดวินาศภยัต่ออสงัหาริมทรัพย์
ดังกล่าว โดยที,ผู้ เช่าทรัพย์สินจากกองทุนรวมจะเป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกันภัย และ
กําหนดให้กองทนุรวมเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมทั (งนี (วิธีจ่ายค่าสินไหมทดแทนจะเป็นไปตามที,
กําหนดไว้ในกรมธรรม์ประกันภัย โดยที,การทําประกันภัยดังกล่าวจะต้องได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ดูแลผลประโยชน์ (ดูรายละเอียดเพิ,มเติมเกี,ยวกับเงื,อนไขการประกันภัย
ระหว่างกองทุนรวมและบริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์จํากัด ในหัวข้อ 3.6 สรุป
สาระสาํคญัของร่างสญัญาที,เกี,ยวข้อง) 

(2) การประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

กองทุนรวมและผู้ เช่าทรัพย์สินจากกองทุนรวมและผู้บริหารทรัพย์สินเป็นผู้ เอาประกัน
ประกันภัยสําหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที,อาจได้รับความเสียหาย และ/หรือ
บาดเจ็บจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ,งปลูกสร้างและ/หรือเกิด
อบุตัิเหต ุ โดยที,ผู้ เช่าทรัพย์สนิจากกองทนุรวมเป็นผู้ ชําระค่าเบี (ยประกนัภยั (ดรูายละเอียด
เพิ,มเติมเกี,ยวกบัเงื,อนไขการประกนัภยัระหวา่งกองทนุรวมและบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจ
เม้นท์จํากดั ในหวัข้อ 3.6 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาที,เกี,ยวข้อง)ทั (งนี ( ในกรณีที,ผู้ เช่า
ทรัพย์สินจากกองทุนรวมได้ทําประกันภัยนั (นไว้แล้ว กองทุนรวมสามารถทําประกันภัย
ความรับผิดเฉพาะกรณีที,กองทนุรวมอาจถกูไลเ่บี (ยให้ต้องรับผิด 
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(3) การประกันภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 

กองทุนรวมและผู้ เช่าทรัพย์สินจากกองทุนรวมและผู้บริหารทรัพย์สินเป็นผู้ เอาประกัน
ประกันภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั โดยกําหนดให้ผู้ เช่าชําระค่าเบี (ยประกันภยั และเป็นผู้ รับ
ประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั (ดรูายละเอียดเพิ,มเติมเกี,ยวกบั
เงื,อนไขการประกนัภยัระหว่างกองทนุรวมและบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ใน
หวัข้อ 3.6 สรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาที,เกี,ยวข้อง) 

5.1.11 ราคาอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมลงทนุหรือจําหนา่ย 

(1) การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะ
ลงทนุในราคาที,ไม่สงูกว่าราคาที,เปิดเผยไว้ในรายละเอียดโครงการ  และหากราคาที,จะ
ลงทุนซึ,งเปิดเผยไว้ในรายละเอียดโครงการสูงกว่าราคาตํ,าสุดที,ได้จากรายงานการ
ประเมินคา่เกินกวา่ร้อยละ 10 บริษัทจดัการจะชี (แจงข้อเท็จจริงและเหตผุลของการลงทนุ
ในราคาดงักลา่วในไว้ในรายละเอียดโครงการ 

(2) การขายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมได้มา
จากการลงทนุ บริษัทจดัการจะกระทําโดยเปิดเผยและเพื,อประโยชน์ที,ดีที,สดุของกองทนุ
รวมเป็นสาํคญั หากการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์มี
ราคาที,ตํ,ากว่าราคาสงูสุดที,ได้จากรายงานการประเมินค่าเกินกว่าร้อยละ 10 บริษัท
จดัการจะชี (แจงข้อเท็จจริงและเหตผุลที,จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือโอนสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ในราคาดังกล่าวไว้ในหนังสือสรุปข้อมูลสําคัญที,จัดทําขึ (นตาม
หลกัเกณฑ์ที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(3)   รายงานการประเมินคา่ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินตาม (1) และ(2)บริษัทจดัการจะ
จดัทําขึ (นลว่งหน้าก่อนการลงทนุในหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวไม่เกิน 6 เดือน ทั (งนี ( บริษัทจัดการจะจัดให้มีการประเมินค่า
ทรัพย์สินใหม่หากมีเหตกุารณ์หรือปัจจยัใดๆ ที,ทําให้มลูค่าทรัพย์สินที,ทําการประเมินมี
การเปลี,ยนแปลงอยา่งมีนยัสาํคญั 

5.1.12 การทําธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที,เกี,ยวข้องกับบริษัทจัดการ และบุคคลที,เกี,ยวข้อง บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิ ดงันี ( 

(1)   ในการลงทุนครั (งแรก หากเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทจดัการหรือบคุคลที,เกี,ยวข้องกบับริษัทจดัการ บริษัทจดัการต้อง
ยื,นคํารับรองของบคุคลที,จะแต่งตั (งให้เป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมต่อสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ,งได้รับรองว่าผู้ ดูแลผลประโยชน์ได้รับรายงานการประเมินของ
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินและรายงานเกี,ยวกบัการตดัสินใจลงทนุของบริษัทจดัการ และ
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รับรองว่าได้ทําการตรวจสอบการลงทุนตามโครงการแล้ว และเห็นว่าเป็นธุรกรรมใน
ลกัษณะที,เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนการทําธุรกรรมกับคู่ค้าทั,วไปที,มิได้มีความ
เกี,ยวข้องกนัเป็นพิเศษ (At Arm’s Length Transaction) ทั (งนี ( เมื,อบริษัทจดัการได้รับอนมุตัิ
จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้จัดตั (งและจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการจะ
แต่งตั (งบคุคลที,ทําการรับรองดงักลา่วเป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม เว้นแต่มีเหตุ
จําเป็นและสมควรโดยได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2)   ในการลงทนุในหรือจําหนา่ยไปซึ,งอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ภายหลงัจากการลงทุนครั (งแรก หากเป็นการทําธุรกรรมกับบุคคลที,เกี,ยวข้อง บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ที,กําหนดในประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที, 
สน. 29/2549 เรื,อง การกระทําที,อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการ
จดัการกองทนุและหลกัเกณฑ์ในการป้องกนั ลงวนัที, 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และที,
แก้ไขเพิ,มเติม ซึ,งรวมถึงการได้รับความเห็นชอบหรือการรับรองจากผู้ดแูลผลประโยชน์ 
และ/หรือการได้รับมติอนมุตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ  นอกจากนี ( หากธุรกรรมดงักลา่วเป็น
การลงทุนกับบริษัทจัดการหรือบุคคลที,เกี,ยวข้องกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการได้ต่อเมื,อผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและรับรองเป็นลายลกัษณ์อกัษร
แล้วว่าการลงทุนดงักล่าวเป็นธุรกรรมในลกัษณะที,เป็นทางค้าปกติเสมือนเป็นการทํา
ธุรกรรมกับลูกค้าทั,วไปที,มิได้มีความเกี,ยวข้องกันเป็นพิเศษ(At Arm’s Length 
Transaction) 

5.1.13 บริษัทจดัการจะนําอสงัหาริมทรัพย์ไปแสวงหาผลประโยชน์ได้เฉพาะการให้เช่าพื (นที,โดยตรง หรือให้
เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการอื,นเพื,อนําอสงัหาริมทรัพย์ไปจดัหาประโยชน์ ทั (งนี ( ภายใต้หลกัเกณฑ์ดงันี ( 

(1) หากเป็นการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทจัดการจะนําอาคารดังกล่าวให้เช่าแก่ผู้
ประกอบกิจการโรงแรมเทา่นั (น 

(2) หากเป็นการให้เช่าพื (นที,และมีการจดัหาผลประโยชน์โดยการให้บริการประกอบด้วย เช่น 
ServicedApartment บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ดําเนินการให้กองทุนรวมมีรายได้จากการให้เช่าพื (นที,และการให้เช่าเครื,องใช้
อปุกรณ์ตกแต่งที,เกี,ยวเนื,องโดยตรงจากการให้เช่าพื (นที,นั (น เช่น ชุดรับแขก ชุด
ครัว เครื,องปรับอากาศ เป็นต้น รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 80 ของรายได้ทั (งหมด
ที,ได้จากการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์นั (นในรอบระยะเวลาบญัชี
ประจําปีใดๆ  
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(ข) รายงานผลการดําเนินงานเกี,ยวกบัการจดัหาผลประโยชน์ตาม (ก) ของแต่ละ
อาคารให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วนันบัแตว่นัสิ (นรอบ
ปีบญัชี  

(ค) หากกองทนุรวมมีรายได้น้อยกวา่ที,กําหนดตาม (ก)  บริษัทจดัการจะดําเนินการ
ให้ผู้ ประกอบกิจการรายอื,นนําอสังหาริมทรัพย์ไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ
จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว หรือ
เลิกกองทุนรวม ภายใน 60 วนันบัแต่วนัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี และ
แจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที,บริษัท
จดัการได้ดําเนินการดงักลา่วแล้วเสร็จ 

5.1.14 บริษัทจัดการจะจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ให้เกิดรายได้ประจําไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 
ของรายได้ทั (งหมดของกองทนุรวมในแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี เว้นแตก่รณีดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ในรอบระยะเวลาบญัชีประจําปีแรกและประจําปีสดุท้ายของปีที,สิ (นอายโุครงการ หรือ 

(2) เมื,อได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

5.2 การลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื"น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื"น 

 บริษัทจัดการอาจลงทุนหรือมีไว้ซึ,งทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ,งหรือหลายอย่างดงัต่อไปนี (เพื,อการบริหาร
สภาพคลอ่งของกองทนุรวม  

(1) พนัธบตัรรัฐบาล 

(2) ตั�วเงินคลงั 

(3) พนัธบัตร หรือหุ้นกู้ ที,สถาบนัสินเชื,อเพื,อธุรกิจหลกัทรัพย์ รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที,มีกฎหมาย
เฉพาะจดัตั (งขึ (นเป็นผู้ออก 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสนิเชื,อที,อยูอ่าศยั 

(5) บัตรเงินฝากที,ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ ออก  ทั (งนี ( หากเป็นบัตรเงินฝากที,มีการจ่าย
ผลตอบแทนหรือการชําระเงินลงทุนอ้างอิงกับสินค้าหรือตัวแปรต้องได้รับความเห็นชอบจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

(6) ตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญาใช้เงินที,ธนาคาร บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ สถาบนัสินเชื,อเพื,อ
ธุรกิจหลกัทรัพย์ หรือกองทนุเพื,อการฟื(นฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับ
อาวลั ผู้สลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไลเ่บี (ย หรือผู้คํ (าประกนั ทั (งนี ( หากเป็นตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญา
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ใช้เงินที,มีการจ่ายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทนุอ้างอิงกบัตวัแปร ต้องได้รับความเห็นชอบ
จากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนการลงทนุ 

(7) หนว่ยลงทนุหรือใบสําคญัแสดงสิทธิที,จะซื (อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมตราสารแห่งหนี ( หรือกองทนุ
รวมอื,นที,มีนโยบายการลงทนุในตราสารแหง่หนี ( หรือเงินฝาก 

(8) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

(9) หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมในตา่งประเทศ ตามเงื,อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

(ก)   ต้องเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในต่างประเทศที,อยู่ภายใต้การกํากับดูแลของ
หน่วยงานกํากบัดแูลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซื (อขายหลกัทรัพย์ที,เป็นสมาชิกสามญัของ 
International Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมในต่างประเทศที,มีการซื (อขายในตลาดซื (อขายหลกัทรัพย์ที,เป็นสมาชิกของ 
World Federations of Exchange (WFE) 

(ข) ต้องเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในต่างประเทศที,มีทรัพย์สินเช่นเดียวกับทรัพย์สินที,
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้และ 

(ค) ต้องเป็นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ในต่างประเทศที,จดัตั (งขึ (นเพื,อผู้ลงทนุ
ทั,วไป 

(10) สญัญาซื (อขายลว่งหน้าโดยมีวตัถปุระสงค์เพื,อป้องกนัความเสี,ยงที,อาจเกิดขึ (นจากการลงทนุ ทั (งนี (ใน
กรณีที,สญัญาซื (อขายล่วงหน้ามีสินค้าหรือตวัแปรอื,นใดที,มิใช่ราคาหลกัทรัพย์ อตัราแลกเปลี,ยนเงิน 
อตัราดอกเบี (ย ดชันีทางการเงิน ดชันีกลุม่หลกัทรัพย์ หรืออนัดบัความน่าเชื,อถือของหลกัทรัพย์ที,เป็น
ตราสารแห่งหนี ( สัญญาซื (อขายล่วงหน้าดังกล่าวต้องได้ รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(11) หลกัทรัพย์หรือทรัพย์สินอื,นใดที,มิใช่อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ หรือการหา
ดอกผลโดยวิธีอื,น ตามที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ 

การลงทุนในหรือมีไว้ซึ,งทรัพย์สินตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ (11) ที,นิติบุคคลใดนิติบุคคลหนึ,งเป็นผู้
ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงัโอนประเภทมีสิทธิไลเ่บี (ย ผู้คํ (าประกนั หรือผู้ รับฝากเงิน ต้องมีมลูค่ารวมกัน
ทั (งสิ (นไมเ่กินร้อยละ 20 ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแตใ่นช่วงระยะเวลาดงัตอ่ไปนี ( 

(ก)   ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทนุรวม 

(ข)   ช่วงระยะเวลา 60 วนัก่อนวนัจ่ายเงินลดเงินทนุจดทะเบียนหรือวนัจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ 
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(ค) ช่วงระยะเวลา 1 ปีก่อนวนัครบกําหนดอายโุครงการหรือวนัเลกิกองทนุรวม 

การคํานวณอัตราส่วนการลงทนุตามวรรคสอง ไม่นับรวมตั�วแลกเงินหรือตั�วสญัญาใช้เงินที,กองทนุเพื,อ
การฟื(นฟูและพฒันาระบบสถาบนัการเงินเป็นผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั ผู้สลกัหลงั ผู้คํ (าประกันโดยต้องเป็น
การรับอาวลัแบบไม่มีเงื,อนไข หรือสลกัหลงัโอนประเภทมีสทิธิไลเ่บี (ย หรือคํ (าประกนัเงินต้นและดอกเบี (ยเต็ม
จํานวนอยา่งไมม่ีเงื,อนไข 

 

5.3 การลงทุนในหุ้นที"มีสิทธิออกเสียงเป็นพิเศษ 

กองทนุรวมอาจลงทนุหรือมีไว้ซึ,งหุ้นที,มีสทิธิออกเสยีงเป็นพิเศษได้ไมเ่กิน 1 หุ้น ตามเงื,อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

(1) หุ้นดงักล่าวออกโดยบริษัทที,เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม โดยหุ้นนั (นให้สิทธิพิเศษในการ
อนมุตัิการดําเนินงานบางประการของบริษัทที,เช่าอสงัหาริมทรัพย์ (golden share) ทั (งนี (  ตามที,ได้
กําหนดไว้ในข้อบงัคบัของบริษัทดงักลา่ว และ 

(2) บริษัทที,เช่าอสงัหาริมทรัพย์ตกลงจ่ายค่าเช่าให้แก่กองทนุรวมในอตัราผนัแปรตามผลประกอบการ
ของอสงัหาริมทรัพย์ที,เช่า 

เงื,อนไขพิเศษ 

การลงทุนใน หรือมีไว้ซึ"งทรัพย์สิน และการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน 

กองทนุรวมมีหลกัเกณฑ์การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตลอดจนการหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินตามที,ระบไุว้ใน
ข้อ 5.1 ข้อ 5.2 และ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที, สน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื,นๆ ที,เกี,ยวข้อง  

ในการบริหารจดัการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่างๆ ที,กองทนุรวมลงทนุในหรือมีไว้นั (น กองทนุรวมอาจ
ปรับปรุง เปลี,ยนแปลง พัฒนา เพิ,มศักยภาพในทรัพย์สินต่างๆ ดังกล่าวได้ ไม่ว่าจะเป็นเพื,อการให้เช่าพื (นที,
โดยตรง หรือให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการเพื,อนําทรัพย์สินดงักลา่วไปหาผลประโยชน์ ทั (งนี ( รวมถึงการดําเนินการ
ใดๆ เพื,อประโยชน์ของทรัพย์สนิตามที,บริษัทจดัการ หรือคณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) จะเห็นสมควรได้อีกด้วย แต่
ทั (งนี (จะต้องไม่เป็นการขดัต่อข้อกําหนด กฎเกณฑ์ และเงื,อนไขที,กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,
เกี,ยวข้องกําหนด 

นอกจากนี ( กองทนุรวมสามารถนําเงินประกนัการเช่า (เงินมดัจํา) ที,ได้เรียกเก็บจากผู้ เช่า ไปดําเนินการลงทนุใน
หลกัทรัพย์หรือทรัพย์สนิอื,นหรือหาดอกผลตามที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดได้      
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6.  ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

6.1 ข้อกาํหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุอย่างน้อยปีละ 1ครั (งอย่างไรก็ดีบริษัทจดัการอาจมี
การพิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ตามที,บริษัท
จดัการมีความเห็นวา่มีความจําเป็นและสมควร 

(1) ในกรณีที,กองทุนรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด  บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที,ไม่รวมกําไรที,ยงัไม่เกิดขึ (นจากการประเมินค่าหรือ
การสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ประจํารอบระยะเวลา
บญัชีนั (น 

(2) ในกรณีที,กองทนุรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุจากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ต้องไม่ทําให้กองทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ,มขึ (นในรอบระยะเวลาบญัชีที,มีการ
จ่ายเงินปันผลนั (น 

การจ่ ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริ ษัทจัดการจะดํ าเนินการจ่ ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีที,มีการจ่ายเงินปันผลนั (น 

โดยกรณีที,บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดงักล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษร  

เงื,อนไขเพิ,มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที,จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าตํ,ากว่าหรือ
เทา่กบั 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที,จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั (งนั (นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกนัใน
งวดสิ (นปีบญัชี 

สําหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที,ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที,
คณะกรรมการ ก.ล.ต.   สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื,นใดที,มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี,ยนแปลง เพิ,มเติม ประกาศ กําหนด สั,งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื,น บริษัทจดัการจะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น   
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6.2 เงื"อนไข และวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

(1) ในกรณีที,ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมใดเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด บริษัทจดัการจะ
ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั (นในสว่นที,เกินกว่า 1 ใน 3ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนัใดตามกรณีที,ระบขุ้างต้น  บริษัทจดัการจะ
คํานวณหาจํานวนหน่วยลงทนุที,มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที,อยู่
ในกลุม่บคุคลนั (น โดยจะใช้วิธีการเฉลี,ยตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละ
ราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคํานวณ(ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที,มีสิทธิในการ
ได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้
แล้วทั (งหมด) ทั (งนี ( ในกรณีที,มีเงินปันผลที,ไม่อาจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุดงักลา่วข้างต้น 
บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั (น
รับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที,กองทุนรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักล่าว 
บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สินสว่นอื,นของกองทนุ
รวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื,นใดที,เกี,ยวข้องจะประกาศกําหนด สั,งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื,น 

(2) ในกรณีที,บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกันใดที,ถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 7.1 (1) 

บริษัทจดัการจะไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั (นในสว่นที,เกินกว่าร้อยละ 
50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลให้แก่กลุม่บคุคลเดียวกนัใดตามกรณีที,ระบขุ้างต้น  บริษัทจดัการจะ
คํานวณหาจํานวนหน่วยลงทนุที,มีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละรายที,อยู่
ในกลุม่บคุคลนั (น โดยจะใช้วิธีการเฉลี,ยตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุแต่ละ
ราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคํานวณ(ยอดรวมของจํานวนหน่วยลงทนุ ที,มีสิทธิในการ
ได้รับเงินปันผลของกลุม่บคุคลเดียวกนัใดจะไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่าย
ได้แล้วทั (งหมด) ทั (งนี ( ในกรณีที,มีเงินปันผลที,ไมอ่าจแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุดงักลา่วข้างต้น 
บริษัทจดัการจะยกเงินปันผลสว่นสว่นดงักลา่วให้เป็นรายได้แผน่ดิน โดยถือวา่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั (น
รับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที,กองทุนรวมยงัมิได้ดําเนินการดงักล่าว 
บริษัทจดัการจะจดัทําบญัชีและแยกเงินปันผลสว่นดงักลา่วออกจากทรัพย์สินสว่นอื,นของกองทนุ
รวมโดยไมนํ่ามารวมคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม เว้นแต่สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือหนว่ยงานอื,นใดที,เกี,ยวข้องจะประกาศกําหนด สั,งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื,น 
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(3) ในกรณีที,บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที,ถือหนว่ยลงทนุเกินกวา่1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุ
ที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 7.1 (2) ในช่วงระยะเวลาที,บคุคล
ดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุที,รับไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ แต่ทั (งนี ( ต้องไม่เกิน
หนึ,งปีนบัแตว่นัที,รับหนว่ยลงทนุโดยบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่น
การถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั (น 

(4) ในกรณีที,ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการกองทนุรวมว่าผู้ ที,เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่า
ในอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักลา่วถือหน่วยลงทนุรวมกนัเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิตามข้อ (1) โดยอนโุลม 

(5) บริษัทจดัการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราเงินปันผล โดย  

1.  ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั 

2.  ปิดประกาศไว้ในที,เปิดเผย ณ ที,ทําการทกุแหง่ของบริษัทจดัการ และจดัให้มีประกาศดงักลา่วไว้
ที,ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ  

3.  ส่งหนังสือแจ้งผู้ ถือหน่วยที,มีชื,ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู้ดูแล
ผลประโยชน์ หรือแจ้งข้อมลูผา่นตลาดหลกัทรัพย์ 

(6)  บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือเป็น
เช็คขีดคร่อมเฉพาะสั,งจ่ายในนามผู้ ถือหน่วยลงทุนตามชื,อและที,อยู่ที,ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ  

(7)  ในกรณีที,ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายคุวามใช้สิทธิเรียกร้องตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ บริษัทจดัการจะไม่นําเงินปันผลจํานวนดงักลา่วไปใช้เพื,อการอื,น
ใดนอกจากเพื,อประโยชน์ของกองทนุรวม 

 

7. หลักเกณฑ์และข้อจาํกัดการถือหน่วยลงทุน 

หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามที,สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั (งนี ( ใน
กรณีที,สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื,นใดที,มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข เปลี,ยนแปลง 
เพิ,มเติม ประกาศ กําหนด สั,งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื,นบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที,จะดําเนินการให้
เป็นไปตามนั (น  

7.1 บคุคลใดหรือกลุม่บุคคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทนุได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้
แล้วทั (งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี ( 
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(1) เป็นการจดัสรรหน่วยลงทนุไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดให้แก่
บคุคลใดบคุคลหนึ,งดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทนุประกนัสงัคม กองทนุสํารองเลี (ยงชีพ หรือกองทนุ
รวมเพื,อผู้ลงทนุทั,วไป  

(ข) นิติบคุคลที,จดัตั (งขึ (นตามกฎหมายไทยซึ,งไมอ่ยูภ่ายใต้บงัคบัต้องเสยีภาษีเงินได้นิติบคุคล  

(ค) บุคคลอื,นใดที,ได้รับการผ่อนผนัจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื,อมีเหตุจําเป็นและ
สมควร 

(2) เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ,งรับหน่วยลงทุนไว้ตามสญัญา
รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ โดยบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะถือหนว่ยลงทนุที,รับไว้ใน
สว่นที,เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดไม่เกิน 1 ปีนบัแต่วนัที,บริษัทจดั
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุรับหนว่ยลงทนุดงักลา่ว 

7.2  เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคล
เดียวกนัของบคุคลดงักลา่วถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมรวมกนัได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุ
ที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

7.3 ในการพิจารณาความเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนัตามข้อ 7.1 และข้อ 7.2 ให้เป็นไปตามประกาศที, สน. 25/2552  

7.4   ภายใต้บงัคบัข้อ 7.5 และข้อ 7.6 ในกรณีที,ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคล
เดียวกนัใดถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวมใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้ว
ทั (งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ( 

(1) รายงานต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที,บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้
ถึงเหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื,องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือ
กลุ่มบุคคลเดียวกันนั (นในส่วนที,เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด 
รวมในจํานวนเสยีงในการขอมติ   

(3) ไมจ่่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกนันั (นเฉพาะหน่วยลงทนุในสว่นที,เกินกว่า 1 ใน 3 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด  

(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทุนส่วนที,บุคคลดงักลา่วถือเกินกว่า 1 ใน 3 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 
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ในกรณีที,ปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบคุคลใดถือหน่วยลงทนุโดยรู้เห็นหรือตกลงกับ
บุคคลอื,น อนัเป็นการปกปิดหรืออําพรางลกัษณะที,แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดที,ประสงค์จะถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวม  สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนมุตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุรวม 

7.5 ในกรณีที,บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดที,ถือหน่วยลงทนุเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเป็นบคุคลตามข้อ 7.1 (1) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี ( 

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที,บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว  

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนในเรื,องใดๆ บริษัทจัดการต้องไม่นบัคะแนนเสียงของบุคคลหรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนันั (นในสว่นที,เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด 
รวมในจํานวนเสยีงในการขอมติ 

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั (นในส่วนที,เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

(4)  แจ้งให้บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัจําหน่ายหน่วยลงทนุในส่วนที,เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

7.6 ในกรณีที,บคุคลใดหรือกลุม่บุคคลเดียวกันใดที,ถือหน่วยลงทนุเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเป็นบริษัทจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุตามข้อ 7.1 (2) บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงัต่อไปนี (
ในช่วงระยะเวลาที,บคุคลดงักลา่วถือหน่วยลงทนุที,รับไว้ตามสญัญารับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ 
แตท่ั (งนี ( ต้องไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที,รับหนว่ยลงทนุ   

(1) รายงานตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัที,บริษัทจดัการรู้หรือควรรู้ถึง
เหตดุงักลา่ว 

(2) ในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเรื,องใดๆ  ให้บริษัทจดัการนบัคะแนนเสียงของบคุคลดงักลา่วได้
เฉพาะในสว่นที,ไมเ่กินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บคุคลดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหนว่ยลงทนุของบคุคลนั (น 

7.7 ในกรณีที,ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ ที,เคยเป็นเจ้าของหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบคุคลดงักล่าว ถือ
หนว่ยลงทนุรวมกนัเกิน1 ใน 3ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด บริษัทจดัการจะปฏิบตัิตาม
ข้อ 7.4 โดยอนโุลม 
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7.8 บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้ ลงทุนต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมที,มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ( 

(1) มีการลงทนุเพื,อให้ได้มาซึ,งสทิธิในที,ดินตามประมวลกฎหมายที,ดิน หรือ 

(2) มีการลงทนุเพื,อให้ได้มาซึ,งกรรมสทิธิLในอาคารชุด ทั (งนี ( เมื,อคํานวณพื (นที,ห้องชุดที,กองทนุรวมจะลงทนุ
รวมกบัพื (นที,ห้องชุดที,ถือกรรมสิทธิLโดยผู้ลงทนุต่างด้าวในอาคารเดียวกนัอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่น
เกินร้อยละ 49 ของพื (นที,ห้องชดุทั (งหมดในอาคารชดุนั (น 

ดงันั (น กองทนุรวมนี (มีข้อจํากดัการถือหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าวไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด โดยบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทุน จะปฏิเสธการโอน
หนว่ยลงทนุที,จะมีผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราดงักลา่ว 

7.9  เพื,อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจดัการกองทนุรวม การเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือการรับ
ลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้อยู่ในดุลยพินิจของบริษัทจัดการแต่เพียงผู้ เดียว โดย
บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที,จะรับหรือปฏิเสธที,จะเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียน
การโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่บคุคลใดก็ได้ โดยบคุคลที,บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์ที,จะไม่เสนอ
ขายหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือไมรั่บลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้นั (น รวมถึงแตไ่ม่
จํากดัเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที,มีถิ,นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา บคุคลซึ,งปกติมีถิ,นที,อยู่ในสหรัฐอเมริกา 
รวมถึงกองทรัพย์สินของบุคคลดังกล่าว และบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนซึ,งจัดให้มีขึ (นและดําเนินกิจกรรมใน
สหรัฐอเมริกา 

 

8. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ภายหลงัจากบริษัทจัดการได้ดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
เรียบร้อยแล้ว บริษัทจัดการจะดําเนินการยื,นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื,อขอให้พิจารณารับหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน ภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

เมื,อนําหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเรียบร้อยแล้ว ผู้ ถือ
หน่วยลงทนุจะสามารถทําการซื (อ /ขายหน่วยลงทนุผ่านระบบ “การซื (อ/ขายหน่วยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย” ได้ โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
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9. การโอนหน่วยลงทุน 

กองทนุรวมไมม่ีข้อจํากดัการโอนหนว่ยลงทนุ เว้นแตที่,เป็นไปตามข้อ 7. หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหน่วยลงทนุ และ
หลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

วิธีการขอโอนหน่วยลงทุน 

9.1 วิธีการโอนหน่วยลงทุนที" มีใบหน่วยลงทุนหรือหนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุนหรือสมุดบัญชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 

สําหรับกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนผู้ ถือหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนประเภทใบหน่วยลงทุนที,ประสงค์จะโอน
หน่วยลงทุน ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องแสดงใบหน่วยลงทุนที,มีลายมือชื,อสลกัหลงัทั (งของผู้ โอนและผู้ รับโอนแก่
นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ การโอนหนว่ยลงทนุจะมีผลใช้กลา่วอ้างต่อบคุคลภายนอกได้โดยสมบรูณ์และให้ถือว่า
ได้รับการรับรองจากนายทะเบียนหน่วยลงทุนเมื,อนายทะเบียนหน่วยลงทุนทําการบันทึกรายชื,อผู้ รับโอนใน
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุเรียบร้อยแล้ว ทั (งนี ( ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทนุ (ถ้ามี) ตามที,
นายทะเบียนหน่วยลงทุนและ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จํากดั กําหนด 

สําหรับกรณีผู้ ถือหน่วยลงทนุผู้ ถือหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนประเภทหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน
หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ ให้การโอนหนว่ยลงทนุเป็นไปตามที,นายทะเบียนหนว่ยลงทนุกําหนด 

9.2 วิธีการโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุที,ประสงค์จะโอนหน่วยลงทนุในระบบไร้ใบหน่วยลงทนุจะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ที,ระบโุดย
นายทะเบียนหน่วยลงทุน และ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จํากดั ทั (งนี ( ผู้ โอนจะต้องเสียค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ตามที,นายทะเบียนหน่วย
ลงทุนและ/หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด 
กําหนด 

 

10. การรับชาํระหนี -ด้วยทรัพย์สินอื"น 

หากมีการผิดนดัชําระหนี (หรือมีพฤติการณ์ว่าผู้ออกตราสารแห่งหนี (หรือลกูหนี (ตามสิทธิเรียกร้องของกองทนุรวมจะไม่
สามารถชําระหนี (ได้  บริษัทจดัการจะรับชําระหนี (ด้วยทรัพย์สินอื,นทั (งที,เป็นหลกัประกนัและมิใช่หลกัประกนัเพื,อกองทนุ
รวมตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วา่ด้วยหลกัเกณฑ์ เงื,อนไข และวิธีการจดัการกองทนุ ดงันี ( 

10.1 ก่อนการรับชําระหนี (ด้วยทรัพย์สินอื,นที,มิใช่หลกัประกนัในแต่ละครั (ง บริษัทจดัการต้องได้รับความเห็นชอบ
จากผู้ ถือหน่วยลงทนุตามมติโดยเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ,งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกัน
เกินกึ,งหนึ,งของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด หรือได้รับความเห็นชอบจากผู้ด ูแล
ผลประโยชน์ โดยผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและแสดงความเห็นพร้อมเหตุผลว่าในขณะนั (นการรับ
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ชําระหนี (ด้วยทรัพย์สนิดงักลา่วเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมากกว่าการถือหรือมีไว้ซึ,งตราสารแห่งหนี (
หรือสทิธิเรียกร้องนั (น 

ในการขอความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือผู้ ดูแลผลประโยชน์ตามวรรคหนึ,ง บริษัทจัดการจะระบุ
รายละเอียดเกี,ยวกบัทรัพย์สนิที,กองทนุรวมจะได้จากการรับชําระหนี ( มลูค่าของทรัพย์สิน ประมาณการค่าใช้จ่าย 
พร้อมเหตผุลและความจําเป็นในการรับชําระหนี (  

10.2 เมื,อได้รับทรัพย์สินมาจากการรับชําระหนี ( บริษัทจัดการจะนําทรัพย์สินดังกล่าวมารวมคํานวณมูลค่า
ทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม โดยจะกําหนดราคาทรัพย์สินนั (นเพื,อใช้ในการคํานวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ
ของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที,สมาคมบริษัทจดัการลงทนุกําหนด โดยได้รับความเห็นชอบจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.และจะดําเนินการกบัทรัพย์สนิที,ได้จากการรับชําระหนี (ดงันี ( 

(1) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทที,กองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไว้ได้  บริษัทจัดการอาจมีไว้ซึ,ง
ทรัพย์สนิดงักลา่วตอ่ไปเพื,อเป็นทรัพย์สนิของกองทนุรวมก็ได้   

(2) กรณีเป็นทรัพย์สินประเภทที,กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในหรือมีไว้ได้ บริษัทจัดการจะจําหน่าย
ทรัพย์สินดงักลา่วในโอกาสแรกที,สามารถกระทําได้โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุเป็น
สําคญั และในระหว่างที,บริษัทจัดการยงัไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินดงักล่าว บริษัทจัดการอาจ
จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิดงักลา่วก็ได้  

 ในกรณีที,มีคา่ใช้จา่ยในการบริหารทรัพย์สนิ บริษัทจดัการจะจา่ยจากทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

 

11. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

หากบริษัทจดัการเห็นสมควร บริษัทจดัการอาจพิจารณาจดัให้มีคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม (Investment 
Committee) ได้ ทั (งนี ( หากบริษัทจดัการเห็นสมควรให้มีคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม การพิจารณาให้แนว
ทางการลงทุนในการซื (อ เช่า ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ,งอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ รวมทั (งการตดัสินใจถึงแนวทางการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ในกรณีที,เกิดความเสียหายทั (งหมด
หรืออย่างมีนัยสําคัญกับอสังหาริมทรัพย์ซึ,งรวมถึงความเสียหายจากการโดนเวนคืนจะกระทําผ่านมติของ
คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม โดยองค์ประกอบ อํานาจหน้าที, และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทนุ
ของกองทนุรวมมีดงัตอ่ไปนี ( 

11.1 องค์ประกอบ 

คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมจะประกอบด้วย 
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(1) กรรมการที,ได้รับการแต่งตั (งโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวม ซึ,งเป็นบุคลากรของบริษัท
จัดการที,ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้ จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ในฐานะตวัแทนของบริษัท
จดัการ จํานวนไมน้่อยกวา่ 1 คน 

(2) กรรมการที,ได้รับการแต่งตั (งโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวมที,เป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือ
ตวัแทนผู้ ถือหน่วยลงทุน โดยพิจารณาจากผู้ ที,ได้รับการเสนอชื,อจากผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ,งถือหน่วย
ลงทนุรวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 20 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวม
จํานวน 1 คน ทั (งนี ( หากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเสนอรายชื,อของกรรมการลงทนุเกินกวา่จํานวนของกรรมการ
ลงทนุที,กําหนด ให้บริษัทจดัการพิจารณาแตง่ตั (งกรรมการลงทนุตามที,บริษัทจดัการเห็นสมควร 

ทั (งนี ( จํานวนกรรมการลงทนุของกองทนุรวมจะต้องมีตวัแทนของบริษัทจดัการซึ,งได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จดัการ
กองทุนอสงัหาริมทรัพย์ จํานวนไม่น้อยกว่ากึ,งหนึ,งของจํานวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมทั (งหมดและ
กรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะต้องมีหน้าที, คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามกฎหมายหลกัทรัพย์
และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้องกําหนด และกรรมการลงทนุตามข้อ (2) มีสิทธิได้รับเบี (ยประชุมตามที,กําหนด
ไว้ในโครงการ 

กรรมการลงทุนแต่ละท่านในคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะมีวาระการดํารงตําแหน่งคราวละ 3 ปี โดย
กรรมการลงทนุที,ปฏิบตัิหน้าที,จนครบวาระแล้วอาจได้รับการแตง่ตั (งให้ดํารงตําแหนง่กรรมการลงทนุได้อีก 

บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการที,แต่งตั (งโดยบริษัทจดัการและพิจารณาถอด
ถอนกรรมการที,เป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุหรือตวัแทนของผู้ ถือหน่วยลงทนุ ในกรณีที,บริษัทจดัการพิจารณาแล้ว
เห็นว่ากรรมการดงักล่าวมีการกระทําพฤติกรรมที,ไม่เหมาะสมที,จะปฏิบตัิหน้าที,เป็นคณะกรรมการลงทุน
ของกองทนุรวม หรือมีการกระทําที,ทําให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทนุรวม และบริษัทจดัการ
ขอสงวนสทิธิในการเปลี,ยนแปลงจํานวนคณะกรรมการลงทนุตามที,บริษัทจดัการเป็นสมควร โดยหากมีการ
ถอดถอนกรรมการที,เป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือตวัแทนผู้ ถือหน่วยลงทนุดงักลา่ว ผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถ
เสนอชื,อบคุคลใหมต่ามเงื,อนไขที,ระบไุว้ในข้อ 11.1(2) ข้างต้น 

หากตําแหน่งกรรมการใดๆ เกิดว่างลงไม่ว่าด้วยเหตุใด บริษัทจัดการมีสิทธิแต่งตั (งกรรมการเข้าดํารง
ตําแหนง่แทนกรรมการที,วา่งลงได้ตามเกณฑ์ที,กําหนดไว้ข้างต้น โดยให้กรรมการลงทนุที,ได้รับการแตง่ตั (งขึ (น
ใหมด่งักลา่วมีวาระการดํารงตําแหนง่เพียงเท่ากบัระยะเวลาตามวาระที,เหลืออยู่ของกรรมการลงทนุผู้ ที,ตน
ได้รับการแตง่ตั (งให้เข้ามาดํารงตําแหนง่แทนที,  

 อนึ,ง ในกรณีที,คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมหมดวาระลงหรือคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมไม่
สามารถปฏิบัติหน้าที,ได้ไม่ว่าด้วยเหตุใด ให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที,ภายใต้อํานาจและหน้าที,ของ
คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมแทนจนกวา่จะมีการตั (งคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมขึ (นใหม ่
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11.2 รูปแบบการตัดสินใจ 

(1) การเรียกประชมุ  

ในการประชมุคณะกรรมการลงทนุให้กรรมการคนใดคนหนึ,งเรียกประชมุคณะกรรมการลงทนุเพื,อ
พิจารณาและลงมติตามวิธีการที,กําหนดไว้ในโครงการ โดยบริษัทจดัการจะสง่หนงัสือเชิญประชุม 
ซึ,งระบุถึง วัน เวลา สถานที,ของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมาย
อิเล็กทรอนิกส์ ตามควรแก่กรณีให้แก่กรรมการทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวันประชุม  
เว้นแต่กรณีฉุกเฉินไม่จําเป็นต้องสง่หนงัสือเชิญประชุม ในกรณีที,ไม่มีการส่งหนงัสือเชิญประชุม 
หากกรรมการได้เข้าร่วมในการประชมุแล้ว ให้ถือวา่กรรมการดงักลา่วสละสทิธิในการได้รับหนงัสอื
เชิญประชมุ  

(2) กําหนดการประชมุของคณะกรรมการลงทนุ  

คณะกรรมการลงทุนจะจัดให้มีการประชุมปีละ 1 ครั (งเป็นอย่างน้อย หรือตามที,กําหนดโดย
คณะกรรมการลงทนุ 

(3) วิธีการประชมุ 

คณะกรรมการลงทนุอาจประชมุโดยจดัให้มีการประชมุด้วยวิธีการใดๆ ตามความเหมาะสมรวมถงึ
การประชมุทางโทรศพัท์หรือลงมติโดยไมต้่องจดัประชมุก็ได้ โดยกรรมการคนหนึ,งคนใดอาจเสนอ
มติที,ทําขึ (นเป็นลายลกัษณ์อักษร เพื,อเวียนให้คณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนามในมติ
ดงักลา่ว  ทั (งนี (จะแยกลงชื,อในแตล่ะต้นฉบบัของมติ หรือลงชื,อร่วมกนัในต้นฉบบัเดียวกนัก็ได้  

(4)  องค์ประชมุ  

ในการประชมุคณะกรรมการลงทนุกรณีจดัให้มีการประชุม จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมเกิน
กว่ากึ,งหนึ,งของกรรมการทั (งหมด และต้องมีกรรมการที,เป็นตวัแทนของบริษัทจัดการรวมกันไม่
น้อยกว่ากึ,งหนึ,งเข้าร่วมประชุมด้วย จึงจะครบเป็นองค์ประชุม ทั (งนี ( ในการประชุมนั (นอาจเป็น
ในลกัษณะการนั,งประชมุร่วมกนั หรือการประชมุทางโทรศพัท์ (Telephone Conference) ก็ได้  

(5)  มติของที,ประชมุ 

กรณีจดัใหมี้การประชมุ  

ในการพิจารณาลงมติใดๆ จะต้องได้รับมติเสยีงข้างมากจากคณะกรรมการลงทนุที,เข้าประชุม ถ้า
คะแนนเสยีงเทา่กนั ให้ประธานในที,ประชมุมีสทิธิออกเสยีงเพิ,มขึ (นอีกเสยีงหนึ,งเป็นเสยีงชี (ขาด 

กรณีไม่จดัใหมี้การประชมุ 
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คณะกรรมการลงทนุอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที,ทําขึ (นเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยมติ
ดงักลา่วจะต้องมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือให้ความเห็นชอบรวมกนัเกินกว่ากึ,งหนึ,งของ
คณะกรรมการลงทนุทั (งหมด ทั (งนี ( กรรมการสามารถจดัสง่มติที,ได้ลงนามแล้วมายงับริษัทจดัการ
ทางโทรสาร ซึ,งบริษัทจดัการจะถือเอาประโยชน์จากสําเนามติที,ลงลายมือชื,อโดยกรรมการซึ,งส่ง
ทางโทรสารถึงบริษัทจัดการเป็นการลงมติที,มีผลสมบูรณ์ในทนัที โดยกรรมการที,นําส่งมติทาง
โทรสารดงักลา่วจะต้องนําสง่ต้นฉบบัของมติให้บริษัทจดัการต่อไป  เพื,อบริษัทจดัการจะเก็บรักษา
ต้นฉบบัของมติที,ได้รับมาไว้เป็นหลกัฐานที,บริษัทจดัการถ้าคะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานกรรมการ
มีสทิธิออกเสยีงเพิ,มขึ (นอีกเสยีงหนึ,งเป็นเสยีงชี (ขาด 

ทั (งนี ( หากมติเสยีงข้างมากดงักลา่วหรือการดําเนินการตามมติดงักลา่วอาจเป็นการขดัตอ่กฎหมาย 
ระเบียบ ข้อบงัคบั ตลอดจนคําสั,งใดๆ ตามที,หน่วยงานที,มีอํานาจตามกฎหมายประกาศกําหนด 
และ/หรือ จรรยาบรรณ  กรรมการซึ,งเป็นตวัแทนของบริษัทจดัการมีสิทธิใช้สิทธิยบัยั (งพิเศษ (Veto 
Right)  

(6) ประธานที,ประชมุ  

ให้บริษัทจัดการแต่งตั (งกรรมการรายใดรายหนึ,งซึ,งเป็นตวัแทนของบริษัทจัดการทําหน้าที,เป็น
ประธานกรรมการ และเป็นประธานในที,ประชุม ประธานในที,ประชุมมีอํานาจและหน้าที,ในการ
ดําเนินการประชมุให้เป็นไปโดยเรียบร้อย และถกูต้องตามที,กําหนดไว้ในข้อนี (  

(7) รายงานการประชมุ  

บริษัทจดัการจะต้องทํารายงานการประชมุกรรมการให้ประธานในที,ประชุมครั (งนั (นลงนามรับรองและ
เก็บรักษาไว้ รวมทั (งจัดให้มีสําเนาเพื,อให้กรรมการตรวจสอบได้ ณ สํานักงานใหญ่ของบริษัท
จดัการในวนัและเวลาทําการของบริษัทจดัการ 

11.3 สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

คณะกรรมการลงทนุมีหน้าที,ในการตดัสนิ พิจารณา และ/หรือวินิจฉยัเรื,องต่างๆ ที,เกี,ยวกบัการบริหารกองทนุรวม 
ดงันี (  

(1) พิจารณา ตดัสนิใจ ลงทนุ ซื (อ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ,งอสงัหาริมทรัพย์ ทั (งนี (
จะต้องไมข่ดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(2) กําหนดวิธีการและรูปแบบของการประมูลอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม รวมถึงการคัดเลือก
อสงัหาริมทรัพย์ที,จะทําการประมูล ตามนโยบายการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทุน
รวม ทั (งนี (จะต้องไม่ขดักบัประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และกฎหมายอื,นที,เกี,ยวข้องทั (งที,มีอยูแ่ล้วและที,จะมีขึ (นในภายหน้า 
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(3) พิจารณาเปลี,ยนแปลงกําไรขั (นตํ,าจากการจําหน่ายที,คิดเป็นอตัรารายปี (Annualized Capital Gain) 
ที,เป็นเงื,อนไขในการประมลูอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ตามนโยบายการจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินของกองทุนรวม ทั (งนี (จะต้องไม่ขดักบัประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื,นที,เกี,ยวข้องทั (งที,มีอยูแ่ล้วและที,จะมีขึ (นในภายหน้า 

(4) พิจารณาแนวทางการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ในกรณีที,เกิดความเสียหายทั (งหมดหรืออย่างมี
นัยสําคัญกับอสงัหาริมทรัพย์ซึ,งรวมถึงความเสียหายจากการโดนเวนคืนทั (งนี (จะต้องไม่ขัดกับ
ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื,นที,เกี,ยวข้อง
ทั (งที,มีอยูแ่ล้วและที,จะมีขึ (นในภายหน้า 

(5) ดําเนินการอื,นใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทุน  ทั (งนี (จะต้องไม่ขัดกับประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื,นที,เกี,ยวข้องทั (งที,มีอยู่แล้วและ
ที,จะมีขึ (นในภายหน้า   

(6) คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะต้องเก็บรักษาข้อมูลจากการประชุมเป็นความลบั และไม่นําไป
เปิดเผยให้บคุคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใช้เพื,อประโยชน์อย่างอื,นที,มิใช่ประโยชน์ของกองทนุรวม เว้น
แต่จะมีกฎหมายกําหนดโดยชัดแจ้งให้เปิดเผย หรือข้อมูลดงักล่าวเป็นข้อมูลที,ได้ถูกเปิดเผยให้ผู้
ลงทนุทั,วไปทราบแล้ว 

(7) คณะกรรมการลงทนุจะต้อง พิจารณา ตดัสินใจ ในเรื,องใดๆ ด้วยความโปร่งใส สจุริต และตั (งอยู่บน
พื (นฐานของการปฏิบตัิตามกฎหมายตา่งๆ ที,เกี,ยวข้องทั (งที,มีอยูแ่ล้วและที,จะมีขึ (นในภายหน้า 

 

12. ชื"อ ที"อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ เงื" อนไขการเปลี" ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ และสถานที" เก็บรักษา
ทรัพย์สินของกองทุนรวม 

12.1  ชื"อ ที"อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 ชื,อ   : ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) 

 ที,อยู ่ : เลขที, 1 ซอยกสิกรไทย ถนนราษฎร์บรูณะ แขวงราษฎร์บูรณะ เขตราษฎร์
บรูณะกรุงเทพมหานคร 10140 

 โทรศพัท์  : 0-2470-3201 

 โทรสาร  : 0-2470-1996-7 
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หรือบุคคลอื,นที,มีหน้าที, คุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่า
ด้วยคณุสมบตัิของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัทจดัการจะขอความเห็นชอบจาก
สาํนกังานคณะกรรมการก.ล.ต. ตอ่ไป 

 

12.2 เงื"อนไขการเปลี"ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ 

(ก) เมื,อบริษัทจดัการหรือผู้ดแูลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ,ง มีความประสงค์จะบอกเลิกสญัญาแต่งตั (ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์ ให้คู่สญัญาฝ่ายที,จะเลิกสญัญาบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ,งทราบล่วงหน้า
เป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน้่อยกวา่ 90 วนั 

(ข) ในกรณีที,บริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ,งไม่ปฏิบตัิตามหน้าที,หรือความ
รับผิดชอบตามที,ตกลงไว้ ผู้ ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตั (งผู้ดูแล
ผลประโยชน์ได้ โดยบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ,งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไม่
น้อยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีที,มีการเปลี,ยนแปลงเงื,อนไขในโครงการจัดการกองทุนรวม หรือมีการแก้ไขเปลี,ยนแปลง
กฎหมาย หรือประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือกรณีอื,นใดอนัจะมีผลให้บริษัทจัดการ
และผู้ดแูลผลประโยชน์ไม่สามารถตกลงที,จะแก้ไขเปลี,ยนแปลงสญัญาแต่งตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์ให้
สอดคล้องกบัประกาศคําสั,ง ระเบียบและข้อบงัคบัดงักลา่ว ทั (งนี ( เนื,องจากการเปลี,ยนแปลงดงักลา่วมี
ผลให้เป็นการเพิ,มภาระหน้าที,แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์  และผู้ดูแลผลประโยชน์ไม่ประสงค์จะรับ
หน้าที,ดงักล่าวต่อไป ผู้ ดูแลผลประโยชน์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาแต่งตั (งผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ โดย
บอกกลา่วให้บริษัทจดัการทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร เป็นเวลาไมน้่อยกวา่ 90 วนั 

(ง) ในกรณีที,ผู้ ถือหน่วยลงทนุที,มีมติโดยเสียงข้างมาก ซึ,งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่ากึ,ง
หนึ,งของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวม เรียกร้องให้มีการเปลี,ยนแปลง
ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(จ) ในกรณีที,ผู้ ดูแลผลประโยชน์ขาดคุณสมบัติข้อใดข้อหนึ,งตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ  
ก.ล.ต. เรื,อง คุณสมบัติของผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสงัหริมทรัพย์  บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์จัดการแก้ไขให้ถูกต้องภายใน 15 วัน  นบัตั (งแต่วันถัดจากวันที,
บริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต และ
บริษัทจัดการจะแจ้งการแก้ไขดงักล่าวให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนั
ทําการนบัตั (งแตว่นัถดัจากวนัที,แก้ไขเสร็จสิ (น  

ในกรณีที,ผู้ดแูลผลประโยชน์มิได้ทําการแก้ไขให้ถกูต้องภายในระยะเวลาที,กําหนดดงักลา่ว บริษัท
จดัการจะดําเนินการขออนญุาตเปลี,ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วนันบัตั (งแตว่นัถดัจากวนัที,ครบกําหนดเวลาให้แก้ไข เมื,อได้รับอนญุาตจาก สํานกังาน
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว  บริษัทจัดการจะแต่งตั (งผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่แทนผู้ดูแล
ผลประโยชน์เดิมโดยพลนั ทั (งนี (เว้นแตส่าํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั,งการเป็นอยา่งอื,น  

(ฉ) หากผู้ดแูลผลประโยชน์นําข้อมลูที,เกี,ยวข้องกบัการจดัการกองทนุรวม หรือข้อมลูอื,นใดที,เกี,ยวข้องกบั
การจัดการกองทุนรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ  บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตั (งผู้ดูแล
ผลประโยชน์นี (ได้ โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 15 วัน โดยผู้ ดูแล
ผลประโยชน์จะต้องรับผิดชอบต่อค่าใช้จ่ายและความเสียหายให้แก่บริษัทจดัการ และ/หรือกองทุน
รวม รวมถึงค่าใช้จ่ายที,เกิดจากการที,บริษัทจดัการต้องติดต่อกบับคุคลอื,นที,เกี,ยวข้องกบัการเปลี,ยน
ผู้ดแูลผลประโยชน์ด้วย   

(ช) เมื,อมีผู้ ใดเสนอหรือยื,นคําร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที,เกี,ยวข้องในส่วนที,เกี,ยวกับผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทนุรวม (ก) เพื,อเลิกกิจการหรือเพื,อการอื,นใดที,คล้ายคลงึกนั หรือ (ข) เพื,อฟื(นฟู
กิจการ ประนอมหนี ( หรือผ่อนผนัการชําระหนี ( จดัการทรัพย์สิน ชําระบญัชีเลิกกิจการ หรือร้องขออื,น
ใดที,คล้ายคลึงกัน ภายใต้กฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือตามข้อบงัคบัต่างๆ  บริษัทจัดการ
สามารถบอกเลกิสญัญาแตง่ตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์นี (ได้ทนัที 

(ซ) เมื,อหน่วยงานหรือองค์กรของรัฐมีความเห็นเกี,ยวกับการปฏิบัติงานของผู้ ดูแลผลประโยชน์ว่ามี
ความผิดหรือประมาทเลนิเลอ่อยา่งร้ายแรงและแจ้งให้บริษัทจดัการทราบหรือประกาศเป็นการทั,วไป 
บริษัทจดัการสามารถบอกเลกิสญัญาแตง่ตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์นี (ได้ทนัที 

ในทุกกรณีการเปลี,ยนตัวผู้ ดูแลผลประโยชน์จะต้องได้รับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อน
เนื,องจากพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 กําหนดให้กองทุนรวมต้องมีผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ ดงันั (นในกรณีที,ผู้ดแูลผลประโยชน์หมดหน้าที,ลงตามข้อ 12.2 เงื,อนไขการเปลี,ยนผู้ดแูลผลประโยชน์ 
ผู้ดแูลผลประโยชน์นั (นต้องทําหน้าที,ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมต่อไปอย่างสมบรูณ์จนกว่าจะจดัการโอน
ทรัพย์สนิและเอกสารหลกัฐานทั (งหมดของกองทนุรวมให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหม่หรือตามคําสั,งของบริษัท
จดัการ หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการดําเนินการอื,นใดที,จําเป็น เพื,อให้การโอนทรัพย์สินและ
เอกสารทั (งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยให้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่จนเสร็จสิ (น และภายในเวลาอนัสมควรที,
สามารถทํางานได้ตอ่เนื,อง 

ในกรณีที,สญัญาแต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์สิ (นสุดลงเนื,องจากผู้ ดูแลผลประโยชน์บอกเลิกสญัญาหากบริษัท
จัดการยังไม่สามารถหาผู้ ดูแลผลประโยชน์รายใหม่มารับมอบงานได้ภายในวันสิ (นสดุสญัญาดังกล่าวผู้ดูแล
ผลประโยชน์ยังต้องปฏิบัติหน้าที,ตามสญัญาแต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั (งผู้ ดูแล
ผลประโยชน์รายใหมโ่ดยผู้ดแูลผลประโยชน์รายเดิมมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์จากกองทนุรวม
ตามสดัสว่นของระยะเวลาที,ผู้ดแูลผลประโยชน์นั (นได้ปฏิบตัิหน้าที,จนถึงวนัที,ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้สิ (นสดุการทํา
หน้าที,เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์รวมทั (งค่าใช้จ่ายใดๆที,เกิดขึ (นจริงเนื,องจากการปฏิบตัิหน้าที,ตามสญัญาแต่งตั (ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์นบัตั (งแต่วนัสิ (นสดุสญัญาเป็นต้นไปจนกว่าบริษัทจัดการจะแต่งตั (งผู้ดูแลผลประโยชน์ราย
ใหมแ่ละสามารถปฏิบตัิหน้าที,ดงักลา่วได้ 
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ในกรณีการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์สิ (นสดุลงผู้ ดูแลผลประโยชน์จะต้องรวบรวมและโอนทรัพย์สินทั (งหมดและ
เอกสารหลกัฐานของกองทนุรวมให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์ที,มาแทนหรือดําเนินการอย่างอื,นตามคําสั,งของบริษัท
จัดการหรือสํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. รวมถึงการดําเนินการใดๆที,จําเป็นเพื,อให้การโอนทรัพย์สินและ
เอกสารทั (งหลายเป็นไปโดยเรียบร้อยภายใน 15 วนัทําการนบัจากวนัที,การเป็นผู้ดแูลผลประโยชน์สิ (นสดุลง 

12.3  สถานที"เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม 

ชื,อ   : ธนาคารกสิกรไทย จาํกัด (มหาชน) 

ที,อยู ่  :  เลขที, 1 ซอยกสิกรไทย ถนนราษฎร์บูรณะ แขวงราษฎร์บูรณะ เขตราษฎร์
บรูณะกรุงเทพมหานคร 10140 

โทรศพัท์  : 0-2470-3201 

โทรสาร  : 0-2470-1996-7 

และ/หรือสถานที,อื,นใดที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนญุาต 

หรือในกรณีที,มีการเปลี,ยนแปลงผู้ดแูลผลประโยชน์รายใหม่ บริษัทจดัการจะจดัเก็บทรัพย์สินและเอกสารสําคญั
ของกองทนุรวมไว้ที,สาํนกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมรายใหม ่

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สินที,ลงทุนเป็นอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมลงทุนได้แก่ โฉนดที,ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ และสญัญาซื (อขาย
อสงัหาริมทรัพย์ สญัญาเช่า หรือสัญญาโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หนังสือกรมธรรม์ประกันภัยไว้ที,
สาํนกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม ยกเว้นในการเก็บทรัพย์สนิที,โดยสภาพไม่สามารถเก็บรักษาไว้ที,
ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ 

 

13.  ชื"อ ที"อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สอบบัญชี 

 ชื,อ  :  วรรณาพร จงพีรเดชานนท์ 

    ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตทะเบียนเลขที, 4098 

 ที,อยู ่  :  บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบัญชี จาํกัด 

    เอ็มไพร์ ทาวเวอร์ 195 ถนนสาทรใต้ กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศพัท์   : 0-2677-2000 

 โทรสาร  : 0-2677-2222 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

- 127 – 

  

 

หรือบุคคลอื,นที,ได้รับความเห็นชอบตามประกาศว่าด้วยการให้ความเห็นชอบผู้ สอบบัญชี เพื,อเป็นผู้ สอบบัญชีของ
กองทุนรวม  และที,ได้มีการแก้ไขเพิ,มเติม  รวมทั (งกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้องโดยบริษัท
จดัการจะแจ้งให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
 

14.  ชื"อ ที"อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ของนายทะเบียนหน่วยลงทุน 

 ชื,อ   :  ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

 ที,อยู ่  :  ธนาคาร ไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม) 

    สายงานปฏิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์  

 ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั (น 3 เลขที, 1060 ถนนเพชรบุรี
ตดัใหม ่แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

 โทรศพัท์  : 0-2256-2323-8 

 โทรสาร  : 0-2256-2405-6  

หรือบคุคลอื,นที,ได้รับอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจดัการจะแจ้ง
ให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
 

15. ชื"อ ที"อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ของที"ปรึกษาทางการเงนิและผู้รับประกันการจาํหน่ายหน่วยลงทุน 

ที"ปรึกษาทางการเงนิ และผู้รับประกันการจาํหน่าย 

 ชื,อ  : ธนาคารไทยพาณิชย์ จาํกัด (มหาชน)  

 ที,อยู ่  : 1. สาํนกังานใหญ่ เลขที, 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 
    กรุงเทพมหานคร 10900 

   2.  สาขาตา่งๆ ทั,วประเทศ 

   3.  หนว่ยงานวาณิชธนกิจ (Investment Banking) ชั (น 9 โซน Bสํานกังาน
ใหญ่  เลขที,  9  ถนนรั ชดาภิ เษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท์  : 0-2544-6679  

โทรสาร  : 0-2544-2185  
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16. ชื"อ ที"อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ของผู้จัดจาํหน่ายหน่วยลงทุน(ถ้ามี) 

บริษัทจัดการอาจแต่งตั (งผู้ จัดจําหน่ายซึ,งเป็นนิติบุคคลที,ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจัด
จําหน่ายหลกัทรัพย์เพื,อทําหน้าที,เป็นผู้จัดจําหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพิ,มเติมในภายหลงั โดยบริษัทจดัการ
จะแจ้งการแต่งตั (งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ และจะติดประกาศไว้ ณ ที,เปิดเผยของบริษัทจัดการและ
ผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

 

17. ชื"อ ที"อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ของผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน(ถ้ามี) 

บริษัทจัดการอาจแต่งตั (งผู้ สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนเพิ,มเติมในภายหลัง ซึ, งเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลที,สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ได้ให้ความเห็นชอบเพื,อทําหน้าที, เป็นผู้ สนับสนุนการขายของ 
กองทุนรวม และบริษัทจัดการจะแจ้งการแต่งตั (งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว้ ณ ที,
เปิดเผยของบริษัทจดัการและผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกนัการจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ 

 

18. ชื"อ ที"อยู่  หมายเลขโทรศัพท์ของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ชื,อ    :  บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จาํกัด 

ที,อยู ่                    : ชั (น 20 เลขที, 2005-6 อาคารเดอะ มิลเลนเนีย ทาวเวอร์  

    เลขที, 62 ถนนหลงัสวน เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

 โทรศพัท์             :           0-2652-6300 

โทรสาร   : 0-2652-6399 

 

ชื,อ    : บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จาํกัด 

ที,อยู ่  : 65/192 ชั (น 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์ 

    ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10320 

โทรศพัท์   :           0-2643-8223 

โทรสาร   :          0-2643-8224 
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ในการประเมินค่าทรัพย์สินที,กองทุนรวมจะลงทุน  บริษัทจัดการได้ทําการแต่งตั (งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ,งเป็น
บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิที,อยูใ่นบญัชีรายชื,อที,ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย 
เพื,อทําการประเมินคา่ทรัพย์สนิที,กองทนุจะลงทนุ 

อนึ,ง  บริษัทจัดการจะแต่งตั (งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที,อยู่ในบัญชีรายชื,อที,ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื,อทําหน้าที,เป็นผู้ประเมินค่าหรือทําการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทนุรวมในครั (ง
ตอ่ไป  โดยบริษัทจดัการจะไมแ่ตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิรายใดรายหนึ,งให้ทําการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนั ติดตอ่กนัเกิน 2 ครั (ง 

 

19. ที"ปรึกษาของกองทุนรวม 

บริษัทจดัการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทนุอาจแตง่ตั (งบคุคลใดเป็นที,ปรึกษา ที,ปรึกษาทางการเงิน หรือที,
ปรึกษาอื,นของกองทนุรวม โดยกองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมของที,ปรึกษา ทั (งนี ( เมื,อมีการแต่งตั (งที,
ปรึกษารายใหม่ บริษัทจัดการจะต้องแจ้งการแต่งตั (งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ดแูลผลประโยชน์
ทราบตอ่ไป 

19.1 ที,ปรึกษาของกองทนุรวมซึ,งมีหน้าที,ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจดัการและคณะกรรมการลงทนุ
เกี,ยวกับการซื (อ จําหน่าย โอน รับโอน กรรมสิทธิLและ/หรือสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ หรือการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เพื,อประโยชน์ในการจดัการกองทนุรวม 

 บริษัทจดัการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทนุอาจทําการแต่งตั (งบคุคลอื,นที,เป็นบคุคลธรรมดาหรือ
นิติบคุคลรายเดียวหรือหลายรายที,มีความรู้และประสบการณ์เกี,ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือ
การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ไมน้่อยกวา่ 5 ปี เพื,อทําหน้าที,เป็นที,ปรึกษากองทนุรวม 

ทั (งนี ( ที,ปรึกษาต้องไมม่ีสว่นร่วมในการตดัสนิใจลงทนุหรือการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม 

19.2 ที,ปรึกษาทางการเงินซึ,งมีหน้าที,ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจดัการเกี,ยวกบัการจดัตั (ง การระดม
เงินทนุ การวางแผนทางการเงินเพื,อการลงทนุ ให้กบักองทนุรวม  

บริษัทจัดการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจแต่งตั (งบคุคลหรือนิติบุคคลใดให้เป็นที,ปรึกษา
ทางการเงินของกองทนุรวม โดยที,บคุคลดงักลา่วจะต้องมีหน้าที,คณุสมบตัิและไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามที,
กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้อกําหนด 

19.3 ที,ปรึกษาอื,นซึ,งมีหน้าที,ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่บริษัทจดัการเกี,ยวกบัการจดัตั (งกองทนุรวมหรือการ
จดัการกองทนุรวม เช่น ที,ปรึกษาเฉพาะด้าน ที,ปรึกษากฎหมาย ที,ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น 
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20. ข้อมูล ERAWAN 

ERAWAN จดทะเบียนจดัตั (งด้วยทนุจดทะเบียนจํานวน 1 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2525 ภายใต้ชื,อ บริษัทอมัรินทร์
พลาซา่จํากดั โดยมีธุรกิจหลกัคือการลงทนุพฒันาและดําเนินธุรกิจโรงแรม  

ERAWAN ได้รับอนุญาตให้เป็นบริษัทจดทะเบียนและนําหุ้นสามญัเข้าทําการซื (อขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยในปี พ.ศ. 2531 และจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดัในปี พ.ศ. 2537 โดย ณ วนัที, 31 
ธนัวาคม พ.ศ. 2555 ERAWAN มีทนุจดทะเบียนทั (งหมด 2,505,000,000 บาท และมีกลุม่วอ่งกศุลกิจและกลุม่วธัน
เวคินเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ (ประมาณร้อยละ 70 ของหุ้นที,จําหนา่ยแล้วทั (งหมด) 

ERAWAN เป็นหนึ,งในผู้ นําในธุรกิจพฒันาและลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมและรีสอร์ทของประเทศไทย
โดยนบัตั (งแต่ปี พ.ศ. 2548 -2555  ERAWAN มีการขยายธุรกิจอย่างต่อเนื,องโดยมีการลงทุนในโรงแรมตั (งแต่
โรงแรมระดบั 5 ดาวจนถึงระดบักลางและระดบัชั (นประหยดัในแหล่งท่องเที,ยวต่างๆ ที,สําคญัในประเทศไทย รวม
เป็นเงินลงทุนทั (งสิ (นกว่า 10,600 ล้านบาท   ในการบริหารโรงแรมต่างๆ ที, ERAWAN ลงทุนนั (น ERAWAN ได้
ว่าจ้างผู้บริหารโรงแรมชั (นนําของโลกมาเป็นผู้บริหารโรงแรมโดยเลือกแบรนด์ตามความเหมาะสม   โดยปัจจุบนั 
ERAWAN ได้ว่าจ้างผู้บริหารโรงแรมชั (นนําของโลกได้แก่ ไฮแอท แมริออท แอคคอร์ ไอเฮชจี และสตาร์วดู ภายใต้
แบรนด์ตา่งๆ ทั (งสิ (น 8 แบรนด์ในการบริหารโรงแรมของ ERAWAN  ปัจจุบนั ERAWAN มีโรงแรมและรีสอร์ทที,เปิด
ดําเนินงานแล้วทั (งสิ (น 16 โรงแรมและอยูร่ะหวา่งการพฒันาจํานวน 2 โรงแรม นอกจากนี ( ERAWAN ยงัเป็นเจ้าของ
ศนูย์การค้าระดบัหรูหรา 1 แหง่ ตั (งอยูใ่จกลางยา่นธุรกิจของกรุงเทพมหานคร   

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุสามารถศกึษาข้อมลูทางการเงินของ ERAWAN ได้จากภาคผนวก  

 

21. ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์/ผู้บริหารทรัพย์สิน 

21.1 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ไมม่ี 

21.2 ผู้บริหารทรัพย์สิน 

บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผู้ เช่าจะดําเนินการแต่งตั (งให้แอคคอร์เป็นผู้บริหาร
ทรัพย์สิน โดยแอคคอร์เป็นบริษัทมหาชนที,จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์หลกัที,ประเทศฝรั,งเศส โดย ณ 
วนัที, 26 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 บริษัทมีมูลค่าทางตลาดหลกัทรัพย์ประมาณ 5,720 ล้านยูโร หรือ 
ประมาณ 227,346 ล้านบาท (ข้อมลูจาก Bloomberg) 

ธุรกิจหลกัของกลุม่แอคคอร์คือ การพฒันา ลงทนุ และรับจ้างบริหารโรงแรม รวมถึงการให้สทิธิในการบริหาร
โรงแรม (ธุรกิจประเภทแฟรนไชส์) โดยจากประสบการณ์ที,สะสมมากว่า 45 ปี ทําให้ แอคคอร์เป็นหนึ,งใน
บริษัทรับจ้างบริหารโรงแรมชั (นนําของโลก ซึ,ง ณ วนัที, 30 มิถนุายน พ.ศ. 2555  แอคคอร์บริหารโรงแรมกว่า 
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3,500 โรงแรมหรือมากกวา่ 440,000 ห้อง ใน 92 ประเทศ มีพนกังานมากกวา่ 160,000 คน และมีผู้ ถือบตัร
สมาชิกจํานวนถึง 9.4 ล้านคน (ข้อมลูจาก www.accor.com) 

แอคคอร์มีการบริหารจัดการโรงแรมภายใต้แบรนด์ต่าง ๆ ตามระดบัของโรงแรมซึ,งได้แก่ ระดบัประหยดั 
(ภายใต้แบรนด์ไอบิส และเอดาจิโอ) ระดบักลาง (ภายใต้แบรนด์โนโวเทล และเมอร์เคียว) ระดบับน (ภายใต้
แบรนด์พลูแมน และเอ็ม แกลลอรี,) และระดบัหรูหรา (ภายใต้แบรนด์โซฟิเทล) โดยเมื,อเทียบกบัแบรนด์ของ
โรงแรมอื,นๆ ภายใต้การบริหารของแอคคอร์  แบรนด์ไอบิสมีจํานวนโรงแรมทั,วโลกมากที,สดุกว่า 1,000 
โรงแรมใน 55 ประเทศ (ข้อมลูจาก www.accor.com) 

โดยแอคคอร์มีประสบการณ์ในการบริหารโรงแรมในประเทศไทยเป็นเวลายาวนาน และในปัจจุบนั แอคคอร์
เป็นผู้บริหารโรงแรมทั (งหมดจํานวน 56 แห่ง (ข้อมลู ณ วนัที, 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555) ในหลายทําเลที,
เป็นแหล่งท่องเที,ยวสําคญัของประเทศไทย และมีการบริหารแบรนด์ของโรงแรมที,หลากหลายตามความ
เหมาะสมของตลาดและตามความต้องการของลกูค้า   

 

22. การเสนอขายหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหน่วยลงทนุตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ และเงื,อนไขที,ระบุไว้ในข้อนี ( ทั (งนี ( ในกรณีที,
สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื,นใดที,มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี,ยนแปลง เพิ,มเติม ประกาศ กําหนด สั,งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื,น บริษัทจัดการขอสงวน
สิทธิที,จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น นอกจากนั (น ในกรณีที,บริษัทจดัการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งนี (อาจมี
ปัญหาอปุสรรค หรือข้อจํากัดในการดําเนินการ บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปลี,ยนแปลงรายละเอียดการจองซื (อ
และการจดัสรรหนว่ยลงทนุที,ระบไุว้ในเอกสารฉบบันี (ตามความเหมาะสม ในกรณีที,เกิดปัญหา อปุสรรค หรือข้อจํากดัใน
การดําเนินการ ทั (งนี ( เพื,อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั (งนี (ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 

22.1 วิธีการขอรับหนังสือชี -ชวน ใบจองซื -อหน่วยลงทุน ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุนและวันเวลาทําการ
เสนอขายหน่วยลงทุน 

22.1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี -ชวน ใบจองซื -อหน่วยลงทุน ใบคาํขอเปิดบัญชีกองทุน 

สาํหรับผู้จองซื -อทั"วไป 

ผู้จองซื (อทั,วไปสามารถติดตอ่ขอรับหนงัสอืชี (ชวนสว่นสรุปข้อมลูสาํคญั หนงัสอืชี (ชวนการเสนอขาย
หน่วยลงทุน และชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทุน ได้ที,บริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ตั (งแต่วนัที, 15 มีนาคม พ.ศ. 2556 
ภายในวันและเวลาทําการของบริษัทจัดการ ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ จัด
จําหน่ายและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทุน จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที, 22 มีนาคม พ.ศ. 
2556 
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สาํหรับผู้จองซื -อประเภทกองทุน และผู้จองซื -อพิเศษ 

ผู้จองซื (อประเภทกองทุน และผู้จองซื (อพิเศษสามารถติดต่อขอรับหนงัสือชี (ชวนส่วนสรุปข้อมูล
สําคัญ หนงัสือชี (ชวนการเสนอขายหน่วยลงทุน และชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทุน ได้ที,บริษัท
จดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ตั (งแตว่นัที, 15 มีนาคม พ.ศ. 2556 ภายในวนัและ
เวลาทําการของบริษัทจดัการ ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของ
วนัที, 22 มีนาคม พ.ศ. 2556 

22.1.2 วัน เวลา ทาํการเสนอขายหน่วยลงทุน 

สําหรับผู้จองซื -อทั" วไป ซึ"งรวมถึงผู้จองซื -อประเภทกองทุนและผู้จองซื -อพิเศษ ที"ประสงค์
จะจองซื -อหน่วยลงทุนแบบผู้จองซื -อทั"วไป 

ตั (งแต่วนัที, 15 มีนาคม พ.ศ. 2556 ระหว่างเวลาทําการของบริษัทจัดการผู้ รับประกันการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของ
วนัที, 22 มีนาคม พ.ศ. 2556 

สาํหรับผู้จองซื -อประเภทกองทุนและผู้จองซื -อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการ
เช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ
บุคคลดังกล่าว 

ตั (งแต่วนัที, 15 มีนาคม พ.ศ. 2556 ระหว่างเวลาทําการของผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ จนถึงเวลา 15.30 น. ของวนัที, 22 มีนาคม พ.ศ. 2556 

22.2 วิธีการจองซื -อหน่วยลงทุน 

22.2.1 การกาํหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื -อหน่วยลงทุน 

สาํหรับผู้จองซื (อทั,วไป 

ผู้จองซื (อทั,วไปทกุรายจะต้องชําระคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุที,ราคา 10.40 บาทตอ่หนว่ย  

สําหรับผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว 

ผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิ
ในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวทุกราย
จะต้องชําระคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุที,ราคา 10.40 บาทตอ่หนว่ย 
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22.2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนครั-งแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายและ
จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื -อตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี - 

(1) เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้ จองซื (อทั,วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วย
ลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด  

(2) เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่
น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

(3)  เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซื (อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการ
เช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน 
ดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด เว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) 
และ (ค) ตามรายละเอียดด้านลา่ง 

(ข)  ในกรณีที,ผู้ จองซื (อพิเศษหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันได้รับการจดัสรรหน่วยลงทุนตาม 
(ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นของผู้จองซื (อทั,วไป
และผู้จองซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่เป็นการเสนอขาย
และจัดสรรหน่วยลงทุนที,เหลือจากการจองซื (อของผู้ จองซื (อทั,วไปและผู้ จองซื (อ
ประเภทกองทนุ และ 

(ค) ในกรณีที,เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,
กองทุนรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกันของบคุคลดงักล่าว ได้รับการจัดสรร
หนว่ยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่น
ของผู้จองซื (อทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้ เว้นแต่
เป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุที,เหลือจากการจองซื (อของผู้จองซื (อทั,วไป 
ผู้จองซื (อประเภทกองทนุ และผู้จองซื (อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

(4) ในกรณีที,ผู้จองซื (อทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุจองซื (อหน่วยลงทนุไม่ครบตามอตัราที,
กําหนดใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที,เหลอืให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี ( ตามลาํดบั 

(ก) ผู้จองซื (อพิเศษ 

(ข) เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ที,ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวม
จะลงทุนรวมทั (งเจ้าของที,ดินที,กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ
พื (นดิน หรือเจ้าของทรัพย์สนิที,เกี,ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 
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(ค) ผู้จดัการการจดัจําหนา่ย และผู้ ร่วมจดัการการจดัจําหนา่ย 

ในกรณีที,กลุม่บุคคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ,ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วย
ลงทนุ ให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ,ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

 วิธีการจองซื (อหนว่ยลงทนุมีรายละเอียดดงันี ( 

 สาํหรับผู้จองซื -อทั"วไป 

(1) ผู้จองซื (อหน่วยลงทุนแต่ละรายสามารถจองซื (อหน่วยลงทุนได้ที,ผู้ รับประกนัการจัดจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุได้ตามวนั เวลา ที,ระบไุว้ในข้อ 
22.1.2 โดยจะต้องจองซื (อหน่วยลงทุนเป็นจํานวนหน่วยขั (นตํ,า 4,000 หน่วย และเพิ,มเป็น
จํานวนทวีคณูของ 1,000 หนว่ย โดยไม่จํากดัจํานวนหน่วยลงทนุที,จะจองซื (อ  ทั (งนี (หากผู้จอง
ซื (อทําการจองซื (อมากกวา่ 1 รายการ บริษัทขอสงวนสิทธิLนํามารวมและทําการจดัสรรให้เพียง
รายการเดียว รวมถึงไมส่ามารถใช้ชื,อร่วมในการจองซื (อหนว่ยลงทนุได้ 

(2) ผู้จองซื (อจะต้องชําระเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุครั (งเดียวเต็มตามจํานวนที,จองซื (อในวนัจองซื (อ
ให้แก่ผู้ประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  ผู้จดัจําหนา่ยและผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 
โดยจะต้องชําระที,ราคา 10.40 บาทต่อหน่วย โดยจะหกักลบลบหนี (กับบริษัทจัดการไม่ได้ 
พร้อมทั (งกรอกรายละเอียดต่างๆ ในชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทุนให้ถูกต้องครบถ้วนและ
ชดัเจน 

(3) ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุที,มีถิ,นฐานอยูใ่นตา่งประเทศ จะต้องเป็นผู้ รับภาระในเรื,องของข้อกําหนด 
กฎระเบียบ และภาษีตา่งๆ ที,เกี,ยวเนื,องกบัการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเอง 

 สาํหรับผู้จองซื -อประเภทกองทุนและผู้จองซื -อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดังกล่าว  

 ให้ผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษและเจ้าของผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วจองซื (อหน่วยลงทนุ
ผ่านผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยต้องนําส่งชุดเอกสารจองซื (อที,ผู้ จองซื (อประเภท
กองทนุหรือผู้จองซื (อพิเศษ หรือเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวได้ลงลายมือชื,อเพื,อแสดงความ
ประสงค์ที,จะจองซื (อหน่วยลงทุน ให้แก่ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนเพื,อเป็นเอกสาร
ประกอบการจองซื (อ โดยผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิ
การเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักล่าวจะต้องชําระเงินค่าจองซื (อที,ราคา 10.40 บาทต่อหน่วย ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที,ผู้
รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทนุจะได้มีกําหนดการต่อไปหากผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้
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จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า หรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะ
ลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว จองซื (อมากกว่า 1 รายการ บริษัทจดัการขอสงวน
สทิธินํามารวมและทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียว 

 ในกรณีผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้
สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดงักล่าว จองซื (อ
หนว่ยลงทนุผา่นช่องทางอื,น  บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการจดัสรรตามเกณฑ์ที,กําหนดในข้อ 23 

ในการจองซื (อผู้จองซื (อจะต้องแจ้งความประสงค์ในชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทนุ เพื,อให้บริษัทจดัการ
ดําเนินการกบัหน่วยลงทนุที,ได้รับการจดัสรรจากการจองซื (อหน่วยลงทนุตามวิธีการที,กําหนดไว้วิธีใด
วิธีหนึ,ง ดงันี ( 

(1) ออกใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชีแสดงสิทธิ
ในหน่วยลงทุน (ถ้ามี) โดยระบุชื,อผู้ ถือหน่วยลงทุนและจัดส่งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนตาม
วิธีการที,ระบใุนข้อ 26 

(2) ฝากหนว่ยลงทนุไว้ที,บริษัทนายหน้าซื (อขายหลกัทรัพย์ที,ผู้จองซื (อมีบญัชีซื (อขายหลกัทรัพย์ 
ซึ,งจะนําหน่วยลงทุนที,ได้รับการจัดสรรเข้าฝากไว้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จํากดั เพื,อเข้าบญัชีซื (อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื (อนั (น 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที,จะปฏิเสธการจองซื (อหน่วยลงทุนตามชุดเอกสารจองซื (อ
หนว่ยลงทนุ ในกรณีที,บริษัทจดัการได้พิจารณาแล้วเห็นว่าการจองซื (อหน่วยลงทนุดงักลา่วมีผลกระทบ
ในอนาคตตอ่การลงทนุของกองทนุรวมหรือตอ่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ หรือต่อชื,อเสียงหรือต่อความรับผิดชอบ
ทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการ โดยไมจํ่าเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

 

22.3 การรับชาํระและการเก็บรักษาเงนิค่าจองซื -อหน่วยลงทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทุนครั (งแรก การรับชําระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทุนมีรายละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ( 

สาํหรับผู้จองซื -อทั"วไป 

(1) ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุจะต้องชําระคา่จองซื (อครั (งเดียวเต็มจํานวนที,จองซื (อในวนัที,จองซื (อ โดยชําระเป็น
เงินสด เช็ค ดราฟท์ แคชเชียร์เช็ค เงินโอนจากเงินฝากบญัชีธนาคาร หรือคําสั,งหกับญัชีธนาคาร (รับ
เฉพาะเงินโอนหรือคําสั,งหกับญัชีจากบญัชีที,เปิดกบัผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย)หรือ
วิธีอื,นใดที,บริษัทจดัการยอมรับ โดยสามารถชําระเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุได้ที,ผู้ รับประกนัการจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ทั (งนี (ผู้จองซื (อจะต้องลงวนัที,
ที,จองซื (อและขีดคร่อมเฉพาะสั,งจ่ายบญัชีเงินฝากตามที,ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดั
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จําหน่าย หรือผู้ สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายได้เปิดไว้เพื,อการนี ( โดยระบุชื,อ ที,อยู่ และ
หมายเลขโทรศพัท์ของผู้จองซื (อลงบนด้านหลงัของเช็ค ดราฟท์ หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่ว เพื,อความ
สะดวกในการติดตอ่และเพื,อผลประโยชน์ของผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุ 

กรณีที,จองซื (อด้วยวิธีอื,นที,มิใช่เงินสด ผู้จองซื (อจะต้องลงวนัที,ให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุสามารถเรียกเก็บเงินได้ก่อนระยะเวลาการ
เสนอขายครั (งแรกจะสิ (นสดุลง (ก่อนเวลา 15.30 น.ของวนัที, 22 มีนาคม พ.ศ. 2556) 

ทั (งนี (รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที,ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือ
ผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุแตล่ะรายกําหนดอาจมีความแตกต่างกนับ้างขอให้ผู้จองซื (อทั,วไป
ปฏิบตัิตามเงื,อนไขที,ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ยหรือผู้สนบัสนนุการขาย
แตล่ะรายจะกําหนด 

(2) หลงัจากที,ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ 
ได้รับชุดเอกสารจองซื (อหน่วยลงทุน จะออกสําเนาใบจองซื (อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อไว้เป็น
หลกัฐาน 

(3) ในกรณีที,ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุชําระเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุเป็นเช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คซึ,งไม่
สามารถเรียกเก็บเงินได้ในวนัที,จองซื (อไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตามผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุจะถือว่าผู้จองซื (อหน่วยลงทนุทําการจองซื (อ
หนว่ยลงทนุในวนัทําการที,สามารถเรียกเก็บเงินได้ 

ในกรณีที,วนัทําการที,สามารถเรียกเก็บเงินได้นั (นเป็นวนัและ/หรือเวลาที,ลว่งเลยจากช่วงระยะเวลาการ
เสนอขายไปแล้วบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที,จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จอง
ซื (อรายนั (น 

ในกรณีที,เช็คดราฟต์หรือแคชเชียร์เช็คดงักลา่วถกูปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื (อบริษัท
จดัการขอสงวนสทิธิที,จะปฏิเสธและ/หรือระงบัการขายหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อรายนั (น 

(4) ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุที,ได้ทําการจองซื (อหนว่ยลงทนุและได้ชําระเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุเต็มตาม
จํานวนแล้วจะเพิกถอนการจองซื (อหนว่ยลงทนุและ/หรือขอคืนเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุไม่ได้เว้น
แตจ่ะได้รับอนมุตัิจากบริษัทจดัการเป็นกรณีพิเศษ 

(5) ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจะนํา
เงินที,ได้รับจากการจองซื (อหน่วยลงทนุเก็บรักษาไว้ในบญัชีเงินฝากที,ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่าย
หนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุเปิดไว้เพื,อการชําระเงินค่าจองซื (อ
หนว่ยลงทนุ 
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สาํหรับผู้จองซื -อประเภทกองทุนและผู้จองซื -อพิเศษ และเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือ
ผู้ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที"กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว 

ผู้ จองซื (อประเภทกองทุนและผู้ จองซื (อพิเศษและเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วจะต้องจองซื (อหนว่ยลงทนุ
ผา่นผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ และชําระคา่จองซื (อตามจํานวนวิธีการและระยะเวลาที,กําหนด
หรือแจ้งโดยผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ  

 

22.4 เงื"อนไขการเสนอขายหน่วยลงทุน 

22.4.1 ในระหว่างระยะเวลาก่อนปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรก หากบริษัทจดัการประสงค์จะยกเลิก
การจดัตั (งและจดัการกองทนุรวม บริษัทจดัการสามารถที,จะยตุิการขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ก่อนสิ (นสดุระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ทั (งนี (  บริษัทจัดการจะรายงานให้สํานกังานทราบถึงการยุติการขายหน่วยลงทุนตามวรรคหนึ,ง
ภายใน 7 วนันบัแต่วนัที,ยตุิการขายหน่วยลงทนุนั (น และให้การอนมุตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุ
รวมนั (นสิ (นสดุลงในวนัที,แจ้งให้สาํนกังานทราบ 

 22.4.2 บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที,จะปฏิเสธ และ/หรือระงบัการจองซื (อหน่วยลงทุน ทั (งหมดหรือบางส่วน 
ในกรณีใดกรณีหนึ,งดงัตอ่ไปนี ( 

(1) กรณีที,บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดประสงค์จะจองซื (อหนว่ยลงทนุรวมกนัเกินกวา่ 
1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด เว้นแต่เป็นกรณีที,ได้รับยกเว้น
ตามที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) กรณีที,เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวม
จะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ประสงค์จะจองซื (อหน่วยลงทุน
รวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

(3) กรณีที,ผู้ลงทนุต่างด้าวประสงค์จะจองซื (อหน่วยลงทนุเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุนรวมที,มี
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที,สาํนกังานประกาศกําหนด  

(4) กรณีเอกสารหรือข้อมูลที,บริษัทจัดการได้รับจากผู้จองซื (อหน่วยลงทุนไม่ถูกต้องตาม
ความเป็นจริง หรือไมค่รบถ้วน 

(5) กรณีบริษัทจดัการเกิดข้อสงสยัวา่การซื (อหนว่ยลงทนุของผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุไม่โปร่งใส 
เช่น อาจเป็นการฟอกเงิน  เป็นต้น 
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(6) ในกรณีที,มีเหตไุมพ่งึประสงค์จนทําให้บริษัทจดัการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวม
จะลงทนุ มีมลูคา่รวมกนัแล้วไมถ่ึงร้อยละ 75 ของมลูคา่เงินที,กองทนุรวมระดมทนุได้หรือ
มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุอาจไมเ่ป็นไปตามที,คาดหมายเช่น  การ
เจรจาในการซื (ออสังหาริมทรัพย์บางรายการที,กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบ
ความสําเร็จ หรืออาจเกิดเหตุสุดวิสยัหรือเหตุอันไม่คาดหมายกับอสังหาริมทรัพย์ที,
กองทนุรวมคาดวา่จะลงทนุ จนเป็นเหตใุห้กองทนุรวมไม่สามารถลงทนุ หรือไม่ประสงค์
จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น บริษัทจัดการสงวนสิทธิที,จะพิจารณาลด
ขนาดกองทุนรวม หรือยกเลิกการจัดตั (งกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการอาจดําเนินการ
ระงบัการจองซื (อบางสว่น  หรือทั (งหมด และ/หรือระงบัการจัดสรรหน่วยลงทนุบางสว่น
หรือทั (งหมด แล้วแตก่รณี 

(7) เพื,อประโยชน์สงูสดุของการบริหารจัดการกองทุนรวม การเสนอขายหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมหรือการรับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้อยู่ในดุลย
พินิจของบริษัทจดัการแตเ่พียงผู้ เดียว โดยบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที,จะรับหรือปฏิเสธ
ที,จะเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทนุรวมหรือรับลงทะเบียนการโอนหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมให้แก่บคุคลใดก็ได้ โดยบคุคลที,บริษัทจดัการมีวตัถปุระสงค์ที,จะไมเ่สนอขาย
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมหรือไมรั่บลงทะเบียนการโอนหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมให้
นั (น รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง พลเมืองสหรัฐอเมริกา ผู้ ที,มีถิ,นฐานอยู่ในสหรัฐอเมริกา 
บคุคลซึ,งปกติมีถิ,นที,อยู่ในสหรัฐอเมริกา รวมถึงกองทรัพย์สินของบคุคลดงักล่าว และ
บริษัทหรือห้างหุ้นสว่นซึ,งจดัให้มีขึ (นและดําเนินกิจกรรมในสหรัฐอเมริกา 

(8) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที,จะปฏิเสธการจองซื (อหน่วยลงทุนในบางกรณีตามที,
บริษัทจดัการเห็นสมควร เช่น ในกรณีที,บริษัทจดัการเห็นวา่เป็นประโยชน์ต่อกองทนุรวม
หรือผู้ ถือหน่วยลงทุน หรือกรณีที,การจองซื (อหน่วยลงทุนอาจก่อให้เกิดปัญหาในการ
บริหารกองทุนรวมหรือก่อให้เกิดผลเสียหายแก่กองทนุรวม เป็นต้น ทั (งนี (  เพื,อเป็นการ
รักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวม ผู้ ถือหน่วยลงทุน และชื,อเสียงหรือความรับผิดชอบ
ทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจดัการเป็นหลกั 

22.5 การคืนเงนิค่าจองซื -อหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขาย
หน่วยลงทุนแต่ละราย(แล้วแต่กรณี)คืนเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อหน่วยลงทุนแต่ละราย ภายใต้
เงื,อนไขที,กําหนดดงัตอ่ไปนี ( 

22.5.1 กรณีที,ผู้ จองซื (อหน่วยลงทนุถูกปฏิเสธการจองซื (อ หรือไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่ว่าทั (งหมด
หรือบางสว่น โดยไมม่ีดอกเบี (ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 
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22.5.2 กรณีที,บริษัทจัดการต้องยุติโครงการหลงัจากการสิ (นสุดระยะเวลาการเสนอขายหากปรากฏกรณี
อยา่งใดอยา่งหนึ,งดงัตอ่ไปนี (โดยไมม่ีดอกเบี (ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

(1)   จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุได้ไมถ่ึงร้อยละ 50 
ของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดเว้นแต่เป็นกรณีตามข้อ 23.1 (3) (ข) 
และ (ค) 

(2) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้ผู้จองซื (อได้ไมถ่ึง 250 ราย 

(3) จําหนา่ยหนว่ยลงทนุได้มีมลูคา่น้อยกวา่ 500 ล้านบาท 

(4) จดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกว่าอตัราที,กําหนดใน
ข้อ 23 

(5) จดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินกวา่อตัราที,กําหนดในข้อ 23 

(6) มลูคา่หนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้ไมเ่พียงพอที,จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ตามที,ระบไุว้ในโครงการ 

22.5.3 กรณีที,คณะกรรมการก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําสั,งให้บริษัทจดัการกองทนุรวม
ยตุิโครงการหลงัจากการสิ (นสดุระยะเวลาการเสนอขาย และ/หรือกรณีอื,นใดอนัมีเหตจํุาเป็นทําให้ต้อง
ยตุิโครงการโดยไมม่ีดอกเบี (ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

22.5.4 กรณีที,บริษัทจัดการประสงค์จะยกเลิกการจัดตั (งและจัดการกองทุนรวม และได้ยุติการขายหน่วย
ลงทุนก่อนสิ (นสุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนเต็มจํานวนโดยบริษัทจัดการได้รายงานให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทราบการยตุิการขายหนว่ยลงทนุดงักลา่วภายใน 7 วนันบัแต่วนัที,ยตุิ
การขายหน่วยลงทนุนั (น ทั (งนี ( การอนุมตัิให้จดัตั (งและจัดการกองทุนรวมนั (นสิ (นสดุลงในวนัที,แจ้งให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยไมม่ีดอกเบี (ย และ/หรือคา่เสยีหายใดๆ 

บริษัทจัดการจะดําเนินการให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการ
ขายหน่วยลงทนุแต่ละราย (แล้วแต่กรณี)สง่เงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อหน่วยลงทนุที,จองซื (อ
ผ่านผู้ รับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย
โดยการโอนเงินหรือชําระเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั,งจ่ายในนามผู้จองซื (อหน่วยลงทนุให้แก่ผู้ จองซื (อหน่วย
ลงทนุประเภทผู้จองซื (อทั,วไปภายใน14 วนันบัแต่วนัสิ (นสดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรกหรือ
ภายใน 14 วนันบัแตว่นัที,การอนมุตัิให้จดัตั (งและจดัการกองทนุรวมสิ (นสดุลงตามข้อ 22.5.2 ข้อ 22.5.3 และ
ข้อ 22.5.4 ทั (งนี (หากเป็นกรณีการคืนเงินตามข้อ 22.5.1 บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที,จะนําดอกเบี (ยและหรือ
ผลประโยชน์ใดๆที,เกิดขึ (นจากเงินที,ได้รับจากการจองซื (อหน่วยลงทุน (ถ้ามี) รวมเข้าเป็นทรัพย์สินของ
กองทนุรวม 
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หากผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จัดจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทนุรายใดไม่
สามารถคืนเงินคา่จองซื (อภายในกําหนดเวลาดงักลา่วได้อนัเนื,องจากความผิดพลาดของผู้ รับประกนัการจดั
จําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุนแต่ละรายเองผู้ รับประกนัการจัด
จําหน่ายหน่วยลงทนุ ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุแต่ละราย (แล้วแต่กรณี) จะชําระ
ดอกเบี (ยร้อยละ 7.5 ตอ่ปีนบัแตว่นัที,ครบกําหนดเวลานั (นจนถึงวนัที,ชําระเงินคืนคา่จองซื (อ 

 

22.6 เอกสารหลักฐานในการขอเปิดบัญชี 

ในกรณีที,จองซื (อหนว่ยลงทนุกบัผู้ รับประกนัการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ  ผู้จดัจําหน่าย หรือผู้สนบัสนนุการ
ขายหนว่ยลงทนุผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุทกุรายจะต้องกรอกรายละเอียดและข้อความต่างๆในชุดเอกสารจอง
ซื (อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท พร้อมแนบเอกสารหลกัฐานประกอบ
สง่ให้ผู้ รับประกนัการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ผู้จดัจําหนา่ย หรือผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุจนครบถ้วน 

เอกสารประกอบการจองซื (อหนว่ยลงทนุมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ((เว้นแต่บริษัทจดัการจะยินยอมผ่อนผนัให้
เป็นกรณีๆ)โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลักฐานอื,นๆเพิ,มเติมตามที,
เห็นสมควร 

22.6.1 กรณีบุคคลธรรมดา 

(1) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือสําเนาบตัรข้าราชการ หรือสําเนาหนงัสือเดินทาง/ใบ
ตา่งด้าว (กรณีบคุคลที,ไม่มีสญัชาติไทย) หรือสําเนาทะเบียนบ้าน (ในกรณีที,เอกสารแสดง
ตนข้างต้น ไมไ่ด้ระบหุมายเลขบตัรประจําตวัประชาชน หรือที,อยูข่องผู้จองซื (อ) 

(2) เฉพาะกรณีที,ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทุนส่วนที,ไม่ได้รับการจัดสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื (อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที,ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที,ระบเุลขที,บญัชี และชื,อบญัชีผู้
จองซื (อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (2) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  ทั (งนี ( 
สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยเจ้าของบัญชีและธนาคาร (ห้ามใช้
กระดาษ reused) 

22.6.2 กรณีคณะบุคคล 

(1) สาํเนาเอกสารการจดัตั (งคณะบคุคล 
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(2) สําเนาบตัรประจําตวัผู้ เสียภาษีคณะบคุคล (ต้องระบุเลขประจําตวัผู้ เสียภาษีอากรในชุด
เอกสารจองซื (อหน่วยลงทนุ ในกรณีที,ประสงค์จะจองซื (อแยกต่างหากจากการจองซื (อในชื,อ
ของบคุคลธรรมดา) 

(3) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มีอํานาจลงนาม  

(4) หนงัสอืมอบอํานาจ หรือสําเนา(กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท  พร้อมสําเนา
บตัรประชาชนของผู้มอบอํานาจและผู้ รับมอบอํานาจ  

(5) เฉพาะกรณีที,ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทุนส่วนที,ไม่ได้รับการจัดสรร โดยการโอนเงินเข้าบญัชีผู้จองซื (อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
(Statement) ที,ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที,ระบเุลขที,บญัชี และชื,อบญัชีผู้
จองซื (อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ

(ก) ให้ใช้เอกสารข้อ (1) - (5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทุกฉบับรับรองสําเนา
ถกูต้อง ทั (งนี ( สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและ
ธนาคาร (ห้ามใช้กระดาษ reused) 

(ข) กองทุนส่วนบุคคลและ/หรือคณะบุคคลที,จองซื (อโดยใช้หมายเลขบัตรประจําตัว
ประชาชนโดยไมไ่ด้ระบเุลขประจําตวัผู้ เสยีภาษีอากรจะถือเป็นบคุคลเดียวกนักบับคุคล
ธรรมดาที,ใช้หมายเลขบตัรประจําตวัประชาชนเดียวกนั และบริษัทจดัการจะรวมจํานวน
จองซื (อในใบจองซื (อทกุใบเป็น 1 รายการเพื,อใช้ในการจดัสรร 

22.6.3 กรณีนิติบุคคล 

(1) สําเนาหนงัสือรับรองกระทรวงพาณิชย์และสําเนาหนงัสือบริคณห์สนธิและข้อบงัคบัของ
บริษัทอายไุมเ่กิน 3 เดือน  

(2) สําเนารายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทที,ระบุในลกัษณะให้ลงทุนในหน่วยลงทุน
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท หรือลงทนุในหลกัทรัพย์นี (ได้ 

(3) สาํเนาบญัชีรายชื,อผู้ ถือหุ้น (บอจ.5) อายไุมเ่กิน 3 เดือน 

(4)   หนงัสอืมอบอํานาจหรือสาํเนา (กรณีมอบอํานาจ)ปิดอากรแสตมป์ 10 บาท 
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(5) สําเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 4 
ตามจํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ,งในนั (นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ) และของ
ผู้ รับมอบอํานาจกระทําการแทน 

(6) เฉพาะกรณีที,ผู้ ถือหน่วยลงทุนประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทุน หรือเงินค่าจองซื (อ
หน่วยลงทุนส่วนที,ไม่ได้รับการจัดสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้ จองซื (อจะต้องแนบ
สําเนาสมุดบัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวนั หรือสําเนารายการเดินบญัชี
ดงักลา่ว (Statement) ที,ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที,ระบเุลขที,บญัชี 
และชื,อบญัชีผู้จองซื (อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม 

(7) สาํเนาบตัรประจําตวัผู้ เสยีภาษีนิติบคุคล 

หมายเหต ุ

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1) - (7) จํานวน 1 ชดุ  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง 
ทั (งนี ( สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้
กระดาษ reused) 

22.6.4 กรณีนิติบุคคลที"เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั -งให้คัสโตเดียน (custodian) ในประเทศ
ไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหลักทรัพย์   

(1) สาํเนาหนงัสอืรับรองการเป็นนิติบคุคลซึ,งอาจออกโดยสว่นราชการของประเทศที,นิติบคุคล
นั (นตั (งอยู่ หรือโดยเจ้าหน้าที,ของนิติบุคคลนั (นก็ได้  และหนงัสือรับรองการเป็นนิติบุคคล
ดงักลา่วต้องออกมาไมเ่กิน 1 ปี โดยจะต้องมีรายละเอียดเกี,ยวกบัชื,อนิติบคุคล  ผู้มีอํานาจ
ลงลายมือชื,อผกูพนันิติบุคคล และเงื,อนไขหรือข้อจํากดัอํานาจในการลงลายมือชื,อ  ที,ตั (ง
สาํนกังานใหญ่ 

(2) หนงัสอืมอบอํานาจที,นิติบคุคลตา่งประเทศนั (น  มอบอํานาจให้ custodian หรือสาํเนา 

(3) หนังสือมอบอํานาจของ custodian หรือสําเนา (กรณีมอบอํานาจ) ปิดอากรแสตมป์ 30 
บาท  

(4) สาํเนาบตัรประจําตวัประชาชนของผู้มอบอํานาจ (ผู้มีอํานาจลงนามตามเอกสารข้อ 3 ตาม
จํานวนผู้มีอํานาจลงนามและโดยหนึ,งในนั (นต้องเป็นกรรมการผู้จดัการ ) และของผู้ รับมอบ
อํานาจกระทําการแทน 

(5) เฉพาะกรณีที,ผู้ ถือหนว่ยลงทนุประสงค์จะรับเงินปันผล เงินลดทนุ หรือเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทนุสว่นที,ไม่ได้รับการจดัสรรโดยการโอนเงินเข้าบญัชี  ผู้จองซื (อจะต้องแนบสําเนาสมุด
บัญชีเงินฝากออมทรัพย์ หรือกระแสรายวัน หรือสําเนารายการเดินบัญชีดังกล่าว 
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(Statement) ที,ได้เปิดไว้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยที,ระบเุลขที,บญัชี และชื,อบญัชีผู้
จองซื (อโดยจะต้องไมเ่ป็นบญัชีร่วม  

หมายเหต ุ  

ให้ใช้เอกสารหมายเลข (1)-(5) จํานวน 1 ชุด  และเอกสารประกอบทกุฉบบัรับรองสําเนาถกูต้อง  
ทั (งนี ( สําเนา statement ต้องลงนามรับรองสําเนาถกูต้องโดยเจ้าของบญัชีและธนาคาร (ห้ามใช้
กระดาษ reused)  โดยเอกสารตามข้อ (1) ต้องได้รับการรับรองลายมือชื,อโดยเจ้าหน้าที, Notary 
Public และรับรองโดยกงสลุของไทยอายไุมเ่กิน 1 ปี 

หมายเหต ุ 

- กรณีเป็นเอกสารที,มาจากตา่งประเทศ จะต้องมีการรับรองสําเนาโดยผู้มีอํานาจลงนามของ
บริษัท  

- ผู้ลงทนุทกุรายจะต้องให้การรับรองวา่ยินยอมที,จะผกูพนัตามข้อตกลงและข้อกําหนดต่างๆ 
ตามที,ได้ระบไุว้ในโครงการนี ( และ/หรือตามประกาศ คําสั,ง ระเบียบต่างๆ ที,คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ประกาศ กําหนด ทั (งที,ได้มีอยู่ในปัจจุบนัและที,
จะได้แก้ไขเพิ,มเติมในภายหน้า  

- บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาความสมบูรณ์ของเอกสารหรือขอเอกสาร
เพิ,มเติมหรือทดแทน  ซึ,งเป็นข้อปฏิบตัิตามกฎหมายกําหนด  หรือระเบียบของบริษัทจดัการ 
และ/หรือผู้ รับประกันการจําหน่าย และ/หรือผู้ จัดจําหน่าย และ/หรือผู้สนบัสนุนการขาย
หนว่ยลงทนุ  ทั (งนี (เพื,อให้เป็นไปตามกฎหมาย 

 

23.  การจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจดัสรรหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั (งแรกตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื,อนไขที,ระบไุว้
ในข้อนี ( ทั (งนี ( ในกรณีที,สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื,นใดที,มี
อํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี,ยนแปลง เพิ,มเติม ประกาศ กําหนด สั,งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่าง
อื,น บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที,จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (นนอกจากนั (นในกรณีที,บริษัทจดัการเห็นว่าการเสนอ
ขายหน่วยลงทุนในครั (งนี (อาจมีปัญหาอุปสรรคหรือข้อจํากัดในการดําเนินการบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการ
เปลี,ยนแปลงรายละเอียดการจองซื (อและการจดัสรรหน่วยลงทนุตามที,ระบไุว้ในโครงการตามความเหมาะสม ทั (งนี (
เพื,อให้การเสนอขายหนว่ยลงทนุในครั (งนี (ประสบความสาํเร็จสงูสดุ 
 
ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื,อนไขที,ระบุไว้ในข้อนี (บริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้ จองซื (อที,จองซื (อและได้
ชําระเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุเต็มตามจํานวนที,จองซื (อแล้วในกรณีที,จํานวนเงินคา่จองซื (อที,ระบใุนใบจองซื (อหนว่ย
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ลงทนุไมต่รงกบัจํานวนเงินที,บริษัทจดัการได้รับชําระบริษัทจดัการจะจดัสรรหน่วยลงทนุให้ตามจํานวนเงินค่าจอง
ซื (อที,ได้รับชําระเป็นเกณฑ์ 
 

23.1 วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื,อนไขดงัตอ่ไปนี (   

(1)  เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทนุที,
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

(2)  เสนอขายและจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุเป็นจํานวนรวมกนัไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 50 ของหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

(3) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซื (อพิเศษหรือเจ้าของผู้ ให้เช่าผู้ โอนสิทธิการเช่าหรือ
ผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) เสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทุนให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกันไม่เกินร้อยละ 50 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดเว้นแต่เป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ 
(ค) ข้างลา่งนี ( 

(ข)  ในกรณีที,ผู้ จองซื (อพิเศษหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) 
แล้วบริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซื (อทั,วไปและผู้
จองซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรร
หนว่ยลงทนุที,เหลอืจากการจองซื (อของผู้จองซื (อทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุและ 

(ค)  ในกรณีที,เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าหรือผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวม
จะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วได้รับการจดัสรรหนว่ยลงทนุตาม (ก) 
แล้วบริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซื (อทั,วไปและผู้
จองซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรร
หนว่ยลงทนุที,เหลอืจากการจองซื (อของผู้จองซื (อทั,วไปผู้จองซื (อประเภทกองทนุและผู้จอง
ซื (อพิเศษหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัตาม (ข) 

ทั (งนี ( ผู้จองซื (อพิเศษและผู้จองซื (อประเภทกองทนุอาจไม่ได้รับจดัสรร หรือไม่ได้รับการจดัสรรเต็ม  
จํานวน ถ้าสดัส่วนการจองซื (อของผู้จองซื (อพิเศษและ/หรือผู้จองซื (อประเภทกองทนุได้ถูกจัดสรร
เต็มตามเกณฑ์ที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(4)  ในกรณีที,ผู้จองซื (อทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุจองซื (อหนว่ยลงทนุไมค่รบตามอตัราที,กําหนด
ใน (1) และ (2) ให้จดัสรรหนว่ยลงทนุที,เหลอืแก่บคุคลดงัตอ่ไปนี (ตามลาํดบั 
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(ก)  ผู้จองซื (อพิเศษ 

(ข)  เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าหรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุ
รวมทั (งเจ้าของที,ดินที,กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื (นดินหรือ
เจ้าของทรัพย์สนิที,เกี,ยวกบัสทิธิดงักลา่ว 

(ค) ผู้ รับประกนัการจําหนา่ย และ/หรือผู้ ร่วมรับประกนัการจําหนา่ย 

ในกรณีที,กลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลตามวรรคหนึ,ง (4)(ก) และ (ข) ได้รับการจดัสรรหน่วย
ลงทนุให้ถือวา่เป็นการจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลตามวรรคหนึ,ง (4)(ก) และ (ข) ด้วย 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่เจ้าของผู้ให้เช่าผู้ โอนสทิธิการเช่าและผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,
กองทนุรวมจะลงทนุหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่วรวมกนัได้ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

ทั (งนี (ผู้จองซื -อพิเศษและผู้จองซื -อประเภทกองทุนหมายถึงเฉพาะกรณีที,บคุคลดงักลา่วได้จองซื (อหน่วย
ลงทุนในช่วงเวลาทําการเสนอขายตามวิธีการเสนอขายและวิธีการชําระเงินจองซื (อหน่วยลงทุนตามที,
กําหนดสาํหรับผู้จองซื (อพิเศษและผู้จองซื (อประเภทกองทนุเท่านั (นหากทําการจองซื (อหน่วยลงทนุต่างจากที,
กําหนดดงักลา่วให้ถือเป็น “ผู้จองซื (อทั,วไป” 

การจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้จองซื -อทั"วไป และผู้จองซื -อประเภทกองทุน 

ในการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมให้แก่ผู้ จองซื (อทั,วไปบริษัทจดัการจะประชาสมัพนัธ์การเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุอยา่งกว้างขวางเพื,อให้มีการกระจายข้อมลูเกี,ยวกบัการเสนอขายหน่วยลงทนุต่อประชาชน
อยา่งแพร่หลายในกรณีที,มีบคุคลใดจองซื (อหนว่ยลงทนุในสว่นที,เสนอขายหนว่ยลงทนุแก่ผู้จองซื (อทั,วไปเพื,อ
นําไปขายต่อหรือเป็นการซื (อขายหน่วยลงทนุในบญัชีบริษัทหลกัทรัพย์แบบไม่เปิดเผยชื,อผู้ ถือหน่วยลงทุน
บริษัทจดัการจะจดัให้มีข้อกําหนดให้บคุคลนั (นปฏิบตัิให้เป็นไปตามวรรคหนึ,งและข้อ 23.2(1) โดยอนโุลม 

บริษัทจดัการจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วย
ลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดและจะจดัสรรให้แก่ผู้ จองซื (อทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุเป็นจํานวน
รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดเว้นแต่เป็นกรณีที,ได้รับยกเว้นตาม
ข้อ 23.2(2)(ข) และ (ค) ทั (งนี (ภายใต้หลกัเกณฑ์และเงื,อนไขดงัตอ่ไปนี ( 

การจัดสรรรอบแรก 

(ก)  ในกรณีที,จํานวนหนว่ยลงทนุที,ผู้จองซื (อทั,วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดจะจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปทกุรายตาม
จํานวนที,จองซื (อ 
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(ข)  ในกรณีที,จํานวนหน่วยลงทนุที,ผู้ จองซื (อทั,วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดและจํานวนผู้จองซื (อทั,วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
จดัการสงวนสิทธิที,จะจดัสรรหน่วยลงทนุโดยใช้หลกั “small lot first” ให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปโดยใน
การจดัสรรหนว่ยลงทนุโดยวิธีดงักลา่วในรอบแรกจะจดัสรรตามจํานวนค่าจองซื (อขั (นตํ,าของผู้จอง
ซื (อ โดยใช้จํานวนค่าจองซื (อขั (นตํ,าเป็นฐานในการจัดสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปทกุราย 
และในรอบต่อๆไปจะจัดสรรหน่วยลงทุนที,เหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปข้างต้นที,ยงั
ไมไ่ด้รับการจดัสรรครบตามจํานวนที,จองซื (อ โดยจะใช้คา่ตํ,าสดุของมลูคา่จองซื (อคงเหลอืที,ยงัไมไ่ด้
รับการจดัสรรจากรอบที,แล้ว เป็นฐานในการจดัสรรหนว่ยลงทนุในรอบตอ่ไป  โดยจะทําการจดัสรร
หน่วยลงทุนโดยวนเป็นรอบไปเรื,อยๆ จนกว่าจะครบตามจํานวนหน่วยลงทุนที,เสนอขาย  และ
สาํหรับการจดัสรรในรอบสดุท้าย  หากมีหนว่ยลงทนุไมเ่พียงพอตอ่การจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไป
ทุกราย  บริษัทจัดการจะพิจารณาจัดสรรปรากฏโดยวิธีสุ่มรายชื,อโดยคอมพิวเตอร์ (random) 
และ/หรือตามที,บริษัทจดัการจะเห็นสมควร  

โดยหากผู้จองซื (อทําการจองซื (อหน่วยลงทนุมากกว่า 1 รายการบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที,จะนํามารวม
และทําการจดัสรรให้เพียงรายการเดียวเทา่นั (น 

ทั (งนี ( 

1. ในกรณีที,จํานวนหนว่ยลงทนุที,ผู้จองซื (อทั,วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 และ
จํานวนหนว่ยลงทนุที,ผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไมเ่กินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อ
ทั,วไปและผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายตามจํานวนที,จองซื (อ 

2.  ในกรณีที,จํานวนหน่วยลงทนุที,ผู้จองซื (อทั,วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 แต่
จํานวนหน่วยลงทนุที,ผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนเกินร้อยละ 25 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อ
ทั,วไปทุกรายตามจํานวนที,จองซื (อและสงวนสิทธิLที,จะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อประเภท
กองทุนตามสดัส่วนของจํานวนที,จองซื (อซึ,งเมื,อรวมกับจํานวนหน่วยลงทุนที,จองซื (อและจัดสรร
ให้แก่ผู้ จองซื (อทั,วไปจะมีจํานวนหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

3.  ในกรณีที,จํานวนหน่วยลงทนุที,ผู้ จองซื (อทั,วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25 
และจํานวนหนว่ยลงทนุที,ผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 
25 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดและจํานวนผู้จองซื (อทั,วไปมีจํานวนมากเป็น
ผลให้บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้น
บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ จองซื (อทั,วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และผู้จองซื (อ
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ประเภทกองทนุตามสดัส่วนจํานวนที,จองซื (อเป็นจํานวนร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดโดยจะดําเนินการจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปตามหลกัเกณฑ์
และเงื,อนไขของข้อ (ข) 

4.  ในกรณีที,จํานวนหน่วยลงทนุที,ผู้ จองซื (อทั,วไปทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนมากกว่าร้อยละ 25
และจํานวนหนว่ยลงทนุที,ผู้จองซื (อประเภทกองทนุทกุรายจองซื (อรวมกนัมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 25 
ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดและจํานวนผู้จองซื (อทั,วไปมีจํานวนมากเป็นผลให้
บริษัทจดัการไม่สามารถจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปทกุรายตามข้อ (ก) ข้างต้นบริษัท
จดัการจะจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปเป็นจํานวนร้อยละ 25 และจะนําหน่วยลงทนุที,เหลือจากการ
จองซื (อของผู้จองซื (อประเภทกองทนุซึ,งจองซื (อไม่ถึงร้อยละ 25 มารวมจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไป
พร้อมกนัทั (งนี (บริษัทจดัการจะดําเนินการจดัสรรหน่วยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปตามหลกัเกณฑ์
และเงื,อนไขของข้อ (ข) ดงักลา่วข้างต้นโดยจํานวนหน่วยลงทนุที,จดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไปและผู้
จองซื (อประเภทกองทนุในสองกรณีดงักลา่วในยอ่หน้านี (จะมีจํานวนหนว่ยลงทนุรวมกนัไมน้่อยกวา่
ร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

อยา่งไรก็ดี  ในกรณีที,มีหนว่ยลงทนุเหลอืจากการเสนอขายหน่วยลงทนุจากการจดัสรรให้กบัผู้จองซื (อพิเศษ 
และ/หรือเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนจะลงทุนหรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัตามข้อ 23.1(3)(ก) ให้บริษัทจดัการมีดลุพินิจจดัสรรหน่วยลงทนุที,เหลือให้แก่ผู้จองซื (อทั,วไป
จนครบจํานวนก่อนจดัสรรให้แก่ผู้จองซื (อประเภทกองทนุ(ถ้ามี) หรือจดัสรรตามวิธีการอื,นใดที,บริษัทจดัการ
เห็นสมควร 

ในกรณีที,บริษัทจดัการพิจารณาแล้วเห็นวา่เพื,อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทนุรวมหรือผลประโยชน์
ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยรวมหรือชื,อเสยีงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจดัการบริษัทจดัการ
สงวนสทิธิที,จะจดัสรรหรือไม่จดัสรรหน่วยลงทนุแต่บางสว่นหรือทั (งหมดก็ได้โดยไม่จําเป็นต้องแจ้งให้ผู้จอง
ซื (อหนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 

สิทธิของผู้ ถือหน่วยลงทุนจะเกิดขึ (นหลงัจากที,นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บนัทึกข้อมูลการจัดสรรหน่วย
ลงทุนของผู้ จองซื (อในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้วเท่านั (นโดยบริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียน
หน่วยลงทนุจะออกและจัดสง่ใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทนุ(ถ้ามี)หรือสมุดบญัชี
แสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ (ถ้ามี)ให้แก่ผู้จองซื (อหน่วยลงทนุโดยทางไปรษณีย์ภายใน 15 วนัทําการนบัแต่
วนัที,ผู้ ถือหนว่ยได้รับจดัสรรหนว่ยลงทนุ และ/หรือดําเนินการอื,นใดตามความประสงค์ของลกูค้าที,ระบใุนชุด
เอกสารการจองซื (อแล้วแต่กรณี หรือบริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการเปลี,ยนแปลง เพิ,มเติม แก้ไข รูปแบบ 
ระยะเวลาและ/หรือเนื (อหาของเอกสารการรับรองสทิธิตามที,บริษัทจดัการกําหนด โดยไมต้่องแจ้งให้ผู้จองซื (อ
หนว่ยลงทนุทราบลว่งหน้า 
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23.2 ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยลงทุน 

ข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด จะเป็นไปตามที,สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั (งนี ( ในกรณีที,สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ และ/หรือหนว่ยงานอื,นใดที,มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี,ยนแปลง เพิ,มเติม ประกาศ กําหนด สั,ง
การ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื,นบริษัทจดัการขอสงวนสทิธิที,จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น  

(1) ในการเสนอขายหนว่ยลงทนุตอ่ผู้จองซื (อทั,วไป  บริษัทจดัการจะปฏิบตัิดงันี ( 

1.1 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดเกินกว่า 
1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด เว้นแตเ่ป็นกรณีดงัตอ่ไปนี ( 

1.1.1 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,
จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดให้แก่บคุคลใดบคุคลหนึ,งดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) กองทนุบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทุนประกนัสงัคม กองทุนสํารอง
เลี (ยงชีพ หรือกองทนุรวมเพื,อผู้ลงทนุทั,วไป  

(ข) นิติบคุคลที,จดัตั (งขึ (นตามกฎหมายไทยซึ,งไมอ่ยู่ภายใต้บงัคบัต้องเสียภาษี
เงินได้นิติบคุคล  เช่น ธนาคารออมสิน ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย
มลูนิธิ หรือวดั เป็นต้น 

(ค) บคุคลอื,นใดที,ได้รับการผอ่นผนัจากสาํนกังานเมื,อมีเหตจํุาเป็นและสมควร 

1.1.2 เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซึ,งรับหน่วย
ลงทุนไว้ตามสญัญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัด
จําหนา่ยหนว่ยลงทนุจะถือหนว่ยลงทนุที,รับไว้ในสว่นที,เกิน 1 ใน 3 ของจํานวน
หนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดไมเ่กิน 1 ปีนบัแตว่นัที,นายทะเบียนหนว่ย
ลงทนุได้บนัทกึข้อมลูการจดัสรรหนว่ยลงทนุของผู้จองซื (อในสมดุทะเบียนผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 

1.2 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสทิธิการเช่า และผู้ให้
สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที,กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคล
ดงักลา่ว รวมกนัเกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

1.3 บริษัทจดัการจะไมจ่ดัสรรหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุต่างด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวน
หน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด หากเป็นการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทุน
รวมที,มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะดงัตอ่ไปนี ( 
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(ก) มีการลงทนุเพื,อให้ได้มาซึ,งสทิธิในที,ดินตามประมวลกฎหมายที,ดิน หรือ 

(ข) มีการลงทนุเพื,อให้ได้มาซึ,งกรรมสิทธิLในอาคารชุด ทั (งนี ( เมื,อคํานวณพื (นที,ห้อง
ชุดที,กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื (นที,ห้องชุดที,ถือกรรมสิทธิLโดยผู้ลงทุนต่าง
ด้าวในอาคารเดียวกนัอยูก่่อนแล้วคิดเป็นสดัสว่นเกินร้อยละ 49 ของพื (นที,ห้อง
ชดุทั (งหมดในอาคารชดุนั (น 

ในการนี ( บริษัทจดัการจะแตง่ตั (งนายทะเบียนหนว่ยลงทนุเพื,อทําหน้าที,ควบคมุ
การถือหนว่ยลงทนุของผู้ลงทนุตา่งด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ,ง ภายหลงัจากการ
เสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั (งแรกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที,
กําหนดข้างต้นทั (งนี ( ขั (นตอนการโอนหน่วยลงทุนของผู้ ลงทุนต่างด้าวจะมี
ขั (นตอนมากกวา่ผู้ลงทนุไทย ซึ,งบริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที,เป็นผู้
ลงทุนต่างด้าวทราบทุกราย รวมทั (งดําเนินการให้มีการปฏิเสธการโอนหน่วย
ลงทนุที,จะเป็นผลทําให้กองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุที,เป็นผู้ลงทนุต่างด้าวถือ
หนว่ยลงทนุเกินกวา่อตัราที,กําหนดด้วย 

นอกจากนี ( บริษัทจดัการจะแจ้งหลกัเกณฑ์ เรื,อง ห้ามมิให้มีการจดัสรรหน่วย
ลงทนุให้กบัผู้ลงทนุตา่งด้าวเกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่าย
ได้แล้วทั (งหมดให้แก่นายหน้าค้าหลกัทรัพย์ทราบก่อนมีการนําหนว่ยลงทนุของ
กองทนุรวมจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเพื,อให้นายหน้าค้า
หลกัทรัพย์ปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และจะดําเนินการให้การเสนอขาย
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเรื,องดงักลา่ว 

(2) ในการเสนอขายและจดัสรรหน่วยลงทนุให้กบัผู้จองซื (อพิเศษ หรือเจ้าของผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน บริษัทจัดการจะ
ปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี (  

(ก) เสนอขายและจดัสรรหนว่ยลงทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วรวมกนัไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวน
หน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด ตามที,ได้มีการระบชืุ,อหรือลกัษณะของผู้ ที,จะได้รับ
การจดัสรรหน่วยลงทนุกรณีดงักลา่วไว้อย่างชดัเจนในโครงการและหนงัสือชี (ชวนสว่นสรุป
ข้อมลูสาํคญัเว้นแตเ่ป็นกรณีเข้าข้อยกเว้นตาม (ข) และ (ค) 

(ข) ในกรณีที,ผู้ จองซื (อพิเศษได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอ
ขายและจดัสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื (อทั,วไปให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไม่ได้ เว้นแต่
เป็นการเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนที,เหลือจากการจองซื (อของผู้จองซื (อทั,วไปและผู้
จองซื (อประเภทกองทนุ 
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(ค) ในกรณีที,เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวม
จะลงทนุ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของบคุคลดงักลา่ว ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุตาม (ก) 
แล้วบริษัทจดัการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทนุในสว่นของผู้จองซื (อทั,วไปและผู้จอง
ซื (อประเภทกองทนุให้แก่บคุคลดงักลา่วอีกไมไ่ด้  เว้นแตเ่ป็นการเสนอขายและจดัสรรหน่วย
ลงทุนในส่วนของผู้ จองซื (อทั,วไปที,เหลือจากการจองซื (อของผู้ จองซื (อทั,วไปและผู้ จองซื (อ
ประเภทกองทนุ และผู้จองซื (อพิเศษตาม (ข)  

ในกรณีที,อสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุเป็นสทิธิเก็บกินหรือสทิธิเหนือพื (นดิน บริษัทจดัการ
จะนําหลกัเกณฑ์การจดัสรรหนว่ยลงทนุตามวรรคหนึ,งมาใช้บงัคบักบัเจ้าของที,ดินหรือทรัพย์สินที,
เกี,ยวกบัสทิธิดงักลา่วด้วย 

 

24. การเพิ"มเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

24.1  บริษัทจดัการอาจเพิ,มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมได้เมื,อมีวตัถปุระสงค์เพื,อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ,มเติม หรือเพื,อดําเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมได้มา
จากการลงทนุให้อยูใ่นสภาพที,ดีและมีความพร้อมที,จะใช้หาผลประโยชน์ 

24.2 ในการเพิ,มเงินทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการปฏิบตัิดงันี ( 

(1)   ขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเกี,ยวกับวัตถุประสงค์ในการเพิ,มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 
จํานวนหน่วยลงทนุ และจํานวนเงินทนุจดทะเบียนที,จะเพิ,ม วิธีการกําหนดราคาหน่วยลงทนุที,เสนอ
ขาย และวิธีการเสนอขายหนว่ยลงทนุ โดยต้องได้รับคะแนนเสยีงตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ในกรณีที,การขอมติกระทําโดยการสง่หนงัสอืขอมติไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุต้องได้รับคะแนน
เสียงเกินกึ,งหนึ,งของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดที,มีสิทธิออกเสียงของ
กองทนุรวม 

(ข) ในกรณีที,การขอมติกระทําโดยการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่
น้อยกวา่ 3 ใน 4 ของจํานวนหนว่ยลงทนุทั (งหมดของผู้ ถือหน่วยลงทนุที,เข้าร่วมประชุมและ
มีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื,อขอมติดงักล่าว ต้องมีผู้ ถือหน่วย
ลงทนุมาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ,งหนึ,งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทุน
ทั (งหมด ทั (งนี ( จํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุที,มาประชุมดงักลา่วต้องมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัได้
ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทุนรวม
ดงักลา่ว จึงจะเป็นองค์ประชมุ 
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(2) ขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื,อแก้ไขเพิ,มเติมโครงการให้สอดคล้องกับการเพิ,มเงินทุนจดทะเบียน
ตามที,ได้รับมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนตาม (1) โดยได้รับคะแนนเสียงเกินกึ,งหนึ,งของจํานวนหน่วย
ลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมด 

24.3 ในการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนตามข้อ 24.2 บริษัทจัดการจะระบุข้อมูลเกี,ยวกับการเพิ,มเงินทุนจด
ทะเบียนตามที,สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดไว้ในหนงัสือเชิญประชุมหรือหนงัสือที,มีถึงผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุเพื,อขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

24.4 ในการนบัคะแนนเสียงของผู้ ที,มีสิทธิออกเสียงตามข้อ 24.2(1) บริษัทจัดการจะนบัคะแนนเสียงของผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุดงัตอ่ไปนี (มิได้ 

(1) เจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทนุเพิ,มเติม  
ในกรณีที,เป็นการเพิ,มเงินทนุจดทะเบียนเพื,อซื (อ เช่า หรือได้มาซึ,งอสงัหาริมทรัพย์เพิ,มเติม 

(2) เจ้าของอาคารหรือสิ,งปลกูสร้างที,กองทนุรวมเช่า  หรือผู้ ให้สิทธิในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทนุรวม  ใน
กรณีที,เป็นการเพิ,มเงินทนุจดทะเบียนเพื,อปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพที,ดีและพร้อมที,จะ
ใช้หาประโยชน์ 

(3)   ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที,ได้รับสทิธิในการจดัสรรหนว่ยลงทนุในสว่นที,เสนอขายให้กบัผู้ลงทนุเฉพาะเจาะจง 
ในกรณีที,จะเสนอขายหนว่ยลงทนุให้กบัผู้ลงทนุเฉพาะเจาะจง 

(4)   ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที,อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทนุรวมในเรื,องที,ขอมติ 

(5)   บุคคลที,มีความสมัพนัธ์ในลกัษณะการเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลตาม (1) (2) (3) หรือ (4) 
แล้วแตก่รณี 

ในกรณีที,เป็นการเพิ,มเงินทุนจดทะเบียนโดยเสนอขายหน่วยลงทุนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ ถือหน่วยลง
ทนุเดิมบางราย  หากผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติคดัค้านรวมกนัเกินร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้
แล้วทั (งหมด ห้ามมิให้บริษัทจดัการกองทนุรวมดําเนินการให้มีการเพิ,มเงินทนุจดทะเบียนในกรณีดงักลา่ว 

24.5 เมื,อได้รับมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามข้อ 24.2 แล้ว บริษัทจดัการจะดําเนินการดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ขอความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พร้อมทั (งจดัสง่ร่างโครงการที,จะแก้ไขเพิ,มเติม
และร่างหนงัสอืชี (ชวนเสนอขายหนว่ยลงทนุเพิ,มเติมให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณา 

(2) เมื,อได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แล้ว บริษัทจดัการจะเสนอขายหน่วย
ลงทนุเพิ,มเติม โดยจดัสง่ แจกจ่าย หรือจดัให้มีหนงัสอืชี (ชวนให้แก่ผู้ลงทนุ และจดทะเบียนเพิ,มเงินทนุ
จดทะเบียนของกองทุนรวมตามประกาศเกี,ยวกับการจดทะเบียนเพิ,มเงินทุนของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ 
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ในกรณีที,บริษัทจดัการมิได้เสนอขายหนว่ยลงทนุภายใน 1 ปี นบัแตว่นัที,ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานการ
ให้ความเห็นชอบให้เพิ,มเงินทนุจดทะเบียนดงักลา่วเป็นอนัสิ (นสดุลง 

24.6 กรณีการเพิ,มเงินทุนจดทะเบียนเพื,อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ,มเติม 
บริษัทจดัการจะคืนเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุเมื,อเกิดเหตดุงันี (  

(1)   เมื,อพ้นระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนแล้ว หากปรากฏว่ามูลค่าหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้ไม่
เพียงพอที,จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว  บริษัทจดัการจะแจ้ง
ให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัสิ (นสดุระยะเวลาเสนอขายหน่วย
ลงทุนดงักล่าว และคืนเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ที,เกิดขึ (นจากเงินที,ได้รับจาก
การจําหนา่ยหนว่ยลงทนุให้แก่ผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุภายใน 14 วนันบัแตว่นัสิ (นสดุระยะเวลาการเสนอ
ขายหนว่ยลงทนุเพิ,มเติมตามสดัสว่นของเงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุ หากบริษัทจดัการไม่สามารถคืน
เงินและผลประโยชน์ภายในกําหนดเวลานั (นได้อันเนื,องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง  
บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี (ยในอตัราไม่ตํ,ากว่าร้อยละ 7.5 ต่อปีนบัแต่วันที,ครบกําหนดเวลานั (น
จนถึงวนัที,บริษัทจดัการชําระเงินคา่จองซื (อจนครบถ้วน  

(2)   เมื,อบริษัทจดัการไมส่ามารถลงทนุในทรัพย์สนิข้างต้นได้ภายใน  6 เดือนนบัจากวนัที,สํานกังานรับจด
ทะเบียนเพิ,มทนุ โดยบริษัทจดัการจะลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมโดยการลดจํานวนหน่วย
ลงทุนเฉพาะส่วนที,มีการเสนอขายเพื,อเพิ,มเงินทุนจดทะเบียนโดยคํานวณตามสดัส่วนของราคาที,
เสนอขายและเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุ และคืนเงินคา่จองซื (อหนว่ยลงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่
ผู้ จองซื (อหน่วยลงทุน พร้อมทั (งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ตามแบบที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.กําหนด 

24.7 ในกรณีที,บริษัทจดัการยงัไมไ่ด้มีการจดทะเบียนเพิ,มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะคืน
เงินค่าจองซื (อหน่วยลงทนุและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้จองซื (อหน่วยลงทุนโดยโดยให้นําความในข้อ 22.5 
มาใช้บงัคบัโดยอนโุลม 

เงื,อนไขเพิ,มเติม 

- เนื,องจากประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไม่อนุญาตให้กองทนุรวมเพิ,มทุน กรณีขาดสภาพคล่อง  
ดังนั (น ในกรณีที,กองทุนรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคล่อง  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที,จะดําเนินการขาย/ 
จําหนา่ย/จ่าย/โอน ทรัพย์สนิบางสว่นหรือทั (งหมดของกองทนุรวมตามที,เห็นสมควร  

- สําหรับเงื,อนไขของ “การเพิ,มเงินทุนจดทะเบียน” ข้างต้น เว้นแต่กรณีที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื,นใดที,มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี,ยนแปลง เพิ,มเติม ประกาศ 
กําหนด สั,งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื,น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น 
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25. การลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

25.1 ในกรณีที,กองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหนึ,งหรือหลายกรณีดังต่อไปนี ( หากบริษัท
จดัการประสงค์จะจ่ายสภาพคลอ่งสว่นเกินดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ให้บริษัทจดัการดําเนินการโดย
การลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมเทา่นั (น 

(1) กองทนุรวมมีการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  

(2) มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมลงทุน หรือมีไว้ลดลงจากการ
ประเมินคา่หรือสอบทานการประเมินคา่ทรัพย์สนิ  

(3) กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที,เป็นรายการคา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชีซึ,งทยอยตดัจ่าย 

25.2 ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะลดมูลค่าของหน่วยลงทุนและปฏิบัติ 
ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) บริษัทจดัการสงวนสทิธิที,จะใช้ดลุยพินิจในการลดเงินทนุจดทะเบียน 

(2) ดําเนินการเฉลี,ยเงินคืนแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที,มีชื,ออยู่ในสมดุทะเบียน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการ
โอนหนว่ยลงทนุ  ทั (งนี ( เงินที,เฉลี,ยคืนดงักลา่วมิให้หกัออกจากกําไรสะสมของกองทนุรวม 

(3) ยื,นคําขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อสํานักงานภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที,
ดําเนินการเฉลี,ยเงินคืนแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามแบบที,จดัไว้ในระบบงานอิเล็กทรอนิกส์ของสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) จดัให้มีข้อมลูเกี,ยวกบัการลดเงินทนุจดทะเบียนทกุครั (งของกองทนุรวมไว้ในเว็บไซต์ของบริษัทจดัการ
และรายงานประจําปีของกองทนุรวม เพื,อให้ผู้ลงทนุสามารถตรวจสอบได้  โดยข้อมลูดงักลา่วต้องมี
รายละเอียดอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) เหตแุหง่การลดเงินทนุจดทะเบียน  

(ข) จํานวนเงินทนุจดทะเบียนและจํานวนเงินทนุจดทะเบียนตอ่หนว่ยลงทนุที,ลดในแตล่ะครั (ง  

(ค) วนัปิดสมดุทะเบียน และวนัที,ดําเนินการเฉลี,ยเงินคืนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

เงื,อนไขเพิ,มเติม 

สําหรับเงื,อนไขของ “การลดเงินทุนจดทะเบียน” ข้างต้น เว้นแต่กรณีที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื,นใดที,มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี,ยนแปลง เพิ,มเติม ประกาศ กําหนด สั,งการ 
เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื,น บริษัทจดัการกองทนุรวมจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น 
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26.  การออกและส่งมอบเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

26.1 รูปแบบของเอกสารสทิธิแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

บริษัทจดัการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที,ผู้จองซื (อได้ระบใุนเอกสารการจองซื (อว่าจะ
เลอืกรับเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุแบบใดแบบหนึ,งดงัตอ่ไปนี ( 

1. ใบหนว่ยลงทนุ 

2. ระบบไร้ใบหนว่ยลงทนุ (Scripless) 

3. หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ(ถ้ามี) 

4. สมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ (ถ้ามี) 

26.2 เงื,อนไขการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ หนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ  สมดุบญัชีแสดงสทิธิใน
หนว่ยลงทนุและระยะเวลาการสง่มอบ 

นายทะเบียนหนว่ยลงทนุจะจดแจ้งชื,อผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุที,ได้รับการจดัสรรหน่วยลงทนุเป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุใน
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั (งนี ( ข้อมลูของผู้ ถือหน่วยลงทนุที,ปรากฏในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ให้ถือเป็นหลกัฐานที,ถกูต้องเกี,ยวกบัสทิธิในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

กรณีใบหน่วยลงทุน หนังสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะส่งมอบใบหน่วยลงทุน หรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วยลงทุน หรือสมุดบญัชีแสดง
สิทธิในหน่วยลงทุนที,มีรายการตามที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้แก่ผู้ จองซื (อที,แสดงความจํานง
ขอรับใบหนว่ยลงทนุภายในเวลา 30 วนันบัตั (งแตว่นัถดัจากวนัจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม 

ในกรณีที,มีการเพิ,มเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะสง่มอบใบหน่วยลงทนุ หรือหนงัสือรับรอง
สิทธิในหน่วยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนที,มีรายการตามหลกัเกณฑ์ที,คณะกรรมการก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที,แสดงความจํานงขอรับใบหน่วยลงทุนภายใน 30 วันนับแต่วันจด
ทะเบียนเพิ,มเงินทนุกบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที,มีการลดเงินทนุของกองทนุรวม นายทะเบียนหน่วยลงทนุจะดําเนินการบนัทึกการลดมลูค่าที,ตราไว้ของ
หน่วยลงทนุในระบบทะเบียน โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่ต้องสง่คืนใบหน่วยลงทนุหรือหนงัสือรับรองสิทธิในหน่วย
ลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตอ่นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ  

ทั (งนี ( นายทะเบียนหน่วยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดค่าธรรมเนียมในการออกใบหน่วยลงทุนหรือหนงัสือรับรอง
สทิธิในหนว่ยลงทนุ หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุตามที,กําหนดไว้ในโครงการ 
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ทั (งนี ( ผู้ ถือหน่วยสามารถขอเปลี,ยนแปลงประเภทเอกสารสิทธิได้ตามความประสงค์ เพื,อเป็นหลกัฐานการยืนยนั
การถือหนว่ย การทํารายการซื (อหรือขายคืน หรือโอนหนว่ยลงทนุของผู้จองซื (อหรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ เช่น  ใบหน่วย
ลงทนุ  และ/หรือหนงัสอืรับรองสทิธิในหนว่ยลงทนุ และ/หรือสมดุบญัชีแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุ 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการปรับเปลี,ยนแก้ไข หรือเพิ,มเติมสําหรับรูปแบบหรือเงื,อนไขของเอก
สิทธิดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการภายใต้ขอบเขตตามที,คณะกรรมการก.ล.ต. สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. และคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

กรณีระบบไร้ใบหน่วยลงทุน 

ในกรณีที,นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกชื,อผู้ จองซื (อหน่วยลงทุนในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้ว นาย
ทะเบียนอาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยลงทนุรูปแบบใดรูปแบบหนึ,งให้กบัผู้จองซื (อหน่วยลงทนุเพื,อ
เป็นหลกัฐานการยืนยนัการถือหนว่ยลงทนุ อยา่งไรก็ตามผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุจะไมส่ามารถทํารายการขายหน่วย
ลงทนุผา่นตลาดหลกัทรัพย์ฯ เว้นแต่ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้ดําเนินการแจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการ
โอนหน่วยลงทุนไปเข้าบัญชีซื (อขายหลกัทรัพย์ของผู้ จองซื (อหน่วยลงทุน ซึ,งเปิดไว้กับบริษัทนายหน้าซื (อขาย
หลกัทรัพย์เป็นการลว่งหน้าหรือตามที,ผู้จองซื (อแจ้งไว้ในใบจองซื (อหน่วยลงทนุ ทั (งนี ( ตามหลกัเกณฑ์ และเงื,อนไข
ที,บริษัทจดัการกําหนด 

และในกรณีที,ผู้จองซื (อหน่วยลงทนุได้แจ้งความประสงค์ให้นายทะเบียนดําเนินการโอนหน่วยลงทนุไปเข้าบญัชี
ซื (อขายหลกัทรัพย์ของผู้จองซื (อหนว่ยลงทนุ เพื,อการซื (อขายหลกัทรัพย์ผ่านตลาดหลกัทรัพย์ฯ นายทะเบียนหน่วย
ลงทนุจะนําหน่วยลงทนุฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของผู้จองซื (อผ่านนายหน้าซื (อขายหลกัทรัพย์ (Broker) หรือนํา
หน่วยลงทุนฝากเข้าบญัชีหลกัทรัพย์ของบุคคลที,ได้รับการแต่งตั (งจากบริษัทจัดการเพื,อผู้จองซื (อนั (นที,มีอยู่กับ
บริษัทสมาชิกของบริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั ตามที,ผู้ จองซื (อแจ้งไว้ในใบจองซื (อหน่วย
ลงทนุหน่วยลงทนุ และระยะเวลาการสง่มอบได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขโครงการจดัการกองทนุรวมและไม่ถือ
วา่เป็นการดําเนินการที,ผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 

 

27. สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน์ ที"ปรึกษาของกองทุนรวม  
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

27.1 สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

27.1.1 สิทธิของบริษัทจัดการ  

1) สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมให้ เป็นไปตาม
พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศ
สํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศอื,นใดที,เกี,ยวข้องการดําเนินการบริหารจัดการ
กองทุนรวมเพื,อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ หลกัเกณฑ์การลงทุน และข้อจํากัดการ
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ลงทนุ ตลอดจนโครงการที,ได้รับอนุมตัิ ทั (งนี (รวมถึงข้อผกูพนัระหว่างผู้ ถือหน่วยลงทุนของ
กองทนุกบับริษัทจดัการ และสญัญาตา่งๆ ได้ทําขึ (น  

2)  สิทธิที,จะไม่อนญุาตให้มีการโอนหน่วยลงทนุ ในกรณีที,การโอนหน่วยลงทนุนั (นเป็นการขดั
ต่อกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั คําสั,ง หนงัสือเวียนที,หน่วยงานที,มีอํานาจตาม
กฎหมายได้ ประกาศ กําหนด และ/หรือกรณีที,เป็นการขัดต่อข้อกําหนดที,ได้ระบุไว้ใน
โครงการนี (  

3)  สิทธิในการลาออกจากการทําหน้าที,เป็นบริษัทจัดการกองทุนรวมให้กบักองทุนรวม และ/
หรือเลกิโครงการ ตามข้อ 27.1.3 (2) และข้อ 27.1.3 (3)   

4) สิทธิในการยบัยั (งพิเศษ (Veto Right) สําหรับการดําเนินการหรือการตดัสินใจใดๆ ของ
คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผู้ ถือหน่วยลงทุน เพื,อแก้ไขเพิ,มเติมโครงการ
หรือแก้ไขวิธีการจัดการ ที,ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ 
และ/หรือโครงการ หรือเป็นเหตุให้บริษัทจัดการอาจเสียชื,อเสียงหรือได้รับความเสียหาย 
หรือขดัตอ่ประโยชน์ของกองทนุรวม 

5) สทิธิในการดําเนินการจดัการ ในกรณีตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี (  

-  สทิธิที,จะเลกิโครงการ/ยตุิโครงการและ/หรือกองทนุรวม เฉพาะในกรณีที,บริษัท
จัดการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัทจัดการกองทุนรวมให้แก่
กองทนุรวมตามกําหนดและเงื,อนไขที,ได้ตกลงไว้จนครบถ้วน แตก่องทนุรวมไม่
สามารถจดัหาบริษัทจดัการอื,นใดมารับหน้าที,ได้ภายในกําหนดเวลา 

-  สิทธิในการดําเนินการให้เป็นไปตามที,กําหนดไว้ในโครงการ และ/หรือตามที,
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื,น
ใดที,มีอํานาจตามกฎหมายประกาศ กําหนด อนมุตัิ เห็นชอบ ผ่อนผนั หรือสั,ง
การ  

-  สิทธิ ในการแก้ไข  เ พิ,มเติม  เปลี,ยนแปลงโครงการ กรณีที,สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื,นใดที,มี
อํานาจตามกฎหมาย ได้มีการเปลี,ยนแปลง แก้ไข เพิ,มเติม ประกาศ กําหนด 
อนมุตัิ เห็นชอบ ผอ่นผนั และ/หรือสั,งการเป็นอยา่งอื,น 

- สทิธิที,จะดําเนินการขาย/จําหนา่ย/จ่าย/โอน ทรัพย์สนิบางสว่นหรือทั (งหมดของ
กองทนุ ตามที,เห็นสมควร ในกรณีที,กองทนุรวมเกิดปัญหาขาดสภาพคลอ่ง 

- สทิธิในการจดัการกองทนุรวม เพื,อให้บรรลซุึ,งวตัถปุระสงค์ของกองทนุรวมและ
รักษาไว้ซึ,งผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั (งนี (จะต้องไม่ขดัต่อกฎหมาย
หลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้อง 
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6) สทิธิในการสั,งให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ แก้ไขคณุสมบตัิ
ของผู้ดแูลผลประโยชน์และ/หรือผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื,อให้เป็นไปตามที,กฎหมาย
ประกาศกําหนด  

7)  สทิธิในการรับคา่ธรรมเนียมในการจดัการกองทนุรวม และคา่ธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และ
หรือเงินตอบแทนอื,นใด ตามที,กําหนดไว้ในโครงการ  

8)  สทิธิอื,นใดตามพระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื,นๆ ที,เกี,ยวข้อง  

27.1.2 หน้าที"และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  

ในการจดัการกองทนุรวม บริษัทจดัการมีหน้าที,และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหาร
กองทนุรวมให้เป็นไปตามที,กฎหมายหลกัทรัพย์ รวมถึงหน้าที,และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี (  

1) การบริหารกองทุนรวม  

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที,ระบุไว้ในโครงการที,ได้รับอนุมัติจาก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพนัระหว่างบริษัทจัดการและผู้
ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหน้าที,ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และ
ข้อกําหนดอื,นๆ ที,เกี,ยวข้องแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  

(2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สญัญาแต่งตั (ง
ผู้ดูแลผลประโยชน์ และหนังสือชี (ชวน โดยมีสาระสําคัญไม่ต่างจากร่างข้อ
ผูกพนั ร่างสญัญา และร่างหนงัสือชี (ชวน ที,ผ่านการพิจารณาจากสํานกังาน
และดแูลให้ข้อผกูพนัและโครงการเป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ และคําสั,งที,ออกโดยอาศยัอํานาจแห่ง
กฎหมายดงักล่าว โดยในกรณีที,ข้อกําหนดในข้อผูกพนัหรือโครงการขดัหรือ
แย้งกับหลกัเกณฑ์ในกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือคําสั,งนั (น ให้บริษัทจัดการ
ดําเนินการเพื,อให้มีการแก้ไขข้อผกูพนัและโครงการโดยไมช่กัช้า 

(3) จดัส่ง แจกจ่าย และจัดให้มีหนงัสือชี (ชวนที,เป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของ
โครงการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัท
จดัการจดัสง่หนงัสือชี (ชวนให้สํานกังานไม่น้อยกว่า 1 วนัทําการก่อนการ
เริ,มจดัสง่หรือแจกจ่ายหนงัสือชี (ชวนให้แก่ประชาชนและให้จดัสง่เอกสาร
ดงักล่าวผ่านระบบรับและเผยแพร่ข้อมูลหนงัสือชี (ชวนและการรายงาน
ของกองทนุรวม (Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของ
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สํานักงานด้วย และหากมีการเปลี,ยนแปลงข้อมูลดังกล่าว ให้บริษัท
ดําเนินการให้ข้อมลูที,จัดสง่นั (นมีข้อมลูที,เป็นปัจจุบนัโดยไม่ชกัช้าและให้
กระทําผา่นระบบงานข้างต้นด้วย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมต้องจัดให้มีการ
แจกจ่ายข้อมูลที,เป็นสาระสําคญัเกี,ยวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวม
ให้แก่ผู้ลงทนุอย่างเพียงพอสําหรับข้อมลูที,เป็นรายละเอียดโครงการ ให้
บริษัทเตรียมไว้เพื,อให้ผู้ลงทุนตรวจดหูรือร้องขอได้ ทั (งนี ( ข้อมูลดงักล่าว
ต้องเป็นปัจจบุนั 

(ค) เมื,อระยะเวลาการเสนอขายหนว่ยลงทนุสิ (นสดุลงแล้ว บริษัทจดัการจะจดั
ให้มีหนงัสือชี (ชวนส่วนข้อมูลโครงการไว้ ณ ที,ทําการทุกแห่งของบริษัท
จัดการ เพื,อให้ประชาชนสามารถตรวจดูได้ และจัดสําเนาให้เมื,อผู้ ถือ
หน่วยลงทนุร้องขอ ในกรณีที,หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย หากมีการแก้ไขเพิ,มเติม
โครงการบริษัทจัดการจะดําเนินการแจ้งการแก้ไขเพิ,มเติมดังกล่าวให้
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยทราบโดยไมช่กัช้า และไมเ่กิน 10 วนัทํา
การนบัตั (งแต่วนัถัดจากวนัที,ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานให้แก้ไข
เพิ,มเติมโครงการหรือวนัที,ได้มีมติให้แก้ไขเพิ,มเติมโครงการ แล้วแต่กรณี 
ทั (งนี ( จนกวา่จะเลกิกองทนุรวม 

(4) ในกรณีที,บริษัทจัดการประสงค์จะตั (งบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผู้ ทํา
หน้าที,ในการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัจําหน่ายหน่วย
ลงทุนดงักล่าวต้องไม่มีความสมัพันธ์กับเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า 
และผู้ให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ ที,กองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็น
บคุคลเดียวกนั 

(5)  นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื,น รวมทั (ง
การหาผลประโยชน์ การซื (อ เช่า จําหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั,งโอน และ
เปลี,ยนแปลงเพิ,มเติมปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สนิอื,นที,ลงทนุไว้ ตาม
นโยบาย วตัถปุระสงค์ หลกัเกณฑ์ เงื,อนไข วิธีการที,กําหนดไว้ในโครงการ โดย
จะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(6) ในกรณีที,ปรากฎข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันใดถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกว่าหนึ,งในสามของจํานวน
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หน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไป
ตามที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(7)  ดําเนินการเพิ,มหรือลดจํานวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการที,กําหนดไว้ในโครงการและ/หรือดําเนินการตามที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(8)  จดัสรรผลกําไรของกองทนุรวมเพื,อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการที,กําหนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที,สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) จดัให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ของประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของ
ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์
ของประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12)  สง่มอบเอกสารหลกัฐานและข้อมลูต่างๆ ที,เกี,ยวข้องและจําเป็นต้องใช้ในการ
ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าตามที,บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้อง
ขอ รวมถึงการอํานวยความสะดวกให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที,ได้รับมอบหมายจากบริษัท
ประเมินคา่ทรัพย์สนิในการสาํรวจอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมได้มาจาก
การลงทนุเพื,อการประเมินคา่ 

(ข) ผู้ดแูลผลประโยชน์หรือบคุคลที,ได้รับมอบหมายจากผู้ดแูลผลประโยชน์ใน
การเข้าตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมได้มาจากการลงทุน
ตามที,กําหนดไว้ในสญัญาแตง่ตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) จดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ,งถือ
หน่วยลงทนุรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่าย
ได้แล้วทั (งหมดร้องขอให้มีการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(14) เปลี,ยนแปลง หรือแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ตาม
ข้อกําหนด เงื,อนไข หลกัเกณฑ์ ที,ระบไุว้ในโครงการ  
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(15) กระทํานิติกรรมสญัญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ,งบริษัทจัดการกองทุน
รวมมีอํานาจกระทําได้ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบตัิการอื,นๆ เพื,อให้บรรลซุึ,งวตัถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ,ง
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที, และความ
รับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั (งนี ( จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย
หลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้อง 

(17)  ดําเนินการเลกิกองทนุรวม ตามที,กําหนดไว้ในโครงการ 

2)  การรับและจ่ายเงนิของกองทุนรวม  

จดัให้มีการรับจ่ายคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายตา่งๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื,นใด ตามที,
กําหนดไว้ในโครงการ  

3)  การแต่งตั -งบุคคลที"เกี"ยวข้องเพื"อการจัดการกองทุนรวม 

(1) จดัให้มีคณะกรรมการลงทนุ  

(2) แต่งตั (งบคุคลที,ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื,อ
ทําหน้าที,ดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ผู้ จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เพื,อทําหน้าที,ตัดสินใจลงทุนหรือ
จําหนา่ยไปซึ,งอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ผู้ จัดการกองทุนรวมเพื,อทําหน้าที,ตัดสินใจลงทุนหรือจําหน่ายไปซึ,ง
ทรัพย์สนิตามข้อ 5.2 เพื,อการบริหารสภาพคลอ่งของกองทนุรวม 

ทั (งนี ( บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายชื,อผู้ จัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทไว้ในที,เปิดเผย ณ ที,ทําการของบริษัท  

(3) แต่งตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์กองทนุรวม ซึ,งมีคณุสมบตัิตามประกาศสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบตัิผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปลี,ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม และ
แต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์อื,นแทนตามเงื,อนไขในการเปลี,ยนตัวผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ที,กําหนดไว้ในโครงการ ทั (งนี (โดยได้รับอนุญาตจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตั (งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปลี,ยนตัวนายทะเบียนหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม และแต่งตั (งนายทะเบียนหน่วยลงทนุอื,นที,มีคุณสมบตัิ
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ตามที,สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจ้งการแต่งตั (ง
ดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แต่งตั (งนายทะเบียนหน่วยลงทุนที,สามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผู้
ลงทุนต่างด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ,ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมครั (งแรกให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที,สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด   

(6) แตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิเพื,อประเมินคา่และสอบทานมลูค่าทรัพย์สิน
ของกองทนุรวม ทั (งนี (บริษัทประเมินคา่ทรัพย์สินดงักลา่วนั (นจะต้องอยู่ในบญัชี
รายชื,อที,ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แตง่ตั (งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทั (งนี ( ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว จะต้อง
มีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามที,ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนด 

(8) แต่งตั (งที,ปรึกษา (ถ้ามี) ที,ทําหน้าที,เป็นที,ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือ
กองทนุรวม  

(9) แต่งตั (งผู้ สอบบัญชีของกองทุนรวม ทั (ง นี (ผู้ สอบบัญชีดังกล่าวจะต้องมี
คุณสมบัติและไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. เรื,องหลกัเกณฑ์การให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี รวมถึงการเปลี,ยนตวั
ผู้สอบบญัชีของกองทนุรวม และแต่งตั (งผู้สอบบญัชีอื,นที,มีคณุสมบตัิครบถ้วน
ตามที,สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจ้งการแต่งตั (ง
ดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แตง่ตั (งผู้ ชําระบญัชีกองทนุรวมเพื,อทําหน้าที,รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สนิให้แก่ผู้
ถือหน่วยลงทนุและหน้าที,อื,นๆ ที,จําเป็นเพื,อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ (น เมื,อยตุิ
หรือเลกิกองทนุรวม  

(11) แต่งตั (งบุคคลอื,นใดเพื,อทําหน้าที,ต่างๆ ที,เกี,ยวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผู้
ควบคมุงานก่อสร้าง ผู้ เชี,ยวชาญตา่งๆ ผู้จดัทําประมาณการ ผู้ตรวจรับอาคาร 
ผู้ดแูลรักษาความสะอาดสถานที, ผู้ รับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น  

4)  การดาํเนินการอื"นๆ  

(1) ยื,นคําขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ,งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของ
โครงการเป็นกองทนุรวมตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัทํา
การนบัตั (งแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุ  
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(2) ยื,นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื,อขอให้พิจารณารับหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนันับแต่วนัจด
ทะเบียนทรัพย์สนิกองทนุรวม 

(3) ขอรับใบแทนหลกัฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอตัราที,สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที,หลกัฐานดังกล่าวสูญหายหรือถูก
ทําลาย  

(4) ดําเนินการแยกทรัพย์สินของกองทุนรวมไว้ต่างหากจากทรัพย์สินของบริษัท
จดัการและนําทรัพย์สินของกองทุนรวมไปฝากไว้กบัผู้ดูแลผลประโยชน์ และ/
หรือบริษัทศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั   

(5) จัดให้มีทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที,สํานักงาน
คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไว้ซึ,งทะเบียนของผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ  

(6) จดัทําบญัชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไว้โดยถกูต้องและจัดทํารายงาน
การลงทุนของกองทุนรวมให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(7) คํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม ให้เป็นไปตามประกาศวา่ด้วยหลกัเกณฑ์เงื,อนไขและวิธีการจดัตั (ง
และจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหลกัเกณฑ์และวิธีการที,สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(8) แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุทราบโดยการจดัสง่เอกสารหรือแจ้งผ่านระบบข้อมูล
ของตลาดหลกัทรัพย์ ในกรณีที,มีเหตุการณ์หรือการเปลี,ยนแปลงใดๆ เกิดขึ (น
ภายหลังจากวันที,คํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่า
หน่วยลงทนุตามข้อ 29.3 อนัมีผลกระทบต่อทรัพย์สินของกองทนุรวมอย่างมี
นยัสาํคญั  

(9) จัดทํางบการเงินของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีสําหรับ
กิจการที,มีธุรกิจเฉพาะด้านการลงทนุ ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที,กําหนด
โดยสภาวิชาชีพบญัชี รวมทั (งจัดทํารายงานของกองทุนรวมทุกสิ (นปีการเงิน 
และสง่รายงานดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที,มีชื,ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ และสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิ (นรอบปี
บญัชี 
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(10) จดัสง่สาํเนารายงานการประเมินคา่ และรายงานการสอบทานการประเมินค่า
พร้อมด้วยสําเนาเอกสารหลกัฐานที,เกี,ยวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลนั 
และให้สาํนกังานภายใน 15 วนันบัแตว่นัที,ได้รับรายงานดงักลา่ว 

(11) จัดส่งเอกสารดังต่อไปนี (ให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์โดยพลนัเมื,อมีการลงทุนหรือ
จําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่า 

(ก) เอกสารที,แสดงกรรมสิทธิLหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์  และ
สญัญาซื (อ เช่า รับโอนสทิธิการเช่า หรือให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแต่
กรณี 

(ข) สญัญาเป็นหนงัสือที,แสดงการจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

ทั (งนี ( บริษัทจัดการจะมีหนงัสือแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่
ผู้ ดูแลผลประโยชน์ ภายใน 5 วัน ทําการนับแต่วัน ที, เ ข้าครอบครอง
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วย 

(12) จดัสง่สาํเนาสญัญาดงัตอ่ไปนี (ให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(ก) สญัญาแตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัทํา
สญัญาหรือนบัแต่วันแต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์ ในกรณีที,มีการแต่งตั (ง
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินก่อนการแต่งตั (งผู้ ดูแลผลประโยชน์ แล้วแต่
กรณี 

(ข) สญัญาแต่งตั (งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และสญัญาแต่งตั (งที,ปรึกษา (ถ้า
มี) ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัทําสญัญาดงักลา่ว 

(13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ สั,งให้ผู้มีหน้าที,ตา่งๆ ตามสญัญาแตง่ตั (ง อาทิเช่น 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที,ปรึกษา ผู้คมุงานก่อสร้าง เป็นต้น จดัเตรียม จดัสง่ 
จดัทํารายงานต่างๆ และ/หรือดําเนินการต่างๆ ตามที,ระบไุว้ในสญัญาแต่งตั (ง 
และ/หรือตามที,คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) และ/หรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ และ/
หรือผู้มีอํานาจตามกฎหมายร้องขอ  

(14) จัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที,เป็นสาระสําคัญเกี,ยวกับการลงทุนหรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้ผู้ ถือ
หน่วยลงทุนและสํานักงานภายใน 15 วันนับแต่วันที,ลงทุนหรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั (น รวมทั (งจดัให้มีข้อมลู
ที,เป็นสาระสําคญัดงักลา่วไว้ในที,เปิดเผย ณ ที,ทําการทุกแห่งของบริษัทและ
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สํานกังานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 วนันบัแต่วันที,ลงทุนหรือ
จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั (น เพื,อให้ผู้
ลงทนุสามารถตรวจดไูด้ โดยหนงัสอืสรุปข้อมลูจะมีสาระสาํคญัตามที,ประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

เมื,อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับอนุมตัิให้เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยแล้ว บริษัทจดัการกองทนุรวมจะจดัสง่หนงัสือ
สรุปข้อมลูที,เป็นสาระสาํคญัตามวรรคหนึ,งให้ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย
แทนการจัดส่งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั (งนี ( ภายในวนัทําการถัดจากวนัซื (อ เช่า 
จําหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายใน
กําหนดเวลาอื,นตามที,ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยกําหนด 

(15) ดําเนินการขาย/จําหน่าย/จ่าย/โอน ทรัพย์สินบางสว่นหรือทั (งหมดของกองทนุ
รวม ตามที,เห็นสมควร  

(16) ปฏิบัติหน้าที,อื,นๆ ตามกฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้เป็นหน้าที,ของบริษัท
จดัการ 

27.1.3 เงื"อนไขการเปลี"ยนบริษัทจัดการ  

กองทนุรวมอาจเปลี,ยนบริษัทจดัการได้เมื,อเกิดกรณีใดกรณีหนึ,งดงัตอ่ไปนี (  

1) เมื,อผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงข้างมากซึ,งคิดเป็นจํานวนเกินกว่ากึ,ง
หนึ,งของจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดให้เปลี,ยนบริษัทจัดการ  และมีการ
แต่งตั (งบริษัทจัดการรายใหม่ขึ (นในเวลาใดๆ ระหว่างอายุของกองทุนรวม โดยบอกกล่าว
ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้บริษัทจดัการทราบลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 30 วนั   

2) ในกรณีที,มีการเปลี,ยนแปลงแก้ไขนโยบายในการจดัการตามที,กําหนดไว้ในโครงการตามมติ
ที,ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือมีการแก้ไขพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมาย
อื,นๆ ที,เกี,ยวข้อง อนัจะมีผลให้บริษัทจดัการไมส่ามารถดําเนินการให้สอดคล้องกบัประกาศ 
คําสั,ง ระเบียบ  และข้อบงัคบัดงักลา่ว ทั (งนี ( เนื,องจากการเปลี,ยนแปลงดงักลา่วมีผลให้เป็น
การเพิ,มภาระหน้าที,แก่บริษัทจดัการ และบริษัทจดัการไม่ประสงค์จะรับหน้าที,ต่อไป บริษัท
จดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที,ในการจดัการกองทนุรวมต่อไป ทั (งนี ( บริษัทจดัการ
จะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ที,จะรับหน้าที,
ตอ่ไปเป็นระยะเวลาไมน้่อยกวา่ 90 วนัก่อนวนัที,ให้มีผลเป็นการสิ (นสดุการปฏิบตัิหน้าที,ของ
บริษัทจดัการ โดยที,ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุจะต้องดําเนินการจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่
ที,มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 
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ก.ล.ต. เพื,อทําหน้าที,จดัการกองทนุรวมตามที,ระบไุว้ในโครงการแทนบริษัทจัดการภายใน 
180 วนั นบัจากวนัที,ได้รับแจ้งจากบริษัทจดัการ   

3) ในกรณีที,มีการเปลี,ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ การดําเนินการ การบริหาร
จดัการกองทนุรวม หรือมีการเปลี,ยนแปลงโครงสร้างผู้ ถือหน่วย หรือกรณีอื,นใดอนัจะมีผล
ให้บริษัทจัดการไม่ประสงค์ที,จะปฏิบตัิหน้าที,ต่อไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่
รับหน้าที,ในการจดัการกองทนุรวมตอ่ไป ทั (งนี ( บริษัทจดัการจะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์จะรับหน้าที,ต่อไป (ลาออก) เป็นระยะเวลาไม่
น้อยกว่า 90 วนัก่อนวนัที,ให้มีผลเป็นการสิ (นสดุการปฏิบตัิหน้าที,ของบริษัทจดัการ โดยที,
ประชมุผู้ ถือหน่วยจะต้องดําเนินการจดัหาบริษัทจดัการกองทนุรวมรายใหม่ที,มีคณุสมบตัิ
ครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์และได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ
กํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ เพื,อทําหน้าที,จัดการกองทุนรวมตามที,ระบุไว้ใน
โครงการแทนบริษัทจัดการภายในระยะเวลาไม่เกิน 180 วันนับจากวันที,ได้รับแจ้งจาก
บริษัทจดัการ 

4) ในกรณีที,บริษัทจดัการถกูเพิกถอนใบอนญุาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทจดัการ
กองทนุรวม ซึ,งมีผลให้ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที,บริษัทจดัการได้ตอ่ไป 

ในการเปลี,ยนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที,กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้ต้องได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะดําเนินการขอความเห็นชอบ
ดังกล่าวก่อน โดยหากเป็นกรณีการเปลี,ยนตัวบริษัทจัดการตามที,กําหนดไว้ในข้อ (1) บริษัท
จดัการจะปฏิบตัิหน้าที,ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั (งบริษัทจดัการรายใหม่ อย่างไรก็ดีการปฏิบตัิ
หน้าที,ดงักล่าวจะไม่เกินกว่า 180 วนันบัจากวนัที,ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติให้เปลี,ยนบริษัทจัดการ 
ทั (งนี ( หากครบกําหนดระยะเวลาดงักลา่วแล้วกองทนุรวมยงัไมส่ามารถจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่
ได้ บริษัทจัดการสงวนสิทธิที,จะขอความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื,อเลิก
กองทนุรวมโดยถือวา่การดําเนินการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุรายแล้ว 
หรือหากเป็นกรณีที,บริษัทจดัการได้ทําการบอกกลา่วการลาออกจากการเป็นบริษัทจดัการตามข้อ 
(2) หรือข้อ(3) ข้างต้นนี (บริษัทจัดการมีหน้าที,ต้องจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ที,มีคุณสมบัติ
ครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. อยา่งน้อย 1 ราย 
ภายในระยะเวลาไม่เกินกว่า 180 วนั เพื,อเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติเห็นชอบให้แต่งตั (งเป็น
บริษัทจัดการ หากผู้ ที,บริษัทจัดการเสนอชื,อไม่ได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนและ
กองทนุรวมไม่สามารถจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่ได้ภายในระยะเวลา180 วนันบัจากวนัที,ครบ
กําหนดระยะเวลา 180 วนัแรก บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที,จะขอความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื,อเลิกกองทุนรวมโดยถือว่าการดําเนินการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบ
จากผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุรายแล้ว 
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ทั (งนี ( ในการปฏิบตัิหน้าที,ของบริษัทจัดการไม่ว่าตามระยะเวลาใดๆ ภายหลงัจากที,ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุมีมติให้เปลี,ยนบริษัทจัดการตามที,กําหนดไว้ในข้อ (1) หรือภายหลงัจากวนัที,มีผลเป็นการ
สิ (นสดุการปฏิบตัิหน้าที,ของบริษัทจดัการตามที,กําหนดไว้ในข้อ (2) และข้อ (3) บริษัทจดัการมีสทิธิ
ได้รับค่าตอบแทนในอตัราที,กําหนดไว้ในโครงการโดยจะคํานวณค่าตอบแทนเป็นอตัราสว่นของ
ระยะเวลาตามที,ได้ปฏิบตัิหน้าที,จริง และ/หรือค่าเสียหายใดๆ ที,เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ (นเนื,องจาก
การปฏิบตัิหน้าที,ดงักลา่วของบริษัทจดัการ 

 

27.2 สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ผู้ดแูลผลประโยชน์มีสทิธิ หน้าที, และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการทําหน้าที,เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ตามอตัราที,กําหนดไว้ในสญัญาแต่งตั (ง 
ผู้ดแูลผลประโยชน์ที,ทําขึ (นกบับริษัทจดัการ 

(2) ดแูลให้บริษัทจดัการปฏิบตัิหน้าที,ตามบทบญัญตัิในมาตรา 125 และข้อกําหนดอื,นๆ ที,เกี,ยวข้องแห่ง
พระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และข้อกําหนดของโครงการจัดการ
กองทุนรวมที,ได้รับอนุมตัิ ตลอดจนข้อผูกพันที,ทําไว้กับผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษัท
จดัการมิได้ปฏิบตัิตามให้แจ้งบริษัทจดัการโดยทนัที 

ในกรณีที,บริษัทจัดการกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบตัิตาม
หน้าที,ตามมาตรา 125 และข้อกําหนดอื,นๆ ที,เกี,ยวข้อง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 ผู้ดแูลผลประโยชน์จะทํารายงานเกี,ยวกบัเรื,องดงักลา่วโดยละเอียดและสง่
ให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตั (งแต่วนัที,ผู้ดแูลผลประโยชน์รู้หรือมีเหตอุนั
ควรที,จะรู้ถึงเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

(3) ดําเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดีให้บริษัทจัดการปฏิบตัิตามหน้าที,ของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั (งนี ( เพื,อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนทั (งปวง หรือเมื,อ
ได้รับคําสั,งจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุให้แล้วเสร็จตามกําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ภายใน 30 วนันบัแตว่นัที,ได้รับแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์จากบริษัทจดัการ 

(ข) ทกุหนึ,งปีนบัแต่วนัที,ผู้ดูแลผลประโยชน์ตรวจตราครั (งก่อนแล้วเสร็จ ทั (งนี ( ค่าใช้จ่ายที,เกิด
จากการตรวจสอบทรัพย์สนิจะถือเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทกึสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที,ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ตรวจตราให้ถกูต้องและครบถ้วนตามความเป็น
จริงให้แล้วเสร็จภายใน 30 วนันบัแตว่นัที,เริ,มดําเนินการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์นั (น 
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(6) แจ้งให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที,ผู้ดแูลผลประโยชน์พบว่าอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทนุรวมชํารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัสาํคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจดัการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื,อผู้ดแูลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์
หรือการเปลี,ยนแปลงใดๆ เกิดขึ (น อนัมีผลกระทบต่อมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอยา่งมีนยัสาํคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุ
รวมให้เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑ์ที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) จดัทําบญัชีและรับรองความถกูต้องของทรัพย์สนิของกองทนุรวมที,รับฝากไว้รวมทั (งจดัทําบญัชีแสดง
การรับจ่ายทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

(10) รับรองว่าการคํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ถูกต้องและเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที,สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  โดยผู้ดูแล
ผลประโยชน์สามารถใช้ข้อมลูที,ได้รับจากบริษัทจดัการ ซึ,งอาจเป็นข้อมลูจากรายงานที,บริษัทจดัการ
จดัทําและได้รับรองรายงานดงักลา่วเอง หรือที,บริษัทจดัการได้รับจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือ
บคุคลที,มีคุณสมบตัิเหมาะสมอื,นที,บริษัทจัดการว่าจ้างและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือบุคคลที,มี
คุณสมบตัิเหมาะสมอื,นนั (นได้ลงนามรับรองความถูกต้องของรายงานดังกล่าว มาใช้ประกอบการ
คํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิได้ 

(11) ให้ความเห็นเกี,ยวกบัการดําเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสทิธิ หน้าที, และความรับผิดชอบอื,นตามที,กําหนดในสญัญาแตง่ตั (งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบตัิหน้าที,อื,นตามที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้
เป็นหน้าที,ของผู้ดแูลผลประโยชน์ 

 

27.3  สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของที"ปรึกษาและที"ปรึกษาอื"นของกองทุนรวม (ถ้ามี) 

(1) ที,ปรึกษามีสทิธิ หน้าที, และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี (  

(ก) ได้รับค่าธรรมเนียมในการทําหน้าที,ที,ปรึกษาจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการให้
คําปรึกษาที,ได้ตกลงกนั 

(ข) ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเกี,ยวกับการซื (อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ เพื,อประโยชน์ในการจดัการกองทนุรวม 

(ค) หน้าที,อื,นใดตามที,ระบใุนสญัญาบริการให้คําปรึกษาที,ได้ตกลงกนั 
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(2) ที,ปรึกษาทางการเงินมีสทิธิ หน้าที, และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ได้รับค่าธรรมเนียมในการทําหน้าที,ที,ปรึกษาทางการเงินจากกองทุนรวม ตามสัญญา
บริการให้คําปรึกษาทางการเงินที,ได้ตกลงกนั 

(ข) ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเกี,ยวกบัการจดัตั (งกองทนุรวม  การระดมเงินทนุ  การวางแผน
ทางการเงินเพื,อการลงทนุ รวมถึงการเพิ,มทนุ 

(ค) หน้าที,อื,นใดตามที,ระบใุนสญัญาบริการให้คําปรึกษาทางการเงินที,ได้ตกลงกนั 

(3) ที,ปรึกษาอื,นของกองทนุรวมมีสทิธิ หน้าที, และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ได้รับคา่ธรรมเนียมในการทําหน้าที,ที,ปรึกษาอื,นจากกองทนุรวม ตามสญัญาบริการที,ได้ตก
ลงกนั 

(ข) ให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเพื,อประโยชน์ในการจดัตั (งและจดัการกองทนุรวม 

(ค) หน้าที,อื,นใดตามที,ระบใุนสญัญาบริการที,ได้ตกลงกนั 

ทั (งนี (  บุคคลดังกล่าวจะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจลงทุนหรือจําหน่ายหรือมีส่วนร่วมในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
 

27.4  สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) 

(1) สทิธิ หน้าที, และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

(1.1) สทิธิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ผู้ บ ริหารอสังหา ริมทรัพย์มีสิท ธิ ไ ด้ รับค่าตอบแทนในการ ทําหน้า ที,ผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม  ตามสญัญาการจ้างที,ทําขึ (นระหว่างกองทุนรวมกับ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(1.2) หน้าที,และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิ หน้าที, และความรับผิดชอบในโครงการ ดงัตอ่ไปนี ( 

(ก) ได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที,ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม
ตามสญัญาการจ้างที,ทําขึ (นระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ดูแลรักษาและจัดการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ในแต่ละวนัให้อยู่ใน
สภาพที,ดีและพร้อมที,จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 
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(ค) จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอื,นที,
เกี,ยวข้อง 

(ง) ปฏิบัติตามสัญญาหรือ  หน้า ที, อื, น ที, ระบุตามสัญญาว่า จ้างผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

(จ) ปฏิบตัิหน้าที,อื,นๆ ตามที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ
หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้เป็นหน้าที,ของ
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือปฏิบัติหน้าที, อื,นใดตามที,บริษัทจัดการ
มอบหมาย 

 

27.5 สิทธิ หน้าที" และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

(1) ได้รับคา่ธรรมเนียมในการทําหน้าที,เป็นผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิจากกองทนุรวม ตามสญัญาบริการที,ได้
ตกลงกนั 

(2) ประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที,
กองทนุรวมจะลงทนุ หรือได้ลงทนุไว้แล้ว 

(3) หน้าที,อื,นใดตามที,ระบใุนสญัญาบริการที,ได้ตกลงกนั 

 

28.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเกบ็จากผู้สั" งซื -อหรือผู้ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

28.1 ค่าธรรมเนียมที"กองทุนรวมเรียกเก็บจากผู้สั"งซื -อหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

(1) คา่ธรรมเนียมการขายหนว่ยลงทนุ 

- ในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุ  :  ไมม่ี 

 ครั (งแรก    

- ในการเสนอขายเพิ,มเติม    :   ไมม่ี 

(2) คา่ธรรมเนียมการรับซื (อคืนหนว่ยลงทนุ  :   ไมม่ี 

(3) คา่ธรรมเนียมการสบัเปลี,ยนหนว่ยลงทนุ   :   ไมม่ี 

(4) ค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน :  เรียกเก็บตามที,ได้เกิดขึ (นจริงโดยตดัจ่ายจากจํานวนเงินที,โอนเข้า
บญัชีนั (นๆ 
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(5) คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยลงทนุ :  ไม่เกินอตัราร้อยละ 0.5ของมลูค่าหน่วยลงทนุที,โอน (ไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ,ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื,นใดในทํานองเดียวกนั) 

(6) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทนุ :  ไม่เกิน 100 บาท ต่อรายการ (ไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ,ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื,นใดในทํานองเดียวกนั) 

(7) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งจํานําหน่วยลงทุนกับนายทะเบียนหน่วยลงทุนตามอัตราที,บริษัท
จดัการและหรือนายทะเบียนหนว่ยลงทนุกําหนด 

(8) คา่ใช้จ่ายอื,นๆที,ผู้ ถือหน่วยลงทนุขอให้บริษัทจดัการหรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุดําเนินการให้ผู้
ถือหน่วยลงทุนเป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ  ตามอตัราที,บริษัทจัดการและหรือนาย
ทะเบียนหนว่ยลงทนุกําหนด 

(9) อื,นๆ : ไมม่ี 

ค่าธรรมเนียมดงักลา่วในข้อ 28.1  เป็นอตัราที,ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ,ม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื,นใด
ทํานองเดียวกนั 

 

28.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที"เรียกเก็บจากกองทุนรวม 

(1) คา่ธรรมเนียมการจดัการรายปี : 

บริษัทจัดการมีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวมเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกิน
ร้อยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรอง
โดยผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(2) คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี : 

ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมจะได้รับคา่ตอบแทน เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.05 
ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมที,คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผู้ดูแล
ผลประโยชน์ ทั (งนี ( ไม่รวมค่าใช้จ่ายอื,นๆ ตามที,เกิดจริง เช่น ค่าใช้จ่ายในการตรวจสอบทรัพย์สิน
ของกองทนุรวม เป็นต้น 

(3) คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุรายปี : 

คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานนายทะเบียนหน่วยลงทนุในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปีของมลูค่า
ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมที,คํานวณโดยบริษัทจดัการและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ 
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(4) คา่ธรรมเนียมที,ปรึกษาของกองทนุรวม :  ตามที,จ่ายจริง เช่น คา่ที,ปรึกษาทางการเงินในการระดม
ทุนหรือการวางแผนทางการเงินเพื,อการลงทุน ค่าที,ปรึกษาทางกฎหมาย ค่าที,ปรึกษาทางด้าน
บญัชี และคา่ที,ปรึกษาทางด้านวิศวกรรม เป็นต้น 

(5) คา่ธรรมเนียมในการจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุ รวมถึงค่าคอมมิชชั,น (Commission) จากการเสนอ
ขายหน่วยลงทนุ :  สําหรับการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรกและสําหรับการเสนอขาย
เพิ,มเติม เพื,อเพิ,มเงินทนุของกองทนุรวมในคราวตอ่ๆไป คราวละไมเ่กินอตัราร้อยละ 3.0 ของมลูคา่
ที,รับประกนัการจดัจําหนา่ย 

(6) ค่าธรรมเนียมการสนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน รวมถึงค่าคอมมิชชั,น (Commission) จากการ
เสนอขายหน่วยลงทนุ :  สําหรับการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุครั (งแรกและสําหรับการเสนอ
ขายเพิ,มเติม เพื,อเพิ,มทุนของกองทุนรวมในคราวต่อๆ ไป คราวละไม่เกินอตัราร้อยละ 3.0 ของ
มลูคา่ที,ทําการเสนอขายหนว่ยลงทนุให้แก่กองทนุรวม 

(7) คา่เบี (ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ :  ไมเ่กิน 15,000 บาท ตอ่ครั (ง ต่อกรรมการ หรือในจํานวนอื,น
ใดตามมติของผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยกรรมการที,เป็นตวัแทนของบริษัทจดัการไมม่ีคา่เบี (ยประชมุ 

(8) ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ นกัลงทุนสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขายของกองทนุรวม:  
ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันสิ (นปีบัญชีก่อนหน้า แต่ไม่เ กิน 
10,000,000.00 บาท (สบิล้านบาท) ตอ่ปี ทั (งนี ( ในการออกและเสนอขายหนว่ยลงทนุจะกําหนดให้
ไมเ่กิน 10,000,000.00 บาท (สบิล้านบาท) 

(9) อื,นๆ : 

(9.1) คา่ธรรมเนียมจดัตั (งกองทนุรวม :  ตามที,จ่ายจริง  

(9.2) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของผู้ สอบบัญชี จะชําระตามอัตราที,กําหนดโดยบริษัท
จดัการร่วมกบับคุคลดงักลา่ว 

(9.3) ค่าธรรมเนียมผู้ ให้บริการอื,นๆ รวมทั (งที,ปรึกษาอื,นๆ เช่น ค่าที,ปรึกษากฎหมาย ค่า
ทนายความ ค่าที,ปรึกษาหรือผู้ ชํานาญการเฉพาะทาง จะชําระตามอตัราที,กําหนดโดย
บริษัทจดัการหรืออตัราที,บริษัทจดัการร่วมกําหนดกบับคุคลดงักลา่ว 

(9.4) ค่าธรรมเนียมบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน จะจ่ายตามอัตราที, กําหนดโดยบริษัท 
จดัการร่วมกบับคุคลดงักลา่ว  

(9.5) ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าอากรแสตมป์ และค่านายหน้าที,เกี,ยวกับการซื (อขายหลกัทรัพย์
หรืออสงัหาริมทรัพย์ ตามที,จ่ายจริง 
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(9.6) คา่เบี (ยประกนัวินาศภยั (ถ้ามี) และคา่เบี (ยประกนัอื,นใดที,เกี,ยวเนื,องกบักองทนุรวม 

(9.7) คา่ธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนกองทรัพย์สนิเป็นกองทนุรวม คา่ธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนหนว่ยลงทนุเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงคา่ธรรมเนียม
วิชาชีพทางกฎหมายในการดําเนินการดงักลา่ว  

(9.8) ค่าธรรมเนียมรายปี และค่าใช้จ่ายในการดํารงสถานะเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์ 

(9.9) คา่ใช้จ่ายในการจดัทําใบจองซื (อหน่วยลงทนุ ใบยืนยนัรายการ ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากบั
ภาษี และแบบฟอร์มอื,นๆ ที,เกี,ยวข้องกบักองทุนรวม รวมทั (งค่าจัดทํา ค่าพิมพ์ ค่าแปล
หนังสือชี (ชวน คําขอจัดตั (งกองทุนรวม เอกสารต่างๆ ที,เกี,ยวข้องกับกองทุนรวม และ
คา่ใช้จ่ายในการจดัเตรียมและจดัสง่เอกสารดงักลา่ว 

(9.10) คา่ใช้จ่ายในการจดัทํา คา่พิมพ์  และการออกใบหนว่ยลงทนุ  

(9.11) คา่เอกสารทะเบียนหน่วยลงทนุ ค่าเอกสารการลงบญัชีกองทนุรวม ตลอดจนค่าใช้จ่าย
อื,นๆ ที,เกี,ยวข้องกบัการจดัทําทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 

(9.12) ค่าใช้จ่ายในการจัดเตรียมและจัดพิมพ์หนังสือบอกกล่าว โฆษณาหรือประกาศต่างๆ 
ตามที,กําหนดโดยสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(9.13) ค่าใช้จ่ายในการจัดทํา ค่าแปล และจัดส่งรายงานและจดหมายต่างๆ เช่น รายงาน
ประจําปี รายงานผู้ ถือหนว่ยลงทนุ เป็นต้น สาํหรับผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม  

(9.14) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื (อ 
เช่า หรือจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ โอนหรือรับโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(9.15) คา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเพื,อการจดัหา ได้มา จําหนา่ย จ่าย โอนสนิทรัพย์ หลกัทรัพย์
ของกองทุนรวม เช่น โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และหลกัทรัพย์ของ
กองทนุรวม 

(9.16) คา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ,มเติมเพื,อให้โครงการแล้วเสร็จ (ในกรณีเป็นอสงัหาริมทรัพย์
ที,อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง) 

(9.17) คา่ใช้จ่ายที,เกี,ยวกบัการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์ในกรณีที,ทรัพย์สิน
ดงักลา่วได้รับความเสยีหาย 
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(9.18) คา่ชดเชยความเสยีหายที,เกิดขึ (นจริงแก่ผู้ เช่าทรัพย์สินจากกองทนุรวมและ/หรือผู้บริหาร
ทรัพย์สนิในกรณีที,สญัญาเช่าถกูยกเลกิหรือหมดอาย ุ

(9.19) คา่ใช้จ่ายในการดําเนินคดี (ถ้ามี) อาทิ ค่าใช้จ่ายที,เกิดขึ (นจากการติดตามทวงถามการ
บอกกล่าว หรือดําเนินคดีใดๆ เพื,อบังคับชําระหนี (หรือคืนทรัพย์สินให้แก่กองทุนรวม 
คา่ธรรมเนียมศาล คา่ธรรมเนียมทนายความ คา่เสยีหายหรือคา่ใช้จ่าย 

(9.20) ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื,นๆ ที,ก่อขึ (นโดยชอบโดยบริษัทจัดการหรือผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ตามหน้าที,เพื,อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเมื,อได้รับ
คําสั,งจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(9.21) คา่ใช้จ่ายในการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ทั (งนี (ไม่
เกิน 1,000,000 บาทตอ่ปี 

(9.22) คา่ใช้จ่ายในการรับชําระเงินคา่ซื (อหนว่ยลงทนุ คา่ใช้จ่ายในการชําระเงินในกรณีที,มีการ
ลดทนุ และ/หรือจ่ายเงินปันผล เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าไปรษณี
ยากร คา่โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น 

(9.23) คา่ใช้จ่ายหรือคา่ธรรมเนียมในการจ่ายเงินปันผล เพิ,มทนุ และ/หรือลดทนุ 

(9.24) ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที,เกิดขึ (นเกี,ยวเนื,องกับกองทุนรวม เช่น ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนนิติ
กรรมเกี,ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีโรงเรือน คา่อากรแสตมป์ หรือภาษี
อื,นใดในทํานองเดียวกนั คา่ใช้จ่ายในการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ คา่ใช้จ่ายในการจดั
ประชมุคณะกรรมการลงทนุและเบี (ยประชุม ค่าพิมพ์แบบพิมพ์ ค่าไปรษณียากรสําหรับ
หนงัสือโต้ตอบกบัผู้ ถือหน่วยลงทนุ ค่าธรรมเนียมในการทําเช็คคืนเงินค่าจองซื (อหน่วย
ลงทุน  ค่าโฆษณาหรือประกาศหนังสือพิมพ์ (ถ้ามี) รวมทั (งค่าใช้จ่ายต่างๆ ที,เกิดขึ (น
เนื,องจากการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือตามที,สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 
เป็นต้น  

(9.25) ค่าตอบแทนผู้ ชําระบญัชี และผู้ดูแลผลประโยชน์ในระหว่างการชําระบญัชีของกองทุน
รวมจนถึงการจดทะเบียนเลกิกองทนุรวมตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

คา่ธรรมเนียมการจดัการรายปี และคา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุรายปี จะเรียกเก็บจาก
กองทนุรวมเป็นรายเดือนภายในวนัที, 30 ของเดือนถดัไป  หรือภายใน 3 วนัทําการหลงัจากผู้ดแูล
ผลประโยชน์รับรองการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม แล้วแตก่รณี 

คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี จะเรียกเก็บจากกองทนุรวมเป็นรายเดือนภายใน 5 วนัทํา
การหลงัจากได้รับแจ้งหนี ( 
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การคํานวณค่าธรรมเนียมการจัดการรายปี ค่าธรรมเนียมผู้ ดูแลผลประโยชน์รายปี และ
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุรายปี จะใช้มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ ณ วนัสดุท้ายของแต่ละ
เดือน เว้นแต่ในระหว่างเดือนที,กองทนุรวมมีการเพิ,มเงินทุนหรือลดเงินทุนของกองทุนรวม หรือ
จ่ายเงินปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการคํานวณค่าธรรมเนียมการจดัการรายปี ค่าธรรมเนียม
ผู้ดแูลผลประโยชน์รายปี และคา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทนุรายปี โดยใช้มลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิของช่วงก่อนการเพิ,มหรือลดเงินทนุของกองทนุรวม หรือจ่ายเงินปันผล และช่วงหลงัการเพิ,ม
หรือลดเงินทุน หรือจ่ายเงินปันผลดงักล่าว คิดเฉลี,ยถ่วงนํ (าหนกัตามจํานวนวนัค่าธรรมเนียมที,
ปรึกษาของกองทนุรวม คา่ธรรมเนียมในการจดัจําหนา่ย คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ 
และสง่เสริมการขาย และคา่ใช้จ่ายอื,นๆ จะตดัจ่ายจากทรัพย์สนิของกองทนุรวมตามที,จ่ายจริง   

อย่างไรก็ตามบริษัทจดัการมีสิทธิตดัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ ดงักลา่วในงวดเดียว 
หรือเฉลี,ยตัดจ่ายเป็นค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมเป็นรายเดือนเป็นจํานวนเท่าๆ กัน หรือตาม
ระยะเวลาที,เห็นสมควร  ทั (งนี ( การตดัจ่ายค่าใช้จ่ายดงักลา่ว จะเป็นไปตามหลกัการบญัชีและวิธี
ปฏิบตัิทางการบญัชีที,รับรองทั,วไป ที,เกี,ยวกบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือตามมาตรฐานการ
บญัชีที,กําหนดตามกฎหมายวา่ด้วยการนั (น 

ทั (งนี ( อตัราคา่ธรรมเนียมในข้อ 28 เป็นอตัราที,ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ,ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ/หรือ 
ภาษีอื,นใดในทํานองเดียวกนั (ถ้ามี) 

หมายเหตุ:  ค่าธรรมเนียมที,เรียกเก็บจากผู้ ซื (อหรือผู้ ถือหน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายที,เรียกเก็บจากกองทนุรวมอาจมีการเปลี,ยนแปลงได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการแก้ไขเพิ,มเติม
โครงการ หากได้ปฏิบตัิดงันี ( 

(1) กรณีเปลี,ยนแปลงเพิ,มขึ (นของคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่าย 

(1.1) บริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ลงทนุทราบลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 60 วนั โดย 

(ก) ประกาศในหนังสือพิมพ์รายวันอย่างน้อย 1 ฉบับ เป็นเวลา 3 วัน 
ติดตอ่กนั และ 

(ข) ปิดประกาศในที,เปิดเผย ณ ที,ทําการทกุแห่งของบริษัทจัดการ ในกรณีที,
กองทุนรวมยังมีการแต่งตั (งผู้ สนับสนุนการชายหน่วยลงทุน ให้ปิด
ประกาศในที,เปิดเผย ณ ที,ทําการของผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุด้วย 

(1.2) แจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัตั (งแต่วนัถัด
จากวนัเปลี,ยนแปลง 
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(1.3) ภายในรอบระยะเวลา 1 ปี กองทุนรวมสามารถเพิ,มค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใช้จ่ายใดๆ ที,เรียกเก็บจากกองทุนรวมได้ไม่เกินร้อยละ 25 ของอัตรา
คา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายที,กําหนดไว้เดิม  

(2) กรณีเปลี,ยนแปลงลดลงของคา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่าย 

(2.1) ปิดประกาศในที,เปิดเผย ณ ที,ทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการ ในกรณีที,
กองทนุรวมยงัมีการแตง่ตั (งผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุ ให้ปิดประกาศในที,
เปิดเผย ณ ที,ทําการของผู้สนบัสนนุการขายหนว่ยลงทนุด้วย 

(2.2) แจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัตั (งแต่วนัถัด
จากวนัเปลี,ยนแปลง 

 

29. วิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
และมูลค่าหน่วยลงทุน 

29.1 บริษัทจัดการจะคํานวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม ณ วนัสดุท้ายของเดือนมิถนุายนและเดือนธันวาคมให้แล้วเสร็จภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุท้ายของ
เดือนมิถนุายนและเดือนธนัวาคม แล้วแตก่รณี  ทั (งนี (  มลูคา่ที,คํานวณได้ดงักลา่วต้องมีผู้ดแูลผลประโยชน์รับรอง
วา่การคํานวณมลูคา่ดงักลา่วเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 

บริษัทจดัการจะเปิดเผยข้อมลูเกี,ยวกบัการประเมินคา่ทรัพย์สนิไปพร้อมกบัการเปิดเผยข้อมลูตามวรรคหนึ,งโดยมี
รายละเอียดตามที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

29.2 การเปิดเผยข้อมลูตามข้อ 29.1 บริษัทจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบัและปิดประกาศ
ไว้ในที,เปิดเผย ณ ที,ทําการทกุแหง่ของบริษัทจดัการ และสํานกังานใหญ่ของผู้ดแูลผลประโยชน์ พร้อมทั (งเปิดเผย
ชื,อ ประเภทและที,ตั (งอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมได้มาจากลงทนุด้วย 

29.3 ในกรณีที,มีเหตกุารณ์หรือการเปลี,ยนแปลงใดๆ ที,เกิดขึ (นภายหลงัจากวนัที,คํานวณตามข้อ 29.1 อนัมีผลกระทบ
ต่อมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อย่างมีนยัสําคญั บริษัทจัดการจะ
เปิดเผยเหตกุารณ์หรือการเปลี,ยนแปลงดงักลา่วไปพร้อมกับการเปิดเผยข้อมลูตามข้อ 29.2 และหากเหตุการณ์
หรือการเปลี,ยนแปลงดงักลา่วเกิดขึ (นภายหลงัจากวนัที,มีการเปิดเผยตามข้อ 29.2 บริษัทจัดการจะเปิดเผยเรื,อง
ดงักลา่วโดยพลนั 

29.4 ในการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะคํานวณตามวิธีการดงัตอ่ไปนี ( 

(1) อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  บริษัทจดัการจะใช้ราคาที,ได้จากรายงานการ
ประเมินคา่หรือรายงานการสอบทานการประเมินคา่ครั (งลา่สดุ แล้วแต่กรณี เว้นแต่การคํานวณมลูค่า
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ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมครั (งแรก  บริษัทจดัการจะใช้ราคาที,ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแตก่รณี 

(2) ทรัพย์สินอื,น บริษัทจดัการจะกําหนดมลูค่าตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที,สมาคมบริษัทจัดการลงทุน
กําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

29.5 การใช้ตวัเลขทศนิยมของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ หรือมลูคา่หน่วยลงทนุของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะดําเนินการ
ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) คํานวณและประกาศมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมสองตําแหน่ง โดยใช้วิธีการปัดเศษ
ทศนิยมตามหลกัสากล 

(2) คํานวณมูลค่าหน่วยลงทุนเป็นตวัเลขโดยมีทศนิยมห้าตําแหน่ง โดยใช้วิธีการปัดเศษทศนิยมตาม
หลักสากล และประกาศมูลค่าหน่วยลงทุนเป็นตัวเลขโดยมีทศนิยมสี,ตําแหน่งโดยตัดทศนิยม
ตําแหนง่ที,ห้าทิ (ง 

ในกรณีที,มีผลประโยชน์เกิดขึ (นจากการคํานวณตามวิธีการข้างต้น บริษัทจัดการจะนําผลประโยชน์นั (นรวมเข้าเป็น
ทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

เงื,อนไขเพิ,มเติม 

สาํหรับวิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ มลูค่าหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการ
จะดําเนินการให้เป็นไปตามที,ระบไุว้ในข้อ 29 ข้างต้น เว้นแต่กรณีที,คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ/หรือหน่วยงานอื,นใดที,มีอํานาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี,ยนแปลง เพิ,มเติม ประกาศ กําหนด สั,งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื,น บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการให้เป็นไปตามนั (น  

ทั (งนี ( การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิ มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมที,บริษัทจดัการประกาศเป็น
การคํานวณโดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั (งล่าสดุเป็นฐานในการกําหนด
มลูคา่ทรัพย์สนิหลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ของกองทนุรวม ซึ,งมลูคา่ดงักลา่วอาจไมใ่ช่มลูค่าที,จะซื (อขายได้จริงของทรัพย์สิน
หลกั (อสงัหาริมทรัพย์) ดงักลา่ว 

 

30. การจัดทาํรายงานให้แก่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยลงทุน 

30.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจดัทํารายงานของกองทนุรวมทกุวนัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี และสง่รายงานดงักลา่ว
ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที,มีชื,ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 
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เดือนนบัแต่วนัสิ (นรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี โดยรายงานดงักล่าวต้องมีรายการตามที,สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

30.2 รายงานการลงทุนหรือจาํหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน
รวม 

บริษัทจดัการจะจดัสง่หนงัสอืสรุปข้อมลูที,เป็นสาระสําคญัเกี,ยวกบัการลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/
หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุและสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 
15 วนันบัแต่วนัที,ลงทุนหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั (น รวมทั (งจดัให้มี
ข้อมูลที,เป็นสาระสําคญัดังกล่าวไว้ในที,เปิดเผย ณ ที,ทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการและสํานกังานใหญ่ของ
ผู้ ดูแลผลประโยชน์ภายใน 15 วันนับแต่วันที,ลงทุนหรือจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์นั (น เพื,อให้ผู้ลงทนุสามารถตรวจดไูด้ โดยหนงัสือสรุปข้อมลูต้องมีสาระสําคญัตามที,สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

เมื, อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้ รับอนุมัติ ใ ห้ เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทยแล้ว บริษัทจัดการจะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที,เป็นสาระสําคัญตามวรรคหนึ,งให้ตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยแทนการจดัสง่ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ทั (งนี ( ภายในวนัทําการถดัจากวนัซื (อ เช่า จําหน่าย 
หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื,นตามที,ตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยกําหนด 

30.3 รายงานความคืบหน้าของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ที"ยงัสร้างไม่เสร็จ 

กรณีที,กองทนุรวมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที,ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ บริษัทจดัการจะจดัทํารายงานความคืบหน้า
ของการก่อสร้างทกุรอบระยะเวลา 6 เดือนนบัแตว่นัที,ลงทนุจนกวา่การก่อสร้างดงักลา่วจะแล้วเสร็จ และจดัสง่ให้
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที,ครบระยะเวลา 6 เดือนดงักลา่ว ทั (งนี ( บริษัทจดัการจะ
เปิดเผยความคืบหน้าผา่นทางเว็บไซต์ (Website) ของบริษัทจดัการด้วย 

เมื,อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้วบริษัทจดัการ
จะแจ้งความคืบหน้าข้างต้นตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยด้วย 

 

31. การประเมินค่าทรัพย์สินและการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

31.1 บริษัทจดัการจะแตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจํานวน 2 รายเพื,อประเมินคา่ทรัพย์สนิในกรณีดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ก่อนที,จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์   

(2) ก่อนที,จะจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และหรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

31.2 บริษัทจดัการจะแตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิจํานวน 1 รายเพื,อประเมินคา่ทรัพย์สนิในกรณีดงัตอ่ไปนี ( 
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(1) ทุก 2 ปีนับแต่วันที,มีการประเมินค่าเพื,อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

(2) ผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์หรือการเปลี,ยนแปลงใดๆ เกิดขึ (นอันมีผลกระทบต่อมูลค่า
อสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมลงทุนอย่างมีนยัสําคญั ทั (งนี ( ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที,บริษัทจัดการ
กองทนุรวมได้รับการแจ้งจากผู้ดแูลผลประโยชน์ 

31.3 บริษัทจดัการจะแต่งตั (งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินจํานวน 1 รายเพื,อทําการสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปีนบั
แตว่นัที,มีการประเมินคา่ครั (งลา่สดุไปแล้ว 

31.4  ในการแตง่ตั (งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิเพื,อทําการประเมินคา่หรือทําการสอบทานการประเมินค่า บริษัทจดัการ
จะแต่งตั (งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ,งให้ทําการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เดียวกนัติดตอ่กนัเกิน 2 ครั (งไมไ่ด้ 

31.5  บริษัทจัดการจะส่งสําเนารายงานการประเมินค่าทรัพย์สินและรายงานการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน
พร้อมด้วยสําเนาเอกสารหลกัฐานที,เกี,ยวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลนัและให้สํานกังานภายใน 15 วนันบั
แตว่นัที,ได้รับรายงานดงักลา่ว 

 

32. รอบระยะเวลาบัญชีประจาํปีของกองทุนรวม 

วนัที,สิ (นสดุรอบบญัชี วนัที, 31 เดือนธนัวาคม 

วนัที,สิ (นสดุรอบบญัชีครั (งแรก วนัที, 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 

 

33. สิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน 

33.1  สิทธิในการรับเงนิปันผล  

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที,จะได้รับการจัดสรรผลกําไรในรูปของเงินปันผลจากกองทุนรวมตามหลกัเกณฑ์ และ
วิธีการที,ระบไุว้ในโครงการนี (  

33.2 สิทธิในการลงมติเพื"อแก้ไขเพิ"มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื,อทําการแก้ไขเพิ,มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม หรือแก้ไขวิธีการ
จดัการ โดยเป็นไปตามเงื,อนไขและหลกัเกณฑ์ที,กําหนดไว้ในโครงการนี (  บริษัทจัดการจะทําการแก้ไขเพิ,มเติม
โครงการหรือวิธีการจดัการกองทนุรวม เมื,อได้รับมติตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที,ระบไุว้ในโครงการนี ( 

ทั (งนี ( การแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการจะเป็นไปตามหวัข้อ “การแก้ไขเพิ,มเติมโครงการจดัการกองทนุ
รวม หรือแก้ไขวิธีการจดัการ” 
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33.3  สิทธิในการได้รับเงนิคืนเมื"อเลิกโครงการ 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที,จะได้รับเงินคืนเมื,อเลิกโครงการ โดยบริษัทจัดการจะจดัให้มีผู้ ชําระบญัชีที,สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผู้ ชําระบญัชี โดยดําเนินการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที,ระบไุว้ในโครงการนี (  

บริษัทจัดการจะดําเนินการให้ผู้ ชําระบัญชีแจกจ่ายเงินคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนกองทุนรวมเฉพาะเมื,อเลิก
โครงการเทา่นั (น  

33.4  สิทธิในการโอนหน่วยลงทุน  

ผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถโอนหน่วยลงทุนได้ แต่ทั (งนี (จะต้องเป็นไปตามและไม่ขดัต่อเงื,อนไข และหลกัเกณฑ์ที,
ระบไุว้ในโครงการนี ( 

33.5 สิทธิประโยชน์อื"นๆ 

สิทธิในการจาํนําหน่วยลงทุน  

ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถนําหน่วยลงทุนไปจํานําได้ตามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที,
บริษัทจดัการและ/หรือนายทะเบียนหนว่ยลงทนุกําหนด  

สิทธิในการออกเสียงเพื"อลงมติเกี"ยวกับการดาํเนินกิจการของกองทุนรวม 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีสิทธิลงมติเกี,ยวกบัการบริหารจดัการกองทนุรวมตามที,กําหนดไว้ในโครงการ โดยเป็นไปตาม
เงื,อนไขและหลกัเกณฑ์ที,กําหนดไว้ในโครงการนี ( และการนบัมติดงักลา่ว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที,
ระบไุว้ในโครงการนี ( 

สิทธิในการได้รับเงนิคืนเมื"อมีการลดเงนิทุน 

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีสทิธิที,จะได้รับเงินคืนเมื,อมีการลดเงินทนุตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที,ระบไุว้ในโครงการ 

 

34. การแก้ไขเพิ"มเตมิโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ 

34.1 การแก้ไขเพิ"มเติมโครงการกรณีมีการเปลี"ยนแปลงแก้ไขเพิ"มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือคาํสั"ง  

ในการดําเนินการและบริหารจดัการใดๆ ของกองทนุรวมนั (น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที,ระบไุว้ใน
โครงการและหนงัสอืชี (ชวน  

อย่างไรก็ตามในกรณีที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื,นใดที,มี
อํานาจตามกฎหมายที,เกี,ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั คําสั,ง หนงัสือเวียน คําผ่อนผนั หรือ 
เปลี,ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ,มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั คําสั,ง ที,ใช้อยู่ในปัจจุบนั  บริษัทจดัการขอ
สงวนสิทธิในการแก้ไข เปลี,ยนแปลง เพิ,มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือวิธีการจัดการตามที,เห็นสมควร
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เพื,อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบงัคบั คําสั,ง ที,เปลี,ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ,มเติมดงักล่าวตามที,
ได้รับความเห็นชอบหรือการสั,งการของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื,นใดข้างต้น  

34.2 การแก้ไขเพิ"มเติมโครงการกรณีอื"นๆ โดยทั"วไป  

หากมีความจําเป็นต้องแก้ไขเพิ,มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือวิธีการจัดการกองทุนรวมเพื,อก่อให้เกิด
ประโยชน์ต่อกองทุนรวมและผู้ ถือหน่วยลงทุน ให้อยู่ในดลุยพินิจของบริษัทจัดการ โดยหากมิได้กระทําโดยมติ
เสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ,งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ,งหนึ,งของจํานวนหน่วยลงทุนที,
จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของโครงการจัดการกองทุนรวม ก็จะต้องได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที,มติดงักลา่วของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเกี,ยวข้องกบัสทิธิ หน้าที, และความรับผิดชอบตามข้อ 27  “สิทธิ หน้าที, 
และความรับผิดชอบของ บริษัทจัดการ ผู้ ดูแลผลประโยชน์ ที,ปรึกษาของกองทุนรวม และผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์” หรือเกี,ยวข้องกบัค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายตามข้อ 28 “ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที,เรียก
เก็บจากผู้จองซื (อหรือผู้ ถือหนว่ยลงทนุและกองทนุรวม” ของบริษัทจดัการ ผู้ดแูลผลประโยชน์ นายทะเบียนหน่วย
ลงทุน ผู้สนบัสนุนการขายหน่วยลงทุน ที,ปรึกษา หรือผู้ อื,นที,ให้บริการแก่กองทุนรวม มติดงักล่าวจะต้องได้รับ
ความเห็นชอบจากบริษัทจดัการ ผู้ดแูลผลประโยชน์นายทะเบียนหน่วยลงทนุ ผู้สนบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ที,
ปรึกษา หรือผู้ อื,นที,ให้บริการแก่กองทุนรวม (แล้วแต่กรณี) ในการดําเนินการตามมตินั (นๆ ทั (งนี ( การดําเนินการ
ตามมติความเห็นชอบของผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และ/หรือ 
จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขดัตอ่ประโยชน์ของกองทนุรวม 

ในกรณีที,การแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ได้กระทําโดยมีมติเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วย
ลงทุนซึ,งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ,งหนึ,งของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
โครงการ บริษัทจัดการจะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที,มีมติให้แก้ไข 
หรือภายใน 15 วันนับจากวนัที,ทราบผลการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนในกรณีที,การขอมติกระทําโดยการส่ง
หนงัสอืขอมติไปยงัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

ทั (งนี ( บริษัทจดัการจะแจ้งการแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการกองทนุรวมไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุราย
และผ่านระบบข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์ (โดยไม่ชักช้าและไม่เกิน 10 วันทําการ) และจะประกาศทาง
หนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบัภายใน 15 วนันบัแต่วนัที,ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือวนัที,ได้มีมติแก้ไขหรือภายใน 15 วนันบัจากวนัที,ทราบผลการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุในกรณีที,การ
ขอมติกระทําโดยการสง่หนงัสอืขอมติไปยงัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ แล้วแตก่รณี 

การแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีจดัการ ให้สามารถกระทําได้เมื,อได้รับมติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วย
ลงทนุซึ,งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวม หรือต้องได้รับความเห็นชอบจาก
สํานกังาน อนึ,ง บริษัทจดัการสงวนสิทธิในการยบัยั (งพิเศษ (Veto Right) สําหรับการลงมติใดๆ ของผู้ ถือหน่วย
ลงทุนเพื,อแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือแก้ไขวิธีจัดการ ที,ขัดต่อกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และ/หรือ 
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จรรยาบรรณ หรือได้รับความเสียหาย หรือขดัต่อประโยชน์ของกองทุนรวมหรือมีผลกระทบต่อสิทธิหน้าที,และ
ความรับผิดชอบของบคุคลภายนอกซึ,งเป็นคูส่ญัญาของกองทนุรวม 

การนบัมติในการแก้ไขเพิ,มเติมโครงการตามข้อนี ( อยู่ภายใต้บงัคบัความในหวัข้อ 7 หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการ
ถือหนว่ยลงทนุ 

 

35. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

บริษัทจดัการจะเลกิโครงการจดัการกองทนุรวมเมื,อเกิดเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ,งหรือหลายเหตกุารณ์ดงันี ( 

35.1 เมื,อกองทนุรวมมีผู้ ถือหนว่ยลงทนุน้อยกวา่ 35 ราย ทั (งนี ( ภายในวนัทําการถดัจากวนัที,ทราบเหตดุงักลา่ว 

35.2 เมื,อจํานวนเงินทนุจดทะเบียนตํ,ากวา่ 500 ล้านบาท เมื,อคํานวณจากมลูคา่ของหนว่ยลงทนุโดยเลิกกองทนุรวมใน
วนัทําการถดัไป เว้นแตเ่ป็นกองทนุรวมที,ลงทนุเฉพาะในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

35.3 บริษัทจดัการกองทุนรวมไม่สามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที,ระบไุว้ใน
โครงการได้ เว้นแต่ในกรณีที,บริษัทจัดการกองทุนรวมเพิ,มเงินทุนจดทะเบียนเพื,อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และ/
หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ,มเติม แต่ไม่สามารถลงทุนเพิ,มเติมนั (นได้ โดยบริษัทจัดการกองทุนรวมได้
ดําเนินการตามข้อกําหนด กฎเกณฑ์ และเงื,อนไขที,กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้อง
กําหนด 

35.4 เมื,อได้รับมติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ,งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวม 

35.5 เมื,อครบอายโุครงการ (ถ้ามี) 

เงื,อนไขเพิ,มเติม 

- มติโดยเสียงข้างมากจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ คือ มติของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ,งถือหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ,งหนึ,งของ
จํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด โดยการนบัมติจะอยู่ภายใต้บงัคบัข้อจํากัดสิทธิของผู้ ถือหน่วย
ลงทนุตามที,กําหนดไว้ในหวัข้อ 7 หลกัเกณฑ์และข้อจํากดัการถือหนว่ยลงทนุ 

- เมื,อเกิดกรณีต่างๆ จนเป็นเหตุให้ผู้จ ัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เห็นสมควรให้มีการเลิกกองทุน
รวม เช่น กองทุนรวมขาดสภาพคล่อง  กองทุนรวมไม่สามารถดํารงสดัส่วนการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 
และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด บริษัทจัดการ 
หรือผู้ ดูแลผลประโยชน์ลาออกและไม่สามารถหาบริษัทจัดการหรือผู้ ดูแลผลประโยชน์อื,นมารับหน้าที,
แทนได้ในระยะเวลาตามที,ระบุในหัวข้อ 27.1.3 เงื,อนไขการเปลี,ยนบริษัทจัดการและหวัข้อ 12.2 เงื,อนไขการ
เปลี,ยนผู้ดแูลผลประโยชน์เป็นต้น 
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- บริษัทจดัการอาจพิจารณาให้เลกิกองทนุรวมได้ เมื,อบริษัทจัดการเห็นว่าอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมลงทุน 
มีมูลค่ารวมกันแล้วไม่ถึงร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมภายในรอบระยะเวลาบญัชี
ประจําปีใดๆ หรือมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมจะลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที,คาดหมายเช่น การเจรจา
ในการซื (ออสงัหาริมทรัพย์บางรายการที,กองทุนรวมสนใจลงทุนไม่ประสบความสาํเร็จ  หรืออาจเกิดเหตุ
สุดวิสยัหรือเหตุอันไม่คาดหมายกับอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทนุรวมคาดวา่จะลงทนุ จนเป็นเหตใุห้กองทนุรวม
ไมส่ามารถลงทนุ/ไมป่ระสงค์จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป็นต้น 

-  ในกรณีที,บริษัทจดัการได้รับคําสั,งให้เลิกกองทนุรวม จากหน่วยงานที,มีอํานาจตามกฎหมาย อาทิเช่น สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคําสั,งศาล เป็นต้น  

 

36. การชําระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี"ยเงินและหรือทรัพย์สินอื"นคืนให้แก่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนเมื"อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

เมื,อเลกิกองทนุรวมแล้ว บริษัทจดัการจะจดัให้มีผู้ ชําระบญัชีที,สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผู้ ชําระบญัชี
เพื,อทําหน้าที,จําหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวม ชําระภาระหนี (สินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจ่ายเงินหรือ
ทรัพย์สินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเฉลี,ยตามจํานวนหน่วยลงทุนที,ผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายถืออยู่ตามสมดุ
ทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทนุ รวมทั (งทําการอย่างอื,นที,จําเป็นเพื,อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ (น ทั (งนี ( ตามหลกัเกณฑ์ 
เงื,อนไข และวิธีการที,คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เมื,อชําระบัญชีเสร็จสิ (นแล้ว ผู้ ชําระบัญชีจะขอ
จดทะเบียนเลิกกองทุนรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏว่ามีทรัพย์สินคงค้างอยู่ ให้ตกเป็น
กรรมสทิธิLของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ในการชําระบญัชี  ผู้ ชําระบญัชีจะจําหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื,อรวบรวมเป็นเงินสด เงินฝากธนาคาร หรือตั�ว
สญัญาใช้เงินที,ออกโดยธนาคารพาณิชย์หรือบริษัทเงินทุนทั (งนี (  ผู้ ชําระบัญชีอาจมอบหมายให้บริษัทจัดการเป็น
ผู้ดําเนินการได้ 

อนึ,ง  ในกรณีที,มีเหตุจําเป็นและสมควรซึ,งทําให้ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวมได้ ผู้ ชําระบญัชี บริษัท
จัดการ  และผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจะร่วมกันพิจารณาดําเนินการเกี,ยวกับทรัพย์สินดังกล่าวตามที,
เห็นสมควร  โดยคํานงึถึงผลประโยชน์ที,กองทนุรวมจะได้รับเป็นสาํคญั 

 

37. การระงับข้อพพิาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

บริษัทจดัการตกลงที,จะระงบัข้อพิพาทใดๆ โดยวิธีการทางอนญุาโตตลุาการ ในกรณีที,บริษัทจดัการไม่ปฏิบตัิตามที,ระบุ
ไว้ในโครงการ และ/หรือ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที,เกี,ยวข้อง และ/หรือประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที,
เกี,ยวข้อง และก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที,จะเสนอข้อพิพาทให้
อนญุาโตตลุาการของคณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณา 
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38. การดาํรงความเพียงพอของเงนิทุน 

ในกรณีที,บริษัทจัดการไม่สามารถดํารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วย
หลกัเกณฑ์เกี,ยวกับการดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนและการทําประกันภัยความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  
บริษัทจัดการจะเปลี,ยนให้บริษัทจัดการรายอื,นเข้าจัดการกองทุนรวมแทนด้วยวิธีขอรับความเห็นชอบจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสยีงข้างมากของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ,งคิดตามจํานวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ,งหนึ,ง
ของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของกองทนุรวมภายใน 15 วนันบัแต่วนัที,บริษัทจดัการรู้หรืออาจรู้ถึง
การไม่สามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนดงักล่าว ทั (งนี ( หากมีเหตุจําเป็นและสมควร บริษัทจัดการ
อาจขอให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได้ โดยการคดัเลือกบริษัทจดัการรายใหม่จะ
คํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุเป็นสําคญั และในกรณีที,มีค่าใช้จ่ายเกิดขึ (นจากการเปลี,ยนแปลงบริษัทจัดการ 
บริษัทจดัการจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดงักลา่ว หากบริษัทจดัการไม่สามารถดําเนินการภายในระยะเวลาที,กําหนด 
บริษัทจดัการจะดําเนินการเลกิกองทนุรวมตอ่ไป 

 

39. การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

บริษัทจดัการกองทนุรวมจะต้องจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ,งถือหน่วยลงทนุ
รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดร้องขอให้มีการจัดประชุมผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ   

นอกจากนี ( บริษัทจดัการจะต้องดําเนินการจดัประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื,อขอมติ ใน
การดําเนินการตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ( 

1. การแตง่ตั (งหรือถอดถอนบริษัทจดัการ ต้องจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุเพื,อขอมติหรือมีหนงัสือแจ้งผู้ ถือหน่วย
ลงทุนเพื,อขอมติ ซึ,งต้องได้รับมติเกินกว่ากึ,งหนึ,งของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวม  

2. เว้นแตที่,ได้กําหนดไว้ในข้อ 34.1 หรือได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.บริษัทจดัการ
จะดําเนินการแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการได้ต่อเมื,อได้รับมติโดยเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วย
ลงทุนซึ,งคิดตามจํานวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ,งหนึ,งของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมด โดย
การประชุมที,มีการเรียกประชุมโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที,ทําขึ (นเป็นลายลกัษณ์
อกัษร หรือโดยความเห็นชอบของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทั (งนี ( กรณีการแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุตามวรรคแรก บริษัทจดัการ
จะแจ้งให้สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที,ได้มีมติให้แก้ไขหรือภายใน 15 วนันบั
จากวนัที,ทราบผลการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนในกรณีที,การขอมติกระทําโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ 
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3. บริษัทจดัการจะแจ้งการแก้ไขเพิ,มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการดงักลา่วไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุคนเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรและผา่นระบบข้อมลูตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนั
อย่างน้อย 1 ฉบบัภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที,ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
วนัที,ได้มีมติให้แก้ไขเพิ,มเติมโดยผู้ ถือหนว่ยลงทนุ แล้วแตก่รณี 

ในการประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุนั (น ผู้ ถือหนว่ยลงทนุที,มาประชมุจะต้องมีหนว่ยลงทนุนบัรวมกนัได้ไม่น้อยกว่ากึ,งหนึ,งของ
จํานวนหนว่ยลงทนุที,จําหนา่ยได้แล้วทั (งหมดและมีสทิธิออกเสยีงของกองทนุรวมจึงจะครบเป็นองค์ประชมุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนมุตัิการเพิ,มเงินทนุจดทะเบียนของกองทุนรวมต้องมีผู้ ถือหน่วยลงทุนมาประชุมไม่
น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ,งหนึ,งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทั (งหมด ทั (งนี ( จํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุที,มาประชุม
ดงักล่าวต้องหน่วยลงทุนนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่าหนึ,งในสามของจํานวนหน่วยลงทุนที,จําหน่ายได้แล้วทั (งหมดของ
กองทนุรวมดงักลา่ว จึงจะเป็นองค์ประชมุและต้องได้รับคะแนนเสยีงไมน้่อยกว่าสามในสี,ของจํานวนหน่วยลงทนุทั (งหมด
ของผู้ ถือหน่วยลงทุนที,เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื,อขอมติการเพิ,มทุน
ดงักลา่ว ต้องมีวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ( 

ก. เพื,อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ,มเติม และ/หรือ  

ข. เพื,อดําเนินการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที,กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนให้อยู่ในสภาพที,ดี และมีความ
พร้อมที,จะใช้หาผลประโยชน์ 

 

40. อื"นๆ 

40.1 การรับผลประโยชน์ตอบแทน 

บริษัทจัดการอาจรับผลประโยชน์ตอบแทนเพื,อกองทุนรวมจากบุคคลที,เป็นผู้ ให้บริการอันเนื,องมาจากการใช้
บริการของบคุคลดงักลา่วในการจดัการกองทนุรวมได้ แตต้่องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ( 

(1) ผลประโยชน์ตอบแทนที,รับไว้นั (นต้องเป็นทรัพย์สนิที,มีมลูคา่ในทางเศรษฐกิจและต้องเกี,ยวกบับทบาท
โดยตรงของความเป็นกองทนุรวมตามกฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

(2) ต้องไม่มีพฤติกรรมที,แสดงให้เห็นว่าบริษัทจัดการใช้บริการของบุคคลนั (นบ่อยครั (งเกินความจําเป็น
เพื,อให้กองทนุรวมได้รับประโยชน์จากบคุคลดงักลา่ว (Churning) 

ในการจดัสรรผลประโยชน์ตามวรรคหนึ,งให้แก่กองทนุรวมที,อยู่ภายใต้การจดัการของบริษัทจดัการ บริษัทจดัการ
ต้องกระทําด้วยความเป็นธรรมและคํานึงถึงลกัษณะและประเภทหลกัทรัพย์ที,อาจมีไว้ได้ของกองทนุรวมนั (นด้วย 
ทั (งนี ( บริษัทจดัการจะเปิดเผยข้อมลูเกี,ยวกบัการรับผลประโยชน์ดงักลา่วไว้ในรายงานรอบปีบญัชี 

 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

- 185 – 

  

 

40.2 การลงทุนใน หรือมีไว้ซึ"งทรัพย์สิน และการหาประโยชน์จากทรัพย์สิน 

กองทนุรวมมีหลกัเกณฑ์การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตลอดจนการหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินตามที,ระบไุว้ใน
ข้อ 5.1และ5.2 

โดยในการบริหารจดัการ และหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินต่างๆ ที,กองทนุรวมลงทนุในหรือมีไว้นั (น กองทุนรวม
อาจปรับปรุง เปลี,ยนแปลง พฒันา เพิ,มศกัยภาพในทรัพย์สินต่างๆ ดงักล่าวได้ ไม่ว่าจะเป็นเพื,อการให้
เช่าพื (นที,โดยตรง หรือให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการเพื,อนําทรัพย์สินดงักล่าวไปหาผลประโยชน์ทั (งนี ( รวมถึงการ
ดําเนินธุรกิจให้เช่าทรัพย์สิน เพื,อวตัถปุระสงค์ต่างๆ และ/หรือเพื,อการจําหน่าย จ่าย โอน ทั (งโครงการ และหรือ
เพื,อการแบ่งจําหน่ายทรัพย์สินดงักลา่วให้กบับคุคลทั,วไป นอกจากนี (กองทนุรวมอาจดําเนินการก่อสร้าง
หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงการขอ หรือรับโอนใบอนญุาตก่อสร้าง หรือใบอนญุาตอื,นใดที,จําเป็นเพื,อ
ประโยชน์ของทรัพย์สนิ เช่น ใบอนญุาตต่อเติมอาคาร เป็นต้น ดําเนินการใดๆ เพื,อประโยชน์ของทรัพย์สินตามที,
บริษัทจดัการกองทนุรวม หรือ คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) จะเห็นสมควรได้อีกด้วย แต่ทั (งนี (จะต้องไม่เป็นการ
ขดัตอ่ข้อกําหนด กฎเกณฑ์ และเงื,อนไขที,กฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื,นใดที,เกี,ยวข้องกําหนด 

40.3 ผู้ดูแลสภาพคล่อง 

บริษัทจดัการอาจแตง่ตั (งบริษัทหลกัทรัพย์ที,ได้รับใบอนญุาตประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการค้าหลกัทรัพย์
หรือบริษัทหลกัทรัพย์ที,ได้รับใบอนญุาตประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการค้าหลกัทรัพย์ที,เป็นหน่วยลงทนุให้
เป็นผู้ดูแลสภาพคล่องให้แก่หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพื,อทําหน้าที,ซื (อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพื,อ
รักษาสภาพคลอ่งของหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมได้ 

40.4 การขอสงวนสิทธิในการยบัยั -งพิเศษ (Veto Right) 

บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการยบัยั (งพิเศษ (Veto Right) สําหรับการลงมติใดๆของผู้ ถือหน่วยลงทนุที,ขดัต่อ
กฎหมายกฎระเบียบข้อบงัคบัและ /หรือจรรยาบรรณหรือขดัต่อประโยชน์ของกองทนุรวมหรือมีผลให้กองทนุรวม
เสยีหายหรือมีผลกระทบตอ่สทิธิหน้าที,และความรับผิดชอบของบคุคลภายนอกซึ,งเป็นคูส่ญัญาของกองทนุรวม 

40.5  การประกาศแก้ไขหลักเกณฑ์เงื"อนไขและวิธีการจัดตั -งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

ในกรณีที,คณะกรรมการก.ล.ต.หรือสํานกังานคณะกรรมการก.ล.ต.ได้มีการประกาศแก้ไขหลกัเกณฑ์เงื,อนไขและ
วิธีการจดัตั (งและจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์บริษัทจัดการจะดําเนินการและแก้ไขโครงการให้สอดคล้อง
กับประกาศฉบับแก้ไขดังกล่าวโดยถือว่าได้รับความยินยอมจากผู้ ถือหน่วยลงทุนแล้วทั (งนี (บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงการแก้ไขโครงการ 
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ภาคผนวก: สรุปฐานะการเงนิและความสามารถในการรับประกันรายได้ของ ERAWAN 

บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จํากดั มหาชน (“ERAWAN”) จดทะเบียนจดัตั (งด้วยทนุจดทะเบียนจํานวน 1 ล้านบาทในปี พ.ศ. 
2525 ภายใต้ชื,อ บริษัท อมัรินทร์ พลาซา่ จํากดั  ERAWAN ได้รับอนญุาตให้เป็นบริษัทจดทะเบียนและนําหุ้นสามญัเข้า
ทําการซื (อขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยในปี พ.ศ. 2531 และจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดัใน
ปี พ.ศ. 2537 โดย ณ วนัที, 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555  ERAWAN มีทนุจดทะเบียนทั (งหมด 2,505,000,000 บาท และมี
กลุม่วอ่งกศุลกิจและกลุม่วธันเวคินเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ (ประมาณร้อยละ 70 ของหุ้นที,จําหนา่ยแล้วทั (งหมด)  

ERAWAN เป็นหนึ,งในผู้ นําในธุรกิจพฒันาและลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมและรีสอร์ทของประเทศไทยโดย
นบัตั (งแตปี่ พ.ศ. 2548 -2555  ERAWAN มีการขยายธุรกิจอยา่งตอ่เนื,องโดยมีการลงทนุในโรงแรมตั (งแตโ่รงแรมระดบั 5 
ดาวจนถึงระดบักลางและระดบัชั (นประหยดัในแหลง่ทอ่งเที,ยวตา่งๆ ที,สาํคญัในประเทศไทย รวมเป็นเงินลงทนุทั (งสิ (นกวา่ 
10,600 ล้านบาท ในการบริหารโรงแรมตา่งๆ ที, ERAWAN ลงทนุนั (น ERAWAN ได้วา่จ้างผู้บริหารโรงแรมชั (นนําของโลก
มาเป็นผู้บริหารโรงแรมโดยเลือกแบรนด์ตามความเหมาะสม   โดยปัจจุบนั ERAWAN ได้ว่าจ้างผู้บริหารโรงแรมชั (นนํา
ของโลกได้แก่ ไฮแอทแมริออท แอคคอร์ไอเฮชจีและสตาร์วดู ภายใต้แบรนด์ตา่งๆ ทั (งสิ (น 8 แบรนด์ในการบริหารโรงแรม
ของ ERAWAN ปัจจุบนั ERAWAN มีโรงแรมและรีสอร์ทที,เปิดดําเนินงานแล้วทั (งสิ (น 16โรงแรมและอยู่ระหว่างการ
พฒันาจํานวน 2 โรงแรม นอกจากนี ( ERAWAN ยงัเป็นเจ้าของศูนย์การค้าระดบัหรูหรา 1 แห่ง ในใจกลางเมืองย่าน
ธุรกิจของกรุงเทพมหานคร   

ณ วนัที, 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2555  ERAWAN มี โรงแรมที,เปิดดาํเนินงานแล้วทั (งหมด 16 โรงแรม ดงันี ( 

ประเภทโรงแรม จํานวนโรงแรม 
โรงแรม 5 ดาว 4 

โรงแรมระดบักลาง 3 
โรงแรมชั (นประหยดั 9* 

หมายเหตุ: *รวมโรงแรมไอบิส ป่าตองและโรงแรมไอบิส พทัยา 
 

การวิเคราะห์ผลการดาํเนินงาน 

โครงสร้างรายได้ของ ERAWAN  ปี พ.ศ. 2553 –พ.ศ. 2555 

 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี  
พ.ศ. 2555 

ล้านบาท สัดส่วน อัตราการ
เติบโต 

ล้านบาท สัดส่วน อัตราการ
เติบโต 

ล้านบาท สัดส่วน อัตราการ
เติบโต 

รายได้จากธุรกิจโรงแรม 2,930 87.1% 6.6% 3,536 92.5% 20.7% 4,122 94.5% 16.6% 

- โรงแรมระดบั 5 ดาว  2,054 61.0% -5.8% 2,330 60.9% 13.5% 2,690 61.6% 15.4% 

- โรงแรมระดบักลาง 449 13.3% 64.9% 631 16.5% 40.6% 719 16.5% 14.1% 

- โรงแรมขั (นประหยดั 428 12.7% 44.1% 576 15.1% 34.6% 712 16.3% 23.8% 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 391 11.6% -2.4% 219 5.7% -44.0% 180 4.1% -17.8% 



กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท 

- 187 – 

  

 

 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี  
พ.ศ. 2555 

ล้านบาท สัดส่วน อัตราการ
เติบโต 

ล้านบาท สัดส่วน อัตราการ
เติบโต 

ล้านบาท สัดส่วน อัตราการ
เติบโต 

รายได้อื,น 43 1.3% 1.0% 67 1.8% 57.4% 62 1.4% -8.7% 

รวมรายได้ 3,364 100.0% 5.4% 3,823 100.0% 13.6% 4,364 100.0% 14.1% 

 

ปัจจบุนั ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจหลกัของ ERAWAN  โดยมีสดัสว่นรายได้ประมาณร้อยละ 95 ของรายได้รวม  โดยรายได้
จากธุรกิจโรงแรมโดยรวมของ ERAWAN  มีการเติบโตเพิ,มขึ (นอยา่งตอ่เนื,องในช่วงที,ผา่นมาแม้วา่ประเทศไทยจะประสบ
กับปัญหาความไม่สงบทางการเมือง และปัญหาสถานการณ์นํ (าท่วมในช่วงเวลาดังกล่าวซึ,งส่งผลโดยตรงต่อ
อตุสาหกรรมการทอ่งเที,ยวโดยการดําเนินงานตามแผนยทุธศาสตร์การลงทุนที,ขยายการดําเนินงานไปสู่โรงแรมระดับ
ต่างๆ และแหลง่ทอ่งเที,ยวอื,นๆ นอกเหนือจากกรุงเทพมหานคร โดยรายได้จากกลุม่โรงแรมประเภทต่างๆ มีการเติบโต
อย่างต่อเนื,องโดยเฉพาะกลุ่มโรงแรมระดับกลางและชั (นประหยัดซึ,งเป็นกลุ่มที,มีการเติบโตอย่างแข็งแกร่ง   โดย
ERAWAN  มีรายได้จากธุรกิจโรงแรมในระหว่างปี พ.ศ. 2553 – 2555 เท่ากบั 2,930 ล้านบาท และ 3,536 ล้านบาท 
และ 4,122 ล้านบาท ตามลําดับ  คิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี,ยร้อยละ 18.6 ต่อปีในส่วนของธุรกิจพื (นที,เช่าปัจจุบัน 
ERAWAN มีทรัพย์สินเพื,อการเช่า 1 แห่งคือ อาคารเอราวณัแบงค๊อก ซึ,งมีผลการดําเนินงานที,เติบโตอย่างต่อเนื,อง 
อย่างไรก็ดีรายได้จากค่าเช่าและบริการมีสดัสว่นรายได้ที,ลดลงจากประมาณร้อยละ 12 ในปี พ.ศ. 2553 ลดลงเหลือ
ประมาณร้อยละ 4 ในปี พ.ศ. 2555 เนื,องจากไมม่ีรายได้ของอาคารเพลนิจิตเซ็นเตอร์จากการขายอาคารในไตรมาส 2 ปี 
พ.ศ. 2554 

งบกําไรขาดทนุ 

 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 

 ล้านบาท 
อัตราการ
เตบิโต 

ล้านบาท 
อัตราการ
เตบิโต 

ล้านบาท 
อัตราการ
เตบิโต 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 2,930 6.6% 3,536 20.7% 4,122 16.6% 
รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 391 -2.4% 219 -44.0% 180 -17.8% 
รวมรายได้จากการดาํเนินงาน 3,321 5.5% 3,756 13.1% 4,302 14.6% 

รายได้อื,น 43 1.2% 67 56.4% 62 -8.7% 
รวมรายได้ 3,364 5.4% 3,823 13.6% 4,364 14.1% 

คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน (2,559) 6.3% (2,851) 11.4% (3,100) 8.7% 
กําไรก่อนดอกเบี -ย ภาษีเงินได้ และค่าเสื" อม
ราคา (EBITDA) 

805 2.8% 972 20.7% 1,264 30.1% 

คา่เสื,อมราคา (684) 8.9% (646) -5.6% (641) -0.7% 
ต้นทนุทางการเงิน (361) 17.6% (407) 12.7% (393) -3.3% 
กําไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้ (239) N.A. (81) N.A. 230 N.A. 

ภาษีเงินได้ (20) -56.5% (53) 169.1% (63) 17.4% 
สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย (16) -51.1% (39) 147.5% (61) 56.6% 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิก่อนรายการพเิศษ (275) N.A. (173) N.A. 106 N.A. 

กําไรจากการขายทรัพย์สนิ - N.A. 664 N.A. - N.A. 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิ (275) N.A. 491 N.A. 106 -78.5% 
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 ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 

 ล้านบาท 
อัตราการ
เตบิโต 

ล้านบาท 
อัตราการ
เตบิโต 

ล้านบาท 
อัตราการ
เตบิโต 

อัตราส่วนทางการเงนิที"สําคัญ 

อตัรากําไรขั (นต้นตอ่รายได้รวมจากการดําเนินงาน 50.52%  52.34%  54.31%  

อตัรากําไรระดบั EBITDA ตอ่รายได้รวมจากการ
ดําเนินงาน 

24.23%  25.87%  29.38%  

อตัรากําไรสทุธิตอ่รายได้รวมทั (งหมด N.A.  10.95%  2.43%  

ที"มา:ERAWAN 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2553 – 2555 ERAWAN  มีผลการดําเนินงานที,เติบโตอย่างต่อเนื,องโดยมีรายได้รวมเท่ากบั 3,364 
ล้านบาท 4,487 ล้านบาท (รวมกําไรจากการขายอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์) และ 4,364 ล้านบาท ตามลําดบั และมี
อตัรากําไรขั (นต้นเท่ากบั ร้อยละ 50.52 ร้อยละ 52.34 และร้อยละ 54.31 ตามลําดบั โดยอตัรากําไรขั (นต้นในปี พ.ศ. 
2553 ลดลงเล็กน้อยเนื,องจากผลกระทบจากสถานการณ์ทางการเมืองในปี พ.ศ. 2553 ซึ,งโรงแรมของ ERAWAN 
จํานวน 3 แห่งต้องปิดให้บริการชั,วคราว  อย่างไรก็ดีผลการดําเนินงานที,ปรับตวัดีขึ (นสง่ผลให้ ERAWAN มีอตัรากําไร
ขั (นต้นที,ปรับตวัเพิ,มขึ (นในปี พ.ศ. 2554 และปี พ.ศ. 2555 

ERAWAN มีกําไรก่อนดอกเบี (ยภาษีเงินได้และคา่เสื,อมราคา (EBITDA) ที,เติบโตอย่างต่อเนื,องในระหว่างปี พ.ศ. 2553-
2555 ถึงแม้จะได้รับผลกระทบจากปัจจัยต่างๆ ทั (งความไม่สงบทางการเมือง และสถานการณ์นํ (าท่วมในพื (นที,
กรุงเทพมหานคร เนื,องจากการบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายที,มีประสิทธิภาพ ซึ,งเป็นผลให้อตัรากําไรระดบั EBITDA 
ปรับตวัเพิ,มสงูขึ (นอยา่งตอ่เนื,อง  อยา่งไรก็ดีการลงทนุพฒันาโรงแรมใหม่จํานวน 16 แห่งนบัตั (งแต่ปี พ.ศ. 2548 เป็นต้น
มา ส่งผลให้ ERAWAN บนัทึกค่าเสื,อมราคาและค่าตดัจําหน่ายซึ,งเป็นรายการทางบญัชีที,ไม่ใช่รายจ่ายเงินสดในงบ
กําไรขาดทุนเป็นจํานวนประมาณ 650 ล้านบาทต่อปี  เมื,อรวมกับต้นทุนทางการเงินที,เกิดขึ (นจากการกู้ ยืมเงินจาก
สถาบนัการเงินเพื,อสนบัสนนุการลงทนุ สง่ผลให้ ERAWAN มีผลขาดทนุสทุธิจากการดําเนินงานก่อนรายการพิเศษในปี 
พ.ศ. 2553 - 2554   

สาํหรับผลประกอบการของปี พ.ศ. 2555  ERAWAN มีผลการดําเนินงานซึ,งเติบโตเพิ,มขึ (นทั (งในแง่รายได้และอตัรากําไร 
โดย ERAWAN มีรายได้รวมเท่ากบั 4,364 ล้านบาท และกําไรระดบั EBITDA เท่ากบั 1,264 ล้านบาท เพิ,มขึ (นร้อยละ 
14.1  และร้อยละ 30.1 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนตามลําดบั และอตัรากําไรระดบั EBITDA ที,ปรับตวัเพิ,มสงูขึ (น 
สง่ผลให้ERAWAN มีกําไรสทุธิจากการดําเนินงาน 106 ล้านบาทสาํหรับปี พ.ศ. 2555 

 

กลยุทธ์การดาํเนินงานของ ERAWAN 

นบัตั (งแต่ปี พ.ศ. 2548  ERAWAN ได้ลงทนุและพฒันาโรงแรมเพิ,มจํานวน 16  แห่งตลอดจนปรับปรุงพฒันาสินทรัพย์
เดิมให้มีศกัยภาพในการแข่งขนั  โดย ณ ปัจจุบนั ERAWANมีโรงแรมที,เปิดดําเนินงานแล้วทั (งสิ (น 16  โรงแรม และมี
โรงแรมที,อยูร่ะหวา่งการพฒันาจํานวน  2  โรงแรม (คิดเป็นจํานวนห้องพกัมากกวา่ 4,300  ห้อง)  รวมเป็นเงินลงทนุกว่า 
10,600 ล้านบาท ทั (งนี ( แหลง่สนบัสนนุเงินทนุหลกัมาจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ ERAWAN ซึ,งเติบโต
อยา่งตอ่เนื,องจากผลการดําเนินงานของธุรกิจโรงแรมและธุรกิจพื (นที,เช่าและเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน  
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ERAWAN ได้รับการสนบัสนนุที,ดีจากสถาบนัการเงินตา่งๆ ซึ,งสะท้อนให้เห็นจากต้นทนุทางการเงินที,ตํ,าของ ERAWAN  
โดยปัจจุบนั ERAWAN มีอตัราต้นทุนทางการเงินโดยเฉลี,ยเท่ากบัอตัราดอกเบี (ยลกูค้ารายใหญ่ชั (นดี (MLR) -1.8%  
นอกจากนี ( ณ วนัที, 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555  ERAWAN  ยงัมีวงเงินกู้ ระยะสั (นและระยะยาวซึ,งยงัไม่ได้เบิกใช้จํานวน
ประมาณ 3,900 ล้านบาท ซึ,งพร้อมสาํหรับสนบัสนนุการขยายงานตา่งๆ ในอนาคต 

ERAWAN วางแผนที,จะรับรู้มูลค่าทรัพย์สินอย่างสมํ,าเสมอตามแผนยุทธศาสตร์ที, ERAWAN ได้กําหนดไว้ โดยในปี 
พ.ศ. 2554  ERAWAN ได้ขายและโอนกรรมสิทธิLในอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ และในปี พ.ศ. 2556  ERAWAN จะขาย
ทรัพย์สนิอีก 2 แหง่ คือโรงแรมไอบิส พทัยา และโรงแรมไอบิส ป่าตอง ให้แก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล 
โกรท และได้ให้สิทธิในการลงทุนในสินทรัพย์อื,นแก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เอราวณั โฮเทล โกรท ในการเข้าลงทุน
โรงแรมไอบิสของ ERAWAN ที,ตั (งอยูใ่นประเทศไทยเป็นเวลา 5 ปี 

 
การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ 

ERAWAN มีสินทรัพย์รวม ณ สิ (นปี พ.ศ 2553  ถึงสิ (น ปี พ.ศ. 2555 เท่ากบั 12,950 ล้านบาท 12,238 ล้านบาท และ 
12,834  ล้านบาทตามลาํดบั โดยสนิทรัพย์รวมที,ลดลงในปี พ.ศ. 2554 มีสาเหตหุลกัมาจากการขายอาคารเพลนิจิต เซ็น
เตอร์ ในไตรมาส 2 ของปี พ.ศ. 2554 และการตดัจําหน่ายค่าเสื,อมราคาของทรัพย์สิน  ในขณะเดียวกนั หนี (สินรวมของ 
ERAWAN ลดลงอย่างต่อเนื,อง โดยหนี (สินรวมของ ERAWAN ณ สิ (นปี พ.ศ 2553  ถึงสิ (น ปี พ.ศ. 2555 เท่ากบั 9,676 
ล้านบาท 8,468 ล้านบาท และ 9,120 ล้านบาท ตามลาํดบั โดยการลดลงของหนี (สนิในปี พ.ศ. 2554 เป็นผลมาจากการ
จ่ายชําระคืนเงินกู้ตามกําหนดและรวมถึงการจ่ายชําระคืนเงินกู้ก่อนกําหนดบางสว่น  สําหรับปี พ.ศ. 2555 ยอดหนี (สิน
เพิ,มขึ (นเนื,องจากการเพิ,มขึ (นของเงินกู้ จากสถาบันการเงินเพื,อเป็นแหล่งสนับสนุนในโครงการเงินทุนในการพัฒนา
โครงการโรงแรมเมอร์เคียว กรุงเทพฯ สยาม และไอบิส กรุงเทพฯ สยาม และการปรับปรุงห้องพกัของโรงแรมแกรนด์ ไฮ
แอท เอราวณั กรุงเทพฯ สว่นของผู้ ถือหุ้นของ ERAWAN ณ สิ (นปี พ.ศ 2553 ถึงสิ (น ปี พ.ศ. 2555 เท่ากบั 3,273 ล้าน
บาท 3,769 ล้านบาท และ 3,714 ล้านบาทตามลําดบั การเพิ,มขึ (นของส่วนของผู้ ถือหุ้น และการลดภาระหนี (สินทําให้
สถานะทางการเงินของ ERAWAN  มีความแข็งแกร่งมากยิ,งขึ (น โดยอตัราสว่นหนี (สินที,มีภาระดอกเบี (ยต่อสว่นผู้ ถือหุ้น
ปรับตวัลดลงจากระดบั 2.63 เทา่เมื,อสิ (นปี พ.ศ. 2553 เป็นระดบั 2.14 เทา่ ณ สิ (น ปี พ.ศ. 2555 
 

งบแสดงฐานะทางการเงิน  
หน่วย : ล้านบาท ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 

สินทรัพย์ 12,950 12,238 12,834 
หนี (สินรวม 9,676 8,468 9,120 
สว่นของผู้ ถือหุ้น 3,273 3,769 3,714 
สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท (ไมร่วมสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย) 3,131 3,589 3,511 
ทนุเรือนหุ้นเรียกชําระแล้ว 2,245 2,245 2,245 
จํานวนหุ้นเรียกชําระแล้ว (ล้านหุ้น) 2,245 2,245 2,245 
อัตราส่วนทางการเงนิที"สาํคัญ    

อตัราสว่นหนี (สินที,มีภาระดอกเบี (ยตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่)* 2.63 2.00 2.14 
อตัราสว่นความสามารถในการชําระดอกเบี (ย (เทา่) 2.70 2.35 3.33 
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หมายเหตุ:* ณ วนัที,31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ธนาคารพาณิชย์ที,ให้สินเชื,อแก่ ERAWAN ได้กําหนดเพดานของอตัราสว่นหนี (สินที,ตอ่สว่นทนุ
ของ ERAWAN อยูใ่นชว่ง 2-3 เทา่ 

ที"มา: ERAWAN 

 

การวิเคราะห์กระแสเงนิสด 

ERAWAN มีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงานในปี พ.ศ. 2553  ถึง ปี พ.ศ. 2555 เท่ากบั 934 ล้านบาท 
928 ล้านบาท และ 1,236 ล้านบาท ตามลําดบั การเพิ,มขึ (นของกระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมดําเนินงานเป็นเหตมุา
จากผลกําไรจากการดําเนินงานที,เพิ,มขึ (นอย่างต่อเนื,อง ในขณะเดียวกันกระแสเงินสดสทุธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรม
ลงทนุของ ERAWAN ในปี พ.ศ 2553  ถึงสิ (น ปี พ.ศ. 2555 เท่ากบั (648) ล้านบาท 816 ล้านบาท และ (1,041) ล้าน
บาท ตามลําดบั กระแสเงินสดสําหรับกิจกรรมการลงทุนสว่นใหญ่ใช้สําหรับการลงทนุในการพฒันาโรงแรมใหม่และ
รวมถึงการซ่อมแซมบํารุงรักษาประจําปีของทรัพย์สินต่างๆ โดยกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทุนในปี พ.ศ. 
2554 เป็นผลมาจากการขายอาคารเพลินจิต เซ็นเตอร์ในไตรมาส 2 สําหรับกิจกรรมจดัหาเงิน ERAWAN มีกระแสเงิน
สดสทุธิได้ (ใช้ไป) ในกิจกรรมจดัหาเงินในปี พ.ศ 2553  ถึง ปี พ.ศ. 2555 เทา่กบั (344) ล้านบาท (1,514) ล้านบาท และ 
(235) ล้านบาท ตามลาํดบั  

งบกระแสเงินสด 
หน่วย : ล้านบาท ปี พ.ศ. 2553 ปี พ.ศ. 2554 ปี พ.ศ. 2555 

กระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 934 928 1,236 
กระแสเงินสดสทุธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมลงทนุ (648) 816 (1,041) 
กระแสเงินสดสทุธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมจดัหาเงิน (344) (1,514) (235) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ"มขึ -น (ลดลง) สุทธิ (57) 230 (40) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันที" 1 มกราคม 277 220 450 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันที" 31 ธันวาคม 220 450 410 

ที"มา:ERAWAN 

 

สรุปฐานะการเงนิและความสามารถในการรับประกันรายได้ค่าเช่าของผู้รับประกันรายได้ 

จากการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานฐานะทางการเงิน และกระแสเงินสดข้างต้นจะเห็นได้วา่ ERAWAN เป็นบริษัทที,มีผล
การดําเนินงานที,ดีและฐานะทางการเงินที,แข็งแกร่ง โดย ณ สิ (นปี พ.ศ. 2555 มีสนิทรัพย์รวม 12,834 ล้านบาท และสว่น
ของผู้ ถือหุ้น 3,714 ล้านบาท อีกทั (งหากการจดัตั (งกองทนุรวมในครั (งนี (ประสบความสําเร็จ ERAWAN ยงัจะมีกระแสเงิน
สดเพิ,มขึ (นจากการจําหน่ายทรัพย์สินเข้ากองทุนรวม ซึ,งเมื,อพิจารณาข้อมูลดงักล่าวประกอบกับประมาณการการ
สนบัสนุนรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,าที, ERAWAN ต้องช่วยเหลือบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากัด ในการชําระให้แก่
กองทุนรวมในปี พ.ศ. 2556 - 2560 ตามตารางด้านล่าง จะเห็นได้ว่า ERAWAN มีฐานะทางการเงินที,มั,นคงและมี
ความสามารถเพียงพอในการสนบัสนนุบริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์จํากดั ในฐานะผู้ รับประกนัรายได้ค่าเช่าขั (นตํ,า
ของกองทนุรวม และการสนบัสนนุสญัญาที,ทาง ERAWAN เข้าเป็นคู่สญัญาในฐานะผู้ขายทรัพย์สินจะรับผิดชอบต่อ
ความเสยีหายและคา่ใช้จ่ายที,เกิดขึ (นจริงอนัเกิดจากการผิดคํารับรองภายใต้สญัญาซื (อขายทรัพย์สิน สําหรับโรงแรมไอ
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บิสทั (งสองให้แก่กองทนุรวมเป็นจํานวนรวมกันทั (งสิ (นไม่เกินกว่าร้อยละ 2.5 ของราคาขายอสงัหาริมทรัพย์แต่ละแห่ง 
ภายใต้เงื,อนไขที,วา่ผู้ซื (อจะสามารถเรียกร้องให้ผู้ขายรับผิดชอบได้เฉพาะในกรณีที,ค่าเสียหายที,เกิดขึ (นทั (งหมดจะต้องมี
จํานวนรวมกนัทั (งสิ (นเกินกวา่ร้อยละ 0.1 ของราคาขายอสงัหาริมทรัพย์แตล่ะแหง่ 

ประมาณการการสนับสนุนรายได้ขั -นตํ"าของผู้รับประกันรายได้ (บนสมมติฐานว่ากองทุนรวมจะเข้าลงทุนใน
วันที" 1 เมษายน พ.ศ. 2556) 

(หน่วย: พันบาท) ปี พ.ศ. 2556(1) ปี พ.ศ. 2557 ปี พ.ศ. 2558 ปี พ.ศ. 2559 ปี พ.ศ. 2560(2) 

รายได้ขั (นตํ,าของกองทนุรวมที,รับประกนั 83,701 111,500 111,500 111,500 27,799 
ประมาณการรายได้ของกองทนุรวม(3) 66,166 102,546 111,102 118,231 30,042 
ประมาณการสว่นตา่งที, ERAWAN ต้อง
ให้การสนบัสนนุแก่บริษัท เอราวณัโกรท 
เมเนจเม้นท์ จํากดั 

17,535 8,954 398 0.00 0.00 

หมายเหตุ:  

(1)  ชว่งเวลาประมาณการนบัตั (งแตว่นัที, 1 เมษายน พ.ศ. 2556 ถึงวนัที, 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 หากกองทนุรวมลงทนุภายหลงัจากวนัที, 
1 เมษายน พ.ศ. 2556 วงเงินประกนัจะลดลงตามสดัสว่นจํานวนวนั  

(2) ชว่งเวลาประมาณการนบัตั (งแตว่นัที, 1 มกราคม พ.ศ. 2560 จนถึงวนัที, 31 มีนาคม พ.ศ. 2560 หากกองทนุรวมลงทนุภายหลงัวนัที, 1 
เมษายน พ.ศ. 2556 วงเงินประกนัจะเพิ,มขึ (นตามสดัสว่นจํานวนวนั  

(3) ผลรวมของคา่เชา่คงที,และคา่เชา่ผนัแปรตามสดัสว่นของชว่งเวลาประมาณการ 

ทั (งนี ( ประมาณการรายได้ของกองทนุรวม อ้างอิงจากประมาณการกําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สินตามรายงาน
ประเมินของ บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จํากดั ณ วนัที, 11 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ซึ,งมียอดรวมราคาประเมินทั (ง 2 โรงแรม
ตํ,ากวา่บริษัทผู้ประเมินราคาอีกรายหนึ,ง และปรับปรุงด้วยวิธีการจดัหาผลประโยชน์ของกองทนุรวม กลา่วคือ โดยการ
นําอสงัหาริมทรัพย์ออกให้เช่าแก่บริษัท เอราวณั โกรท เมเนจเม้นท์ จํากดั ตามกําหนดระยะเวลาการเช่าคราวละ 3 ปี 
โดยกองทนุรวมจะได้รับรายได้เป็นคา่เช่าคงที,และคา่เช่าแปรผนั 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุไทยพาณิชย์ จํากดั 
ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 1 ชั �น 7-8 

เลขที% 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร  
เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

 

 

หนงัสือชี �ชวนฉบบันี �รวบรวมขึ �นโดยใช้ข้อมลู ณ วนัที% 31 มีนาคม 2558 


