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สวนสรุปขอมลูสําคัญ 

กองทุนรวมสทิธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิตี้ ฮอสพิทอลลิตี้ 

 การลงทุนในหนวยลงทุนมิใชการฝากเงิน และมีความเสี่ยงของการลงทุน ผูลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืนมากกวาหรือ              
นอยกวาเงินลงทุนเร่ิมแรกก็ได  นอกจากนี้ รายไดหลักของกองทุนรวมน้ีจะขึ้นอยูกับรายไดคาเชาอสังหาริมทรัพย           
ดังนั้น ผูลงทุนจึงควรพิจารณาถึงขอมูลของอสังหาริมทรัพย ความสามารถของผูบริหารอสังหาริมทรัพย และสภาพธุรกิจ
การใหเชาอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งศึกษาปจจัยความเสี่ยงที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวน 

 กองทุนรวมน้ีลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมูลคาของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอาจลดลงตามระยะเวลา          
การเชาที่เหลือนอยลงไปทุกขณะ ซึ่งจะมีผลใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมลดลงตามสวนดวย   และเมื่อสิ้นสุด
ระยะเวลาตามสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมไดลงทุนไว  มูลคาหนวยลงทุนอาจลดลงจนถึงศูนยบาทได             
และกองทุนรวมนี้ไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรับการจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเม่ือมีการเลิกกองทุนรวม  
อยางไรก็ดี ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนโดยบริษัทจัดการอาจจะจายคืนเงินลงทุนบางสวนหรือ
ท้ังหมดใหแกผูถือหนวยลงทุนโดยการจายเงินปนผล หรือการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอนการเลิก                  
กองทุนรวมก็ได 

   ผูลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนังสือชี้ชวนใหเขาใจและควรเก็บหนังสือชี้ชวนไวเปนขอมูลเพื่อใชอางอิงในอนาคต             
และเม่ือมีขอสงสัยใหสอบถามผูติดตอกับผูลงทุนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน 

 

• ชื่อโครงการจัดการ :   กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

• ชื่อโครงการจัดการ (อังกฤษ) :   Quality Hospitality Leasehold  Property Fund   

• ชื่อยอ :     QHOP 

• ประเภทโครงการ :            กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน    
 โดยบริษัทจัดการจะยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเพื่อใหรับ
 หนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียน     

• ลักษณะโครงการ :     ระบุเฉพาะเจาะจง 

• อายุโครงการ :     ไมกําหนดอายุโครงการ 

• วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม :       

      -  อนุมัติจัดตั้งโครงการ :    21 มกราคม 2551  

      -  อนุมัติการแกไขโครงการ :   11 กุมภาพันธ 2551 

• วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน : ระหวางวันที่ 3 มีนาคม 2551  ถึงวันที่ 11 มีนาคม 2551 
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ลักษณะสําคัญของกองทุนรวม 
 

Q :  กองทุนรวมนี้เหมาะสมที่จะเปนทางเลือกสําหรับเงินลงทุนลักษณะใด ?  

A :  เงินที่นํามาลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย   ควรจะเปนเงินลงทุนในระยะปานกลางถึงระยะยาว 

เนื่องจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทุนรวมซึ่งมีวัตถุประสงคที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีรายไดประจํา
ในรูปคาเชา    กองทุนรวมนี้จึงอาจเหมาะสมกับผูลงทุนที่ตองการรายไดประจําที่ขึ้นอยู กับสภาวะธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  โดยผูลงทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปนผลจากรายไดที่เกิดจากการดําเนินการของ
อสังหาริมทรัพย  และ/หรือกําไรที่อาจไดรับจากการขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพย      

 นอกจากนี้  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย จึงมีความเสี่ยงที่หนวยลงทุน
อาจขาดสภาพคลองในการซื้อขาย 

Q :  กองทุนรวมนี้ เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบใด ?  

A :  การลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิ ต้ี  ฮอสพิทอลลิ ต้ี   เปนการลงทุนโดยการเชา
อสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนอาคารโรงแรม (Hotel) จํานวน 1 โครงการ ไดแก โครงการโรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari 
Boulevard Hotel) เปนระยะเวลา 30 ป 

ทั้งนี้  การลงทุนในสิทธิการเชา (Lease Hold)  คือ กองทุนรวมไมมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน  แตมีสิทธิที่
จะหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว  โดยการใหผูอื่นเชาในชวงระยะเวลาที่ทําสัญญากับเจาของกรรมสิทธิ์
เทานั้น  โดยเมื่อครบกําหนดสัญญาดังกลาว กองทุนรวมไมสามารถจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นไดอีก   
และตองคืนอสังหาริมทรัพยนั้นแกเจาของกรรมสิทธิ์  

การลงทุนแบบ Lease Hold นี้  มูลคาของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมจะลดลงไปเรื่อยๆจนถึงวันครบ
กําหนดสัญญเชา  และมูลคาหนวยลงทุนจะคอยๆ ลดลงจนถึงศูนยบาทได     
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Q :  กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใด และมีรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนอยางไร ? 

A : การลงทุนคร้ังแรก: 

บริษัทจัดการจะทําการลงทุนโดยการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนอาคารโรงแรม (Hotel) จํานวน 1 โครงการ ไดแก 
โครงการโรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari Boulevard Hotel) เปนระยะเวลา 30 ป โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

โครงการโรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari Boulevard Hotel) 

1. ขอมูลท่ัวไปและที่ต้ังของโรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari Boulevard Hotel)  

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด เปนโรงแรมระดับ 4 ดาว ซึ่งไดรับการจัดอันดับจากกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา
ประกอบดวยหองพักแบบ Superior, Deluxe และ Suite จํานวนรวม 315 หอง รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวก 
อาทิเชน หองอาหาร ศูนยออกกําลังกาย (fitness) หองจัดเลี้ยง บริการซักรีด  ตลอดจนศูนยบริการขอมูลธุรกิจ 
อินเตอรเน็ต 24 ชม. และรานคา เปนตน 

 โรงแรมอมารี  บูเลอวารด  ต้ังอยู เลขที่  2 ซอยสุขุมวิท  5 ( เลิศสิน  1) แขวงคลองเตยเหนือ  เขตวัฒนา  
กรุงเทพมหานคร   ซึ่งถนนสุขุมวิทถือเปนถนนสายธุรกิจหลักสายหนึ่งที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร เปนที่ต้ัง
ของอาคารสํานักงาน ศูนยการคา รานอาหาร โรงภาพยนตร ธนาคาร รวมถึงรานคาตางๆ มากมาย  นอกจากนี้
ยังมีการคมนาคมและสาธารณูปโภคที่เปนระบบ  โดยอยูในบริเวณโครงขายสถานีรถไฟฟา BTS สถานี
รถไฟฟาใตดิน ตลอดจนทางขึ้นลงทางดวนสุขุมวิท 
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2. ลักษณะอาคาร  ระบบวิศวกรรม  และระบบสาธารณูปโภค 

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด ประกอบดวยอาคาร 2 อาคาร ที่ตอเช่ือมกัน ไดแก  

(1) อาคาร  Siam Wing  เปนอาคารสูง 14 ช้ัน และ 

(2) อาคาร  Krungthep Wing  เปนอาคารสูง 27 ช้ัน  ประกอบดวยที่จอดรถจํานวน 178 คัน 

รวมหองสําหรับใหเชาพัก 315 หอง ทั้งสองอาคารตั้งอยูบนที่ดินเนื้อที่ 2 ไร 57.9 ตารางวา และมีพ้ืนที่ใชสอย
ทั้งสิ้นประมาณ 30,315 ตารางเมตร โดยอาคารโรงแรมไดสรางเสร็จและเปดดําเนินกิจการเมื่อเดือนสิงหาคม 
2532 และมีการดูแล ซอมแซม และปรับปรุงอยางตอเนื่องตั้งแตป 2541 ถึงป 2547 

ระบบสาธารณูปโภคของโรงแรม ประกอบดวย ลิฟทจํานวน 7 ชุด  เปนลิฟทโดยสารจํานวน 5 ชุด และลิฟท
ขนของจํานวน 2 ชุด ระบบผลิตกระแสไฟฟาฉุกเฉิน และระบบปองกันอัคคีภัยและสปริงเกอรในอาคาร 

3. การบริหารจัดการโรงแรม 

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด  ปจจุบันดําเนินการบริหารโดย Amari Hotels and Resorts Co., Ltd.  ภายใตสัญญา
บริหารจัดการซึ่งทําขึ้นระหวาง บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย  กับ  
Siam Lodges Co., Ltd.  ซึ่งตอมาเปลี่ยนช่ือเปน Amari Hotels and Resorts Co., Ltd.  (“อมารี”)โดยไดเริ่ม            
ทําสัญญาตกลงวาจางอมารี เขาบริหารจัดการโรงแรมตั้งแตป 2532 และการตออายุสัญญาลาสุดจะครบกําหนด
ในป 2554 

4. สถานภาพและอัตราการเขาพัก (Occupancy Rate)  5 ปยอนหลังของโรงแรมอมารี  บูเลอวารด 

 ในป 2549 โรงแรมอมารี บูเลอวารด  ที่กองทุนรวมจะเชามีอัตราการเขาพักเฉลี่ยรอยละ 74.70 โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

 2545 2546 2547 2548 2549 

รายไดคาหองพัก (ลานบาท) 183 177 236 259 284 

อัตราการเขาพักเฉลี่ย (%) 87.80 75.80 79.60 76.70 74.70 

อัตราเฉลี่ยคาหองพัก  ไมรวม
ภาษีมูลคาเพิ่ม (บาท/หอง) 

1,849 2,074 2,634 2,998 3,378 

อั ต ร า เ ฉลี่ ย ค าห อ งพั ก  รวม
ภาษีมูลคาเพิ่ม (บาท/หอง) 

1,978 2,219 2,819 3,208 3,614 
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5. จุดเดนของโรงแรมอมารี บูเลอวารด 

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด เปนโรมแรมซึ่งตั้งอยูในจุดศูนยรวมยานธุรกิจ แหลงบันเทิง  และหางสรรพสินคาช้ัน
นําของกรุงเทพฯ มีการคมนาคมและระบบสาธารณูปโภคที่เปนระบบ  มีการบริหารงานภายใตสัญญาบริหาร
จัดการกับอมารี ทําใหนาจะเปนที่มั่นใจไดวาคุณภาพและบริการของโรงแรมจะเปนไปตามมาตรฐานสากล  
เนื่องจากอมารี เปนผูมีประสบการณในการบริหารและจัดการโรงแรม  อีกทั้งในดานการโฆษณา
ประชาสัมพันธนั้น อมารี ไดรวมโรมแรมไวในกิจกรรมดานการตลาดของกลุมอมารี และในสื่อโฆษณาตางๆ 
ซึ่งทําใหช่ือเสียงของโรมแรมเปนที่รูจักและเขาถึงนักทองเที่ยว นักธุรกิจ และผูสนใจอยางกวางขวาง 

6. รายละเอียดของโรงแรมอมารี บูเลอวารด ท่ีกองทุนรวมจะเชา  

 กองทุนรวมจะลงทุนโดยการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางโรงแรมอมารี บูเลอวารด ซึ่งประกอบดวยที่ดินจํานวน
ทั้งสิ้น 18 แปลง (โฉนดที่ดินเลขที่ 10023, 10038, 191276 – 191283 และ 192788 – 192795) เนื้อที่รวมทั้งสิ้น  
2 ไร 57.9 ตารางวา ซึ่งเปนที่ต้ังของโรมแรมอมารี บูเลอวารด และอาคารสิ่งปลูกสรางโรงแรมอมารี บูเลอวารด 
ซึ่งรวมถึงงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดน้ําเสีย และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ เปนระยะเวลา 30 ป 
โดยเริ่มจากวันที่กองทุนไดเขาทําสัญญากับบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่ง
ปลูกสรางโรงแรมอมารี บูเลอวารด และกองทุนรวมจะซื้อบรรดาทรัพยสิน  เครื่องอุปกรณ  และวัสดุตกแตง
ตางๆ ที่ติดตั้งและใชงานภายในโครงการโรงแรมอมารี บูเลอวารด จากบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ซึ่งเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ 
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โรงแรมอมารี บูเลอวารด ที่กองทุนรวมจะเชามีพ้ืนที่รวมทั้งหมด 30,315 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

รายละเอียด จํานวนหอง พื้นที่ 

(ตารางเมตร) 

อัตราสวนคิดเทียบกับ
พื้นที่เชารวม  

(รอยละ) 

1. พื้นที่หองพัก 315 10,516 34.69 

 Superior Rooms 127 28  

 Deluxe Rooms 138 32  

 Deluxe Terrace Rooms 16 40  

 Deluxe Corner Rooms 20 49  

 Suites 14 66  

2. พื้นที่ใหบริการ*  10,149.50 33.48 

3. ท่ีจอดรถ  6,612 21.81 

4.      หองเคร่ืองและพื้นที่อ่ืนๆ**  2,452.50 8.09 

5.      พื้นที่นอกอาคาร  585 1.93 

รวม  30,315 100.00 

หมายเหตุ   

*  พื้นที่ใหบริการ ไดแก หองประชุม หองจัดเลี้ยง บริเวณรับแขก (Lobby)   ศูนยออกกําลังกาย (Fitness)   สระวายน้ํา  
รานคา (Retail shops) และสํานักงานผูบริหาร (Back Office) 

** หองเครื่องและพื้นที่อื่นๆ เชน หองเครื่องเครื่องปรับอากาศ หอง Boiler หองอาหารและหองเปลี่ยนเสื้อผาสําหรับ
พนักงาน และพื้นที่เก็บแท็งคน้ําบนชั้นดาดฟา เปนตน 

 *** ราคาคาเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะเชาเทากับ 1,780,000,000 บาท และราคาเฟอรนิเจอรและอุปกรณใน
โครงการที่กองทุนรวมจะซื้อเทากับ 50,000,000 บาท (รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) รวมเปนเงินทั้งสิ้น 1,830,000,000 บาท 
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ขอมูลราคาประเมิน 

1. ราคาประเมินของบริษัท ซาลแมนน (ฟารอีสท) จํากัด ณ วันที่ 4 ธันวาคม 2550 เทากับ 2,210 ลานบาท           
ผูประเมินใชวิธีการประเมินแบบประมาณการรายได (Income Approach) 

2. ราคาประเมินของบริษัท อเมริกัน แอพเพรซัล (ประเทศไทย) จํากัด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2550 เทากับ 
2,000 ลานบาท  ผูประเมินใชวิธีการประเมินแบบประมาณการรายได (Income Approach) 

 
สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชา 

สัญญาเชาจะมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญบางสวนดังตอไปนี้ ทั้งนี้ตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาตามที่
จะไดตกลงกันตอไป 

 

ผูใหเชา บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 

ผูเชา กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

ทรัพยสินที่เชา ที่ดินที่เชาและอาคารที่เชา 

ระยะเวลาการเชา 30 ป เริ่มนับตั้งแตวันที่ผูใหเชาไดเขาทําสัญญาเชากับกองทุน 

คาเชา กองทุนรวมตกลงชําระคาเชาทรัพยสินที่เชาทั้งจํานวนใหแกผูใหเชา
เปนจํานวน 1,780,000,000 บาทในวันที่จดทะเบียนสิทธิการเชา  

หลักประกัน ผูใหเชาตกลงจะจัดใหมีหลักประกันดังตอไปนี้ตลอดอายุสัญญา
ฉบับนี้ เพื่อประกันการชําระหนี้ การปฏิบัติตามขอกําหนดและ
เงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้ หรือสัญญากระทําการ และสัญญาหรือ
ขอตกลงอื่นใดที่ผูใหเชา (ไมวาในสถานะใดๆ) เขาทํากับกองทุน
รวม และเพื่อประกันคาเสียหายใดๆ รวมทั้งคาขาดประโยชนจาก
การที่ กองทุนรวมไมสามารถใชทรัพยสินที่ เ ช า ในการหา
ผลประโยชนตามวัตถุประสงคของกองทุนรวม 

 จดจํานองทรัพยสินที่เชาแกกองทุน 

 จัดใหมีการจํานําหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด แกกองทุน 

 การโอนสิทธิแบบมีเงื่อนไขในบัญชีที่จัดใหมีขึ้นสําหรับการ
ดําเนินงานของบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด ใหแกกองทุน 
(ตามเงื่อนไขขางตน) 
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การประกันภัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตลอดระยะเวลาของสัญญา ผูใหเชาตกลงที่จะจัดใหมีการประกัน
อัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ที่จําเปนและสมควร เพื่อ
คุมครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกทรัพยสินที่เชา โดยมีวงเงิน
ประกันไมตํ่ากวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสินโดยใชเกณฑการ
เปลี่ยนใหมสําหรับสิ่งที่เสียหาย (Replacement Cost Evaluation) 
ตามที่ระบุในรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เชาที่จัดทําขึ้น
ฉบับลาสุด ในขณะที่ไดเขาทําสัญญาประกันภัยหรือในขณะที่มีการ
ตออายุกรมธรรมประกันภัยนั้นๆ โดยการประกันภัยดังกลาวจะระบุ
ใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวมและกําหนดใหกองทุนรวมเปน
ผูรับผลประโยชน รวมถึงการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 
Interruption Insurance) โดยมีวงเงินประกันไมตํ่ากวารายไดที่คาดวา
จะไดรับจากทรัพยสินที่เชาเปนระยะเวลา 3 ป หักออกดวยคาใชจาย
ผันแปร เชน คาจัดซื้ออาหารและเครื่องดื่ม คาซักแหง เปนตน โดย
การประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวม 
และกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน นอกจากนี้ผูใหเชา
ตกลงจะจัดใหมีการทําประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชาในลักษณะ
การเอาประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities) ภายใต
จํานวนทุนประกันขอกําหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมใหความ
เห็นชอบ และกองทุนรวมจะไดเอาประกันภัยคุมครองสิทธิการเชา 
ในกรณีที่กองทุนรวมตองสูญเสียสิทธิการเชากอนสิ้นระยะเวลาที่
ระบุในสัญญาเชา ซึ่งจํานวนเงินเอาประกันสําหรับการประกันภัย
คุมครองสิทธิการเชาจะขึ้นอยูกับมูลคาสิทธิการเชา ซึ่งเปลี่ยนแปลง
ไปตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของสัญญาเชา โดยจะระบุให
กองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน 

ทั้งนี้  กองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบชําระคาเบี้ยประกันสําหรับการ
ประภัยดังกลาวขางตนแตเพียงฝายเดียว และกองทุนรวมอาจ
มอบหมายหนาที่ในการจัดทําประกันภัยดังกลาวขางตนใหผูเชาชวง
ทรัพยสินที่เชาเปนผูจัดทําตามที่กองทุนรวมเห็นสมควรก็ได 

ทรัพยสินที่เชาเสียหายหรือถูกทําลาย 

1.          เวนแตคูสัญญาทั้งสองฝายจะตกลงเปนอยางอื่น ในกรณีที่
อาคารที่เชาไดรับความเสียหายทั้งหมดหรืออยางมีนัยสําคัญ 
ทําใหไมอาจใชอาคารที่เชาเพื่อประโยชนในการดําเนิน
ธุรกิจไดตอไป ทั้งนี้จะถือวาอาคารที่เชาไดรับความเสียหาย 
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การประกันภัย (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 อยางมีนัยสําคัญในกรณีที่พ้ืนที่ของอาคารที่เชาตั้งแตรอยละ 
50 (หาสิบ) ขึ้นไปไมสามารถนําออกใชเพื่อประโยชนใน
การดําเนินธุรกิจไดตอไป คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงที่จะ
ดําเนินการดังตอไปนี้ ภายใน 90 วันนับจากวันที่กองทุนรวม
และผูใหเชาไดรับทราบถึงความเสียหายที่เกิดขึ้นตออาคารที่
เชาและไดรับขอมูลเกี่ยวกับการจายคาสินไหมทดแทนจาก
บริษัทประกันภัยที่เกี่ยวของ 

(ก) ในกรณีที่เกิดความเสียหายดังกลาวขึ้นในปที่ 1-25
ของระยะเวลาการเชาผูใหเชาตกลงดําเนินการสราง
อาคารหลังใหมขึ้นเพื่อทดแทนอาคารที่เชา หรือ
ซอมแซมอาคารที่เชาดวยคาใชจายของผูใหเชา โดย
กองทุนรวมตกลงที่จะมอบคาสินไหมทดแทนที่
เกิดขึ้นจากการประกันอัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ 
(All Risks) ที่กองทุนรวมไดรับทั้งหมดใหแกผูให
เชาเพื่อนําไปเปนคาใชจายในการกอสรางอาคารขึ้น
ทดแทนอาคารที่ เชาดังกลาว หรือการซอมแซม
ดังกลาว โดยผูใหเชาจะเปนผูดําเนินการจัดใหมีการ
กอสรางหรือซอมแซมภายใตแบบแปลน แผนงาน 
และงบประมาณที่คูสัญญาจะไดตกลงรวมกัน และ
ภายใตหลักเกณฑ  ขอกําหนด  บทบัญญั ติแหง
กฎหมาย หรือทางปฏิบัติโดยทั่วไปที่เกี่ยวของกับ
การกอสราง หรือซอมแซมในขณะนั้น โดยผูใหเชา
จะตองทําการกอสรางหรือซอมแซมใหแลวเสร็จ
ภายใน 3 (สาม) ปนับแตเกิดความเสียหาย และใหถือ
วาสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาตามสัญญาฉบับนี้
ยังคงมีผลตอไปตลอดระยะเวลาที่มีการกอสรางหรือ
ซอมแซมดังกลาวโดยใหถือวาอาคารที่สรางขึ้นใหม
เปนทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้ (ทั้งนี้ กองทุน
รวมจะไมมีภาระหนาที่ในการชําระคาเชาเพิ่มเติมอีก
แตอยางใด) 
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ข)  ในกรณีที่เกิดความเสียหายดังกลาวขึ้นในปที่ 26-30 
ของระยะเวลาการเชากองทุนรวมมีสิทธิที่จะบอก
เลิกสัญญาเชาฉบับนี้ โดยการแจงใหผูใหเชาทราบ
เปนลายลักษณอักษรภายในระยะเวลาไมเกินกวา  
60 (หกสิบ) วัน นับจากวันที่อาคารที่เชาไดรับความ
เสียหายดังกลาวและตกลงสงมอบเงินคาสินไหม
ทดแทนที่เกิดขึ้นจากการประกันอัคคีภัย และวินาศ 

 ภัยตาง ๆ (All Risks) ที่กองทุนรวมไดรับจากบริษัท
ประกันเพื่อชดเชยคาเสียหายที่เกิดขึ้นแกทรัพยสินที่
เชาใหแกผูใหเชาภายใน 30 วันนับแตวันที่กองทุน
รวมไดรับคาสินไหมทดแทน โดยผูใหเชาตกลงคืน
คาเชาลวงหนาคงเหลือตามสัดสวนของระยะเวลา
การเชาที่เหลืออยูใหแกกองทุนรวมภายใน 30 วันนับ
จากวันที่กองทุนรวมบอกเลิกสัญญา 

            ในกรณีที่เกิดความเสียหายดังกลาวขึ้นในปที่ 26-30 
ของระยะเวลาการเชาและกองทุนรวมไมประสงคจะ
บอกเลิกสัญญาเชาฉบับนี้ ใหนําความในขอ (ก)  
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

2.  ภายใตบังคับของขอ 3. และเวนแตคูสัญญาทั้งสองฝายจะตก
ลงเปนอยางอื่น ในกรณีที่อาคารที่เชาไดรับความเสียหายแต
เพียงบางสวนไมวาดวยเหตุใดๆ โดยยังคงสามารถใชอาคาร
ที่เชาบางสวนที่ไมเสียหายเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจ
ตอไปได ผูใหเชาตกลงจะเปนผูดําเนินการจัดใหมีการ
ซอมแซมอาคารที่เชาดวยคาใชจายของผูใหเชา โดยกองทุน
รวมตกลงที่จะมอบคาสินไหมทดแทนพื้นฐานที่เกิดขึ้นจาก
การประกันอัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ที่
กองทุนรวมไดรับทั้งหมดใหแกผูให เชาเพื่อนําไปเปน
คาใชจายในการซอมแซมอาคารที่เชาดังกลาว โดยผูใหเชา
จะเปนผูดําเนินการจัดใหมีการซอมแซมภายใตแบบแปลน 
แผนงาน และงบประมาณที่คูสัญญาจะไดตกลงรวมกันและ
จะทําการซอมแซมใหแลวเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปนับแตเกิด
ความเสียหายดังกลาว   
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การประกันภัย (ตอ) 

 

3. เวนแตคูสัญญาทั้งสองฝายจะตกลงเปนอยางอื่น ในกรณีที่ 
คากอสราง หรือคาใชจายใดๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับ
การกอสราง และ/หรือการซอมแซมอาคารที่เชา มีจํานวน
เกินกว าค าสินไหมทดแทนพื้นฐานที่ ได รับจากการ
ประกันภัยดังกลาวหรือไมเพียงพอสําหรับการดําเนินการ
ซ อมแซม  ผู ให เ ช า ตกลงจะรั บผิ ดชอบค าก อสร า ง  
คาซอมแซม และ/หรือคาใชจายสวนที่เกินดังกลาว  

4. กอนการใชสิทธิในขอ 1. ดังกลาว กองทุนรวมสงวนสิทธิที่
จะเสนอการดําเนินการดังกลาวเพ่ือใหที่ประชุมผูถือหนวย
ลงทุนพิจารณาอนุมัติกอน 

สิทธิในการปฏิเสธ 

กอนสําหรับการเชาตอ 

 

ในระหวางระยะเวลาการเชาจนถึงระยะเวลา 3 (สาม)  ป นับจาก
สัญญาเชาฉบับนี้สิ้นสุดลง ในกรณีที่ผูใหเชามีความประสงคที่จะนํา
ทรัพยสินที่ เชาออกใหบุคคลอื่นเชาภายหลังจากครบกําหนด
ระยะเวลาการเชาตามที่ระบุไวในสัญญานี้แลว ผูใหเชา ตกลงให
สิทธิกองทุนรวมที่จะเชาตอกอนบุคคลอื่น (Right of First Refusal) 
ในการเชาทรัพยสินที่เชาจากผูใหเชา 

สิทธิในการปฏิเสธ 
กอนสําหรับการ
ลงทุนในทรัพยสิน
อ่ืน 

ภายในระยะเวลา 3 (สาม) ป นับจากวันที่ไดมีการจดทะเบียนกอง
ทรัพยสินเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใน
กรณีที่ผูใหเชามีความประสงคที่จะนําที่ดินเนื้อที่รวมทั้งสิ้น 3 ไร  
2 งาน 83 ตารางวาอันเปนที่ต้ังของอาคารโรงแรมเชอราตัน แกรนด 
สุขุมวิท รวมทั้งอาคารที่ต้ังอยูบนที่ดินดังกลาว ปจจุบันไดแกอาคาร
เ ล ขที่  2 5 0  ถนนสุ ขุ ม วิ ท  แขว งคลอ ง เ ต ย  เ ข ตคลอ ง เ ต ย 
กรุงเทพมหานคร ทั้งหมดหรือบางสวนที่สําคัญออกใหกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยอื่นเชา หรือขายใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย
อื่น ผูใหเชา ตกลงใหสิทธิกองทุนรวมที่จะเชา หรือซื้อจากผูใหเชา
กอนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื่น (Right of First Refusal) 

 

(โปรดศึกษารายละเอียดในหนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการ – “ขอ 3.2 รายละเอียดนโยบายการลงทุน”) 
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Q :  วิธีการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเปนอยางไร และนโยบายการบริหาร 
อสังหาริมทรัพยเปนอยางไร ? 

A : การลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม เปนการลงทุนโดยการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางของโรงแรม โดยมี
ระยะเวลาการเชา 30 ป นับตั้งแตวันที่กองทุนรวมไดเขาทําสัญญาเชากับบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ซึ่งเปนเจาของ
อสังหาริมทรัพย  ตอสํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของ และนําอสังหาริมทรัพยที่เชาดังกลาวออกใหเชาชวงแกผูประกอบ
กิจการโรงแรม ซึ่งไดแก บริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด   ซึ่งผูถือหุนหลายรายของบริษัท อันไดแก นายกิรินทร              
นฤหลา นายนรินทร นฤหลา นายวรินทร นฤหลา และนายลักษณ นฤหลา เปนผูถือหุนในบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 
นอกจากนั้น นายกิรินทร นฤหลา และนายนรินทร นฤหลา ยังทําหนาที่กรรมการบริษัทของบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 
ดวย เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชนและจายคาตอบแทนใหแกกองทุนรวม นอกจากนี้กองทุนรวมจะซื้อเฟอรนิเจอรและ
อุปกรณที่จําเปนสําหรับโครงการโรงแรมจากบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด และนําเฟอรนิเจอรและอุปกรณดังกลาวจัดให
เชาแกบริษัท  บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด ตอไป 

ทั้งนี้ ในการนําอสังหาริมทรัพยออกใหเชาชวงแกผูประกอบการดังกลาว กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาใหเชาชวงมี
กําหนดระยะเวลาการเชาคราวละ 3 ป โดยคิดคาเชาคงที่และคาเชาแปรผัน ตามรายละเอียดที่กําหนดไวในขอ 3.2.4 
สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน นอกจากนี้ ตาม
สัญญากระทําการระหวางนายกิรินทร นฤหลาและนายนรินทร นฤหลา ในฐานะกรรมการบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล 
จํากัด  กับกองทุนรวม  จะมีการกําหนดใหมีการประกันคาเชาที่รับประกันรายปขั้นต่ําเปนจํานวนประมาณ 
173,044,241 บาท ตอป สําหรับระยะเวลาการเชาปที่ 1 และปที่ 2 และเปนจํานวนประมาณ 163,479,241 บาท ตอป
สําหรับระยะเวลาการเชาปที่ 3 ปที่ 4  และปที่ 5 โดยนายกิรินทร นฤหลาและนายนรินทร นฤหลา จะตกลงวางเงิน
ประกันเปนหนังสือค้ําประกัน ที่ออกโดยธนาคารพาณิชยในประเทศ ในวงเงินค้ําประกันจํานวน 100,000,000 บาท ที่
ระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับประโยชนใหแกกองทุนรวม สําหรับระยะเวลาการเชาทั้งหมดไมเกิน 5 ปดังกลาว อนึ่ง 
นายกิรินทร นฤหลาและนายนรินทร นฤหลา อาจดําเนินการวางหนังสือค้ําประกันดวยตนเองหรือกําหนดใหบุคคลอื่น
เปนผูวางหนังสือค้ําประกันก็ได   

นอกจากนี้ ผูเชาชวงตกลงใหคํามั่นแกกองทุนรวมวาจะเชาทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม หากกองทุนรวมมีความ
ประสงคและไดใชสิทธิในการเรียกใหผูเชาชวงเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาชวง แตทั้งนี้จะ
ตอออกไปไดไมเกิน 9 ครั้ง ครั้งละ 3 ป โดยขอกําหนดและเงื่อนไขตาง ๆ จะเหมือนกับสัญญาเชาชวงเดิมทุกประการ 
รวมถึงสิทธิในการขอตออายุสัญญาเชาชวงออกไปอีกครั้งละ 3 ป นับจากวันสิ้นสุดของสัญญาเชาชวงแตละฉบับ ทั้งนี้ 
คาเชาคงที่อาจมีการเปลี่ยนแปลงไดหากกองทุนรวมและผูเชาชวงจะไดตกลงกันเปนอยางอื่น อนึ่ง กองทุนรวมอาจ
พิจารณาใหผูเชาชวงเชาทรัพยสินที่เชาตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาชวง ในกรณีที่ผูเชาชวงไมไดปฏิบัติผิด
ขอกําหนดใดๆ ในสัญญาเชาชวง โดยในกรณีที่กองทุนรวมประสงคจะใหผูเชาชวงเชาทรัพยสินที่เชาตอ กองทุนรวม
จะตองบอกกลาวใหผูเชาชวงทราบลวงหนาไมนอยกวา 3 เดือน กอนวันสิ้นสุดอายุสัญญาเชาชวง  

ในกรณีที่มีการเปลี่ยนผูเชาชวงใหมนั้น อาจมีการเปลี่ยนแปลงขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาชวงซึ่งรวมถึง
วิธีการคํานวณคาเชาดวย  

(โปรดศึกษารายชื่อผูถือหุนบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด และรายชื่อผูถือหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด  
ในหนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการ - ภาคผนวก)
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ทั้งนี้ รายละเอียดการลงทุนและการจัดหาประโยชนสามารถสรุปไดดังแผนภาพตอไปนี้ 

 

 
 
 

สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน 

ในการจัดหาผลประโยชนจากโครงการ กองทุนรวมจะใหเชาชวงแกบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด โดยสัญญาเชาชวง
จะมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญบางสวนดังตอไปนี้ ทั้งนี้ตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาชวงตามที่จะได
ตกลงกันตอไป  

 

ผูใหเชา กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

ผูเชาชวง บริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด 

ทรัพยสินที่เชา ที่ดินที่เชา อาคารที่เชา และเฟอรนิเจอรและอุปกรณ 

ระยะเวลาการเชา 3 ป นับตั้งแตวันที่ผูเชาชวงเขาทําสัญญากับกองทุนรวม เวนแตกองทุน
รวมไดใชสิทธิตออายุสัญญาตอไป 

คาเชา 

 

 

 

 

 

 

(ก) คาเชาคงท่ี 

ผูเชาชวงตกลงที่จะชําระคาเชาคงที่ในอัตรา  124,345,008 บาท  ตอป  

ในกรณีที่ไดมีการตออายุสัญญาฉบับนี้ออกไปตามขอกําหนดและเงื่อนไข
ของสัญญานี้ ผูเชาชวงตกลงที่จะชําระคาเชาคงที่ในอัตรา  124,345,008 
บาทตอป โดยแบงจายเปนรายเดือน เดือนละ 10,362,084 บาท 
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คาเชา (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(ข)  คาเชาแปรผัน 

ตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญานี้หรือในกรณีที่ไดมีการตออายุสัญญา
นี้ออกไปตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้ ผูเชาชวงตกลงที่จะ
ชําระคาเชาแปรผันเปนรายเดือน โดยคํานวณไดดังนี้ 

คาเชาแปรผัน =  [ ก x ( ข – ค – ง – จ – ฉ – ช )] + ฉ 

โดยที่ 

ก =  อัตรารอยละ 85 

ข =  รายไดรวมจากการประกอบกิจการโรงแรมในเดือนนั้น (ตามที่
ปรากฏในขอ (1) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทําตามรูปแบบ
ของเอกสารแนบทาย) ทั้งนี้ไมรวมรายไดจากการใหเชาพื้นที่ของ
รานคาซึ่งไมเกี่ยวของกับกิจการโรงแรมโดยตรง ในเดือนนั้น 

ค =  ตนทุนรวมจากการประกอบกิจการโรงแรม ในเดือนนั้น(ตามที่
ปรากฏในขอ (2) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทําตามรูปแบบ
ของเอกสารแนบทาย) ทั้งนี้ไมรวมตนทุนจากการใหเชาพื้นที่ของ
รานคาซึ่งไมเกี่ยวของกับกิจการโรงแรมโดยตรง ในเดือนนั้น  

ง =  คาใชจายรวมในการขายและบริหารจากการประกอบกิจการ
โรงแรม ในเดือนนั้น (ตามที่ปรากฏในขอ (4) ของรายงาน งบกําไร
ขาดทุนที่จัดทําตามรูปแบบของเอกสารแนบทาย) 

จ =  คาใชจายรวมการดําเนินงานอื่นจากการประกอบกิจการโรงแรม ใน
เดือนนั้น (ตามที่ปรากฏในขอ (6) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่
จัดทําตามรูปแบบของเอกสารแนบทาย) 

ฉ =  เงินสํารองสําหรับเปนคาใชจายสวนทุน (Capital Expenditures) ซึ่ง
รวมถึงคาใชจายเพิ่มเติม และคาปรับปรุงอาคาร (Renovation Costs)
และการเปลี่ยนแปลงและซื้อเฟอรนิเจอรและอุปกรณที่เชาเพิ่มเติม 
ซึ่งคิดเปนอัตรารอยละ 2.50 ของรายไดรวมจากการประกอบกิจการ
โรงแรม ในเดือนนั้น ซึ่งไมรวมรายไดจากการใหเชาพื้นที่ของ
รานคาซึ่งไมเกี่ยวของกับกิจการโรงแรมโดยตรง  ในเดือนนั้น 
(ตามที่ปรากฏในขอ (8) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทําตาม
รูปแบบของเอกสารแนบทาย) 
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คาเชา (ตอ) 

 

 

 

 

 

 ทั้งนี้สําหรับระยะเวลาการเชาสอง 2 ปแรก ใหเงินสํารองตามขอ ฉ 
ดังกลาวคิดเปนอัตรารอยละ 2.00 ของรายไดรวมจากการประกอบ
กิจการโรงแรม ในเดือนนั้น ซึ่งไมรวมรายไดจากการใหเชาพ้ืนที่
ของรานคาซึ่งไมเกี่ยวของกับกิจการโรงแรมโดยตรง ในเดือนนั้น 
(ตามที่ปรากฏในขอ (8) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทําตาม
รูปแบบของเอกสารแนบทาย) 

ช =  อัตราคาเชาคงที่ ในเดือนนั้น ตามที่กําหนดในขอ ก (ตามที่ปรากฏ
ในขอ (10) ของรายงานงบกําไรขาดทุนที่จัดทําตามรูปแบบของ
เอกสารแนบทาย) 

ทั้งนี้ หากผลลัพธรวมของสมการ (ข – ค – ง – จ – ฉ – ช) ตํ่ากวา 0 บาท 
กองทุนรวมตกลงใหผูเชาชวงชําระเฉพาะสวนของเงินสํารองสําหรับเปน
คาใชจายสวนทุน (Capital Expenditures) ซึ่งรวมถึงคาใชจายเพิ่มเติม 
และคาปรับปรุงอาคาร (Renovation Costs)และการเปลี่ยนแปลงและซื้อ
เฟอรนิเจอรและอุปกรณที่เชาเพิ่มเติม (ตามขอ ฉ ขางตน) เปนคาเชาแปร
ผันรายเดือนแกกองทุนรวม 

การตรวจสอบคาเชา ภายใตบังคับของขอกําหนดอื่นในสัญญาเชาชวง ในแตละปคูสัญญา  
ตกลงที่จะตรวจสอบจํานวนคาเชาซึ่งผูเชาชวงไดชําระไปในปบัญชีใดๆ 
จากงบการเงินประจําปของผูเชาชวงซึ่งไดตรวจสอบแลว (“งบการเงินซึ่ง
ไดตรวจสอบแลว”) ในกรณีที่คาเชาทั้งหมดซึ่งผูเชาชวงไดชําระแลวในป
บัญชีใดๆ (“คาเชาซึ่งไดชําระแลว”) มีจํานวนมากกวาคาเชาซึ่งควรจะได
ชําระตามงบการเงินซึ่งไดตรวจสอบแลว (“คาเชาซึ่งตรวจสอบแลว”) 
กองทุนรวมตกลงจะคืนเงินใหแกผูเชาชวงในจํานวนเทากับสวนตาง
ระหวางคาเชาซึ่งไดชําระแลวกับคาเชาซึ่งตรวจสอบแลว ในกรณีที่คาเชา
ซึ่งไดชําระแลวมีจํานวนนอยกวาคาเชาซึ่งตรวจสอบแลว ผูเชาชวงตกลง
จะชําระคืนเงินใหแกกองทุนรวมในจํานวนเทากับสวนตางระหวางคาเชา
ซึ่งตรวจสอบแลวกับคาเชาซึ่งไดชําระแลว  

ทั้งนี้ งบการเงินซึ่งไดตรวจสอบแลวหมายถึงรายงานงบกําไรขาดทุนที่
ไดรับการตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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หนังสือคํ้าประกัน ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีการวางหนังสือค้ําประกันที่ออกโดยธนาคาร
พาณิชยในประเทศในวงเงินค้ําประกันจํานวน 100,000,000 บาท ที่ระบุ
ใหกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน เพื่อประกันการชําระคาเชาเปน
ระยะเวลา 3 ป นอกจากนี้ในกรณีที่มีการตออายุสัญญาเชาชวงออกไปให
ถือวาหนังสือค้ําประกันสําหรับระยะเวลา 3 ปแรกเปนหนังสือค้ําประกัน
สําหรับสัญญาเชาชวงที่ไดมีการตออายุออกไปอีก 2 ป 

อนึ่ง ตามสัญญากระทําการระหวางนายกิรินทร นฤหลาและนายนรินทร 
นฤหลา   กับกองทุนรวม  จะมีการกําหนดใหมีการประกันคาเชาที่
รับประกันรายปขั้นต่ําเปนจํานวนประมาณ 173,044,241 บาท ตอป 
สําหรับระยะเวลาการเชาปที่ 1 และปที่ 2 และเปนจํานวนประมาณ 
163,479,241 บาท ตอปสําหรับระยะเวลาการเชา ปที่ 3 ปที่ 4  และปที่ 5 
อนึ่ง นายกิรินทร นฤหลาและนายนรินทร นฤหลา อาจดําเนินการวาง
หนังสือค้ําประกันดวยตนเองหรือกําหนดใหบุคคลอื่นเปนผูวางหนังสือ
ค้ําประกันก็ได ทั้งนี้ ตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญากระทําการ
ตามที่จะไดตกลงกันตอไป 

หลักประกัน ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีหลักประกันดังตอไปนี้ตลอดอายุสัญญาฉบับนี้ 
ใหแกกองทุนรวมเพื่อประกันการชําระหนี้ การปฏิบัติตามขอกําหนดและ
เงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้และสัญญาที่เกี่ยวของ และคาเสียหายใดๆ ที่
อาจเกิดมีขึ้นเนื่องจากการไมปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้และสัญญาที่
เกี่ยวของ รวมทั้งคาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใช
ทรัพยสินที่เชาในการหาผลประโยชนตามวัตถุประสงคแหงสัญญาฉบับนี้
และสัญญาที่ เกี่ ยวของ  โดยผู เช าชวงตกลงจะรับผิดชอบบรรดา
คาธรรมเนียมและคาใชจายใดๆ ที่เกี่ยวกับการดําเนินการดังกลาวทั้งสิ้น 

 ดําเนินการใหบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัดจดจํานองที่ดินที่เชาและ
อาคารที่เชาใหแกกองทุน 

 จัดใหมีการจํานําหุนบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัดแกกองทุน 

 โอนสิทธิในบัญชีที่จัดใหมีขึ้นสําหรับการดําเนินงานของบริษัท  
บูเลอวารด โฮเต็ล จํากัด ใหแกกองทุนรวม 
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สภาพของทรัพยสิน
ท่ีเชา 

กองทุนรวมจะสงมอบทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชาชวงในสภาพที่เปนอยู ณ 
วันที่ของสัญญาฉบับนี้ และภายใตขอกําหนดอื่นใดของสัญญาฉบับนี้ 
นอกจากนี้ กองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายประเภทตางๆ ที่
เกิดขึ้นจากทรัพยสินที่เชาดังตอไปนี้  

(ก) คาใชจายที่เกี่ยวของกับการดําเนินการปรับปรุงหรือซอมแซมใหญ
ในสวนที่เกี่ยวกับโครงสราง หรือสวนประกอบที่สําคัญของอาคาร
ที่เชา (Structural Repairs) 

(ข) คาใชจายที่เกี่ยวของกับการซอมแซมซึ่งมิไดเกิดขึ้นโดยปกติหรือ  
ที่เกี่ยวของกับการเปลี่ยนใหมตามคํานิยามของ Building and 
Appurtenances ภ า ย ใ ต สั ญ ญ า จ า ง บ ริ ห า ร ง า น กั บ อ ม า รี 
(Extraordinary Repairs to or Replacements of Equipment included 
in the definition of Building and Appurtenances)  

(ค) เมื่อจะตองมีการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมเฟอรนิเจอรและอุปกรณ 
ผูเชาชวงจะดําเนินการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมเฟอรนิเจอรและ
อุปกรณที่เชาโดยใหเปนคาใชจายของกองทุนรวม และใหถือวา
เฟอรนิเจอรและอุปกรณที่ไดเปลี่ยนใหมนั้นเปนทรัพยสินของ
กองทุนรวมและเปนเฟอรนิเจอรและอุปกรณที่เชาตามสัญญาฉบับ
นี้ตอไป  

ในการเบิกคาใชจายดังกลาวขางตนจากกองทุนรวม ผูเชาชวงจะตองแจง
ใหกองทุนรวมทราบเปนลายลักษณอักษรถึงรายละเอียดที่เกี่ยวของ
ลวงหนาตามสมควรเพื่อใหกองทุนรวมพิจารณาและอนุมัติการเบิกจาย
คาใชจายไดทันกําหนดชําระ โดยการอนุมัติคาใชจายดังกลาวเปนดุลพินิจ
ของกองทุนรวมแตเพียงผูเดียว ทั้งนี้ กองทุนรวมจะไมปฏิเสธการอนุมัติ
คาใชจายดังกลาวโดยไมมีเหตุผลสมควร  

อนึ่ง ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุน
รวม กองทุนรวมตกลงจะคํานึงถึงคาใชจายตามที่ไดระบุไวขางตนและ
สํารองเงินไวเปนสวนหนึ่งของคาใชจายที่กองทุนรวมจะตองรับผิดชอบ
ตามที่ไดระบุไวในขอนี้ 
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การประกันภัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตลอดระยะเวลาของสัญญา ผูเชาชวงตกลงที่จะจัดใหมีการประกันอัคคีภัย 
และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ไมตํ่ากวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสิน
โดยใชเกณฑการเปลี่ยนใหมสําหรับสิ่งที่เสียหาย (Replacement Cost 
Evaluation) ตามที่ระบุในรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เชาที่
จัดทําขึ้นฉบับลาสุด ในขณะที่ไดเขาทําสัญญาประกันภัยหรือในขณะที่มี
การตออายุกรมธรรมประกันภัยนั้นๆ โดยการประกันภัยดังกลาวจะระบุ
ใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวม และผูรับผลประโยชนตามกรมธรรม
แตเพียงผูเดียว  

ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีการทําประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชาตลอด
ระยะเวลาเชาในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  (Business 
Interruption Insurance) โดยมีวงเงินประกันไมตํ่ากวารายไดที่คาดวาจะ
ไดรับจากทรัพยสินที่เชาเปนระยะเวลา 3 (สาม) ป หักออกดวยคาใชจาย
ผันแปร เชน คาจัดซื้ออาหารและเครื่องดื่ม คาซักแหง เปนตน ตลอด
ระยะเวลาการเชา และการประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนรวมเปน  
ผูเอาประกันรวมและเปนผูรับประโยชนตามกรมธรรมแตเพียงผูเดียว  

ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้น กองทุนรวมตกลงจะดําเนินการสงมอบคา
สินไหมทดแทนตามกรมธรรมประกันภัยสําหรับคาใชจายที่เกิดขึ้น
แนนอน (Fixed Charge) ใหแกผูเชาชวง ภายในระยะเวลาอันสมควร 
(โดยปราศจากดอกเบี้ย)   ทั้งนี้ การสงมอบคาสินไหมทดแทนดังกลาวจะ
ไมเกินกวาระยะเวลา 60 (หกสิบ) วันนับแตวันที่กองทุนรวมไดรับคา
สินไหมทดแทนนั้น โดยกองทุนรวมตกลงใหถือวาเงินคาสินไหม
ทดแทนตามกรมธรรมประกันภัยที่กองทุนไดรับจํานวนดังกลาวเปนสวน
หนึ่งของคาเชาที่รับประกันรายปที่จะตองจายใหแกกองทุนรวมตาม
สัญญากระทําการระหวางกองทุนรวมและนายกิรินทร นฤหลา และนาย
นรินทร นฤหลา ซึ่งเขาทําในฐานะกรรมการบริษัท บูเลอวารด โฮเต็ล 
จํากัด 

ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีการทําประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชาตลอด
ระยะเวลาเชาในลักษณะการเอาประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public 
Liabilities) ภายใตจํานวนทุนประกัน ขอกําหนดและเงื่อนไขที่กองทุน
รวมใหความเห็นชอบ 
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การประกันภัย (ตอ) นอกจากนี้ผูเชาชวงตกลงจะจัดใหมีการเอาประกันภัยคุมครองสิทธิการ
เชา ในกรณีที่กองทุนรวมตองสูญเสียสิทธิการเชากอนสิ้นระยะเวลาที่
ระบุในสัญญาเชา ซึ่งจํานวนเงินเอาประกันสําหรับ 

การประกันภัยคุมครองสิทธิการเชาจะขึ้นอยูกับมูลคาสิทธิการเชา ซึ่ง
เปลี่ยนแปลงไปตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของสัญญาเชา โดยจะ
ระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน  ทั้ งนี้  ผู เช าชวงจะเปน
ผูรับผิดชอบชําระคาเบี้ยประกันสําหรับการประกันภัยดังกลาวขางตนแต
เพียงฝายเดียว 

 
Q :  จุดเดนในการลงทุน (Investment Highlight) ในหนวยลงทุนของกองทุนรวมนี้ มีอะไรบาง ? 

A :      บริษัทจัดการเชื่อวาการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนมีความนาสนใจดังนี้ 

ก) โรงแรมอมารี บูเลอวารด อยูภายใตการบริหารงานโดยอมารี  

 มีการบริหารงานภายใตสัญญาบริหารจัดการกับอมารี ทําใหนาจะเปนที่มั่นใจไดวาคุณภาพและบริการของ
โรงแรมจะเปนไปตามมาตรฐานสากล  เนื่องจากอมารี เปนผูมีประสบการณในการบริหารและจัดการโรงแรม   
อีกทั้งในดานการโฆษณาประชาสัมพันธนั้น อมารี ไดรวมโรงแรมไวในกิจกรรมดานการตลาดของกลุมอมารี 
และในสื่อโฆษณาตางๆ ซึ่งทําใหช่ือเสียงของโรงแรมเปนที่รูจักและเขาถึงนักทองเที่ยว นักธุรกิจ และผูสนใจ
อยางกวางขวาง 

ข) โรงแรมอมารี บูเลอวารดตั้งอยูบนถนนสุขุมวิทซึ่งอยูใจกลางของยานธุรกิจแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร  

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด เปนโรงแรมซึ่งตั้งอยูที่ถนนสุขุมวิทซึ่งเปนจุดศูนยรวมยานธุรกิจ แหลงบันเทิง  และ
หางสรรพสินคาช้ันนําของกรุงเทพฯ มีการคมนาคมและระบบสาธารณูปโภคที่เปนระบบ 

ค) อุตสาหกรรมที่พักอาศัยและการทองเท่ียวมีแนวโนมการเจริญเติบโตที่ดี 

 อุตสาหกรรม โรงแรมมีแนวโนมการเติบโตที่ดีจากปจจัยสนับสนุนตางๆ ซึ่งรวมถึงความคลี่คลายทางการเมือง 
การคาดการณเศรษฐกิจที่จะโตอยางตอเนื่อง ในป 2550 และจํานวนนักทองเที่ยวที่จะเพิ่มขึ้นจากการเปด
สนามบินสุวรรณภูมิ รวมถึงการสนับสนุนธุรกิจการทองเที่ยวอยางตอเนื่องทั้งในระยะสั้นและระยะยาวจาก
ภาครัฐ 

ง) มีผลประกอบการที่ดีอยางตอเนื่อง 

 โรงแรมอมารี บูเลอวารด มีรายไดรวม เทากับ  316.53, 340.65, และ 372.55 ลานบาท ในป 2547 ป 2548 และ            
ป 2549 ตามลําดับ ซึ่งคิดเปนอัตราการเจริญเติบโตของรายไดรวมเทากับรอยละ 27.5  รอยละ 7.6  และรอยละ 9.4 
ตอปตามลําดับ โดยมีอัตราเขาพักเฉลี่ยรอยละ 79.6 76.7 และ 74.7 ในป 2547 ป 2548 และป 2549 
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                                            จ) คํ้าประกันคาเชาของโรงแรมอมารี บูเลอวารดเปนระยะเวลา 5 ป 

 เพื่อเปนการสรางความมั่นใจใหกับผูลงทุน  นายกิรินทร นฤหลา นายนรินทร นฤหลา จึงใหการสนับสนุน ในการ
ดําเนินการของกองทุนโดยการประกันคาเชาที่รับประกันรายปขั้นต่ําของโรงแรมอมารี บูเลอวารด เปนจํานวน
ประมาณ 173,044,241 บาท ตอป สําหรับระยะเวลาการเชาปที่ 1 และปที่ 2 และเปนจํานวนประมาณ 163,479,241 
บาท ตอปสําหรับระยะเวลาการเชา ปที่ 3 ปที่ 4  และปที่ 5 อนึ่ง นายกิรินทร นฤหลาและนายนรินทร นฤหลา อาจ
ดําเนินการวางหนังสือค้ําประกันดวยตนเองหรือกําหนดใหบุคคลอื่นเปนผูวางหนังสือค้ําประกันก็ได ทั้งนี้ ตาม
ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญากระทําการตามที่จะไดตกลงกันตอไป 

 ฉ) ขอสัญญาในการดํารงสัดสวนการถือหนวยลงทุน  

 เวนแตควอลิต้ี อินน จะไดรับความยินยอมจากกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรเปนประการอื่น ตลอดระยะเวลา 
1 (หนึ่ง) ป นับจากวันที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมเริ่มมีการซื้อขายในตลาดหลักทรัพยวันแรก ควอลิต้ี อินน            
ตกลงจะดํารงสัดสวนการถือหนวยลงทุนไวตามจํานวนหนวยลงทุนที่ไดรับจัดสรรจากการเสนอขายหนวยลงทุน
ครั้งแรก และควอลิต้ี อินนตกลงจะไมจําหนาย จาย โอนหนวยลงทุนดังกลาว หรือกอภาระผูกพันใดๆ บนหนวย
ลงทุนดังกลาวทั้งหมดหรือบางสวน  ทั้งนี้ไมรวมถึงการจํานําหนวยลงทุนดังกลาวกับสถาบันการเงินซึ่งใหกูยืม
เงินแกควอลิต้ี อินน เพื่อเปนประกันการชําระหนี้ และหากไมมีการจํานําหนวยลงทุนดังกลาว ควอลิต้ี อินนตกลง
จะนําใบแสดงกรรมสิทธิ์ในหนวยลงทุนดังกลาวฝากไวแกกองทุนรวมเพื่อใหกองทุนรวม หรือบุคคลที่กองทุน
รวมกําหนดเก็บรักษาตลอดระยะเวลาดังกลาวขางตน  

ช) ควอลิต้ี อินน และ นายกิรินทร นฤหลา นายนรินทร นฤหลา จะจัดใหมีหลักประกันแกกองทุนเพื่อเปนการประกัน
การปฏิบัติตามสัญญาเชา สัญญาเชาชวง และสัญญาอื่นๆ ท่ีเก่ียวของ 

 ควอลิต้ี อินน จะจดจํานองที่ดินที่เชาและอาคารที่เชาใหแกกองทุน และการจํานําหุนบริษัท  บูเลอวารด โฮเต็ล 
จํากัด ซึ่งนายกิรินทร นฤหลา นายนรินทร นฤหลา นายวรินทร นฤหลา นายสุรินทร นฤหลา นายอมรินทร              
นฤหลา นายลักษณ นฤหลา และนายราชวิน นฤหลา ถืออยูทั้งหมดใหกับกองทุน และนายกิรินทร นฤหลา            
นายนรินทร นฤหลาตกลงจะดําเนินการวางหนังสือค้ําประกันที่ออกโดยธนาคารพาณิชยในประเทศ ในวงเงิน          
ค้ําประกันจํานวน 100,000,000 บาท ตลอดอายุสัญญาเชาชวง 5 ปแรก ที่ระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน 
เพื่อประกันการชําระคาเชาตามสัญญาเชาชวงเปนระยะเวลา 5 (หา) ป ทั้งนี้ตามเงื่อนไขของสัญญาที่จะไดตกลง
กันตอไป เพื่อทําใหนักลงทุนมั่นใจในการดําเนินงานของโรงแรมอมารี บูเลอวารดจะเปนไปอยางเรียบรอย  

Q :  กองทุนรวมนี้มีขอจํากัดการลงทุนของกองทุนรวมอยางไร ? 

A :     ในการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิลงมติเกี่ยวกับ          
การลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  หากเปนกรณีดังตอไปนี้   

1)   การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  หากราคาที่จะลงทุนสูงกวาราคาที่ไดจากรายงาน
การประเมินคาต่ําสุด เกินรอยละ 20 ของราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาดังกลาว   
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2) การขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุน  หากการขาย
อสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีราคาที่ตํ่ากวาราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาสูงสุด
เกินรอยละ 20 ของราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคา 

ทั้งนี้  บริษัทจัดการจะดําเนินการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน  โดยจะตองไดรับมติเสียงขางมากซึ่งคิดเปน
จํานวนหนวยลงทุนเกินกวากึ่งหนึ่งของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม และจะไมนับคะแนน
เสียงของผูถือหนวยลงทุนที่มีสวนไดเสียรวมในจํานวนเสียงในการขอมติ 

อนึ่ง แนวทางและหลักเกณฑในการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน  ใหเปนไปภายใตบังคับความในโครงการ
ขอ 6 “หลักเกณฑและขอจํากัดในการถือหนวยลงทุน” 

Q :  ภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเปนอยางไร ? 

A :      โปรดดูรายละเอียดตามภาคผนวก “รายงานการศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด” 
 
Q :  กองทุนรวมนี้มีการประกันภัยอยางไร ? 

A : ภายใตขอกําหนดของสัญญาเชา กองทุนรวมตกลงที่จะจัดใหมีการประกันอัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All Risks) ที่
จําเปนและสมควร เพื่อคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกทรัพยสินที่เชา โดยมีวงเงินประกันไมตํ่ากวาราคา
ประเมินมูลคาทรัพยสินโดยใชเกณฑการเปลี่ยนใหมสําหรับสิ่งที่เสียหาย (replacement cost evaluation) ตามที่ระบุใน
รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เชาที่จัดทําขึ้นฉบับลาสุด ในขณะที่ไดเขาทําสัญญาประกันภัยหรือในขณะที่มี
การตออายุกรมธรรมประกันภัยนั้นๆ โดยการประกันภัยดังกลาวจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันภัยรวม และ
กําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน 

นอกจากนี้ในสวนการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) กองทุนจะจัดใหมีการทํา
ประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชาตลอดระยะเวลาเชาในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) โดยมีวงเงินประกันไมตํ่ากวารายไดที่คาดวาจะไดรับจากทรัพยสินที่เชาเปนระยะเวลา 3 (สาม) ป หักออก
ดวยคาใชจายผันแปร เชน คาจัดซื้ออาหารและเครื่องดื่ม คาซักแหง เปนตน และการประกันภัยดังกลาวจะระบุให
กองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวม และเปนผูรับประโยชนตามกรมธรรมแตเพียงผูเดียว ในกรณีที่เกิดความเสียหายขึ้น 
กองทุนรวมตกลงจะดําเนินการสงมอบคาสินไหมทดแทนตามกรมธรรมประกันภัยสําหรับคาใชจายที่เกิดขึ้นแนนอน 
(Fixed Charge) ใหแกผูเชาชวง (โดยปราศจากดอกเบี้ย) นอกจากนี้กองทุนรวมจะจัดใหมีการทําประกันภัยสําหรับ
ทรัพยสินที่เชาในลักษณะการเอาประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities) ภายใตจํานวนทุนประกัน
ขอกําหนดและเงื่อนไขที่กองทุนรวมใหความเห็นชอบ และกองทุนรวมจะไดจัดใหมีประกันภัยคุมครองสิทธิการเชา
ในกรณีที่กองทุนรวมตองสูญเสียสิทธิการเชากอนสิ้นระยะเวลาที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งจํานวนเงินเอาประกันสําหรับ
การประกันภัยคุมครองสิทธิการเชาจะขึ้นอยูกับมูลคาสิทธิการเชา ซึ่งเปลี่ยนแปลงไปตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู
ของสัญญาเชา โดยจะระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน 

ทั้งนี้ กองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบชําระคาเบี้ยประกันสําหรับการประกันภัยดังกลาวขางตนแตเพียงฝายเดียว 
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Q :  ผลกระทบตอผลประกอบการของกองทุนรวมจะเปนอยางไร ในกรณีท่ีเปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือการเชา           
ในอาคาร โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนผูมีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตาม
หนังสือรับรองการทําประโยชน และหากตอมาผูมีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรอง
การทําประโยชนบอกเลิกสัญญาโดยมิไดจัดใหมีผูรับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของ   
บุคคลดังกลาว ? 

A : เนื่องจากกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี ไดเชาอสังหาริมทรัพยโดยตรงจาก                   
ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาว   ดังนั้นจึงไมมีผลกระทบในขอนี้  

Q :  รายชื่อหรือลักษณะผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี           
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ท่ีจะไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนจํานวนและสัดสวนเทาใด ? 

A : ในเบื้องตน ควอลิต้ี อินน ซึ่งเปนผูใหเชาทรัพยสินที่เชามีความประสงคจะลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปน
จํานวน 63,766,667 หนวย ซึ่งสามารถคํานวณไดเปนสัดสวนไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนของจํานวนหนวยลงทุน       
ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

 
Q :  ผูลงทุนจะไดอะไรจากเงินลงทุน ?   

A : กองทุนนําเงินไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยและตราสารทางการเงิน เมื่อกองทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุน           
อันไดแก  รายไดคาเชา  ดอกเบี้ยรับจากตราสารที่กองทุนลงทุน และกําไรจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพย  (ถามี) จะทําใหกองทุนรวมมีกําไรสุทธิจากผลการดําเนินงาน  ในกรณีที่กองทุนมีกําไรสุทธิ 
บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางนอยปละ  1 ครั้ง       

 นอกจากนี้  ผลตอบแทนจากการลงทุนดังกลาวจะสะทอนอยูในมูลคาหนวยลงทุนที่อาจเพิ่มขึ้น   ดังนั้น เมื่อผูถือหนวย
ลงทุนทําการขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพย   ผูถือหนวยลงทุนจึงมีโอกาสที่จะไดรับกําไรจากราคาขายหนวย
ลงทุนที่อาจเพิ่มขึ้น  

Q :  กองทุนนี้มีนโยบายการจายเงินปนผลใหกับผูลงทุนอยางไร ? 

A : โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางนอยปละ 1 คร้ัง    

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในแตละป  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 
ไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิประจําป  

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสม  บริษัทจัดการกองทุนรวมอาจจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนจากกําไร
สะสมได 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ งวดปบัญชีหรืองวดการดํา เนินการอื่นใดที่จะจายเงินปนผล  หากกองทุนมี กําไรสุทธิที่ ยั ง 
ไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  สิทธิการเชา  หลักทรัพย  และ/หรือทรัพยสินของกองทุนรวม 
บริษัทจัดการจะนํายอดกําไรสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินราคาดังกลาวไปหักออกจากกําไรสุทธิกอน ซึ่งจะ
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ทําใหเงินปนผลที่บริษัทจัดการจะประกาศจายจากผลการดําเนินงานงวดดังกลาวนั้นไมรวมกําไรสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้น
จริงจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  สิทธิการเชา  หลักทรัพย  และ/หรือทรัพยสินของกองทุนรวม 

สวนในกรณีที่งวดปบัญชีหรืองวดการดําเนินการอื่นใดที่จะจายเงินปนผล หากกองทุนมีขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจริง
จากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  สิทธิการเชา  หลักทรัพย  และ/หรือทรัพยสินของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะ
พิจารณาจายเงินปนผลจากยอดกําไรสุทธิของกองทุนซึ่งเปนยอดที่ไดหักรายการขาดทุนสุทธิจากการประเมินราคา
ดังกลาวแลว  

เงื่อนไขในการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน : 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล  ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาต่ํากวาหรือเทากับ 
0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในครั้งนั้นและใหยกไปจายเงินปนผลพรอมกันในงวดสิ้นป
บัญชี 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย   สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือ
หนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ
ผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามนั้นโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน
แลว ซึ่งรวมถึงกรณีที่กองทุนรวมจะตองจายเงินปนผลต่ํากวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิตอป อันเนื่องมาจากการกันเงิน
สํารองสําหรับเปนคาใชจายสวนทุน (Capital Expenditures) อันไดแกคาใชจายที่เกี่ยวของกับการดําเนินการปรับปรุง
หรือซอมแซมใหญในสวนที่เกี่ยวกับโครงสราง หรือสวนประกอบที่สําคัญของอาคารที่เชา (Structural Repairs) และ
การเปลี่ยนแปลงหรือซื้อเฟอรนิเจอรและอุปกรณที่เชาเพิ่มเติม เปนตน ในกรณีนี้บริษัทจัดการจะพิจารณาขอความ
เห็นชอบ และ/หรือขอผอนผันจากคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย   สํานักงานคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย และเมื่อไดรับความเห็นชอบ 
และ/หรือการผอนผันดังกลาวแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามนั้นโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือ
หนวยลงทุนแลว  

ภายใตบังคับขอ 6  “หลักเกณฑและขอจํากัดการถือหนวยลงทุน” ตามที่ระบุไวในโครงการ ในกรณีที่มีบุคคลใดหรือ
กลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมด   บริษัทจัดการไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นเฉพาะหนวยลงทุนในสวนที่เกินกวา
หนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมด   เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตามที่สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

บริษัทจัดการกองทุนรวมจะตรวจสอบหรือดําเนินการใหมีการตรวจสอบการถือหนวยลงทุนของผูที่เคยเปนเจาของ
หรือผูโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย  ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกัน หาก
ปรากฏวาบุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนรวมกันเกินอัตราสวนดังกลาวแลว บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามวรรคหนึ่งโดย
อนุโลม 
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Q :  ปจจัยใดที่มีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอเงินลงทุนของผูลงทุน ? 

A : • ความผันผวนทางเศรษฐกิจ  และความไมม่ันคงทางการเมือง  

สภาพเศรษฐกิจที่ผันผวนของประเทศไทยและโลกอาจสงผลกระทบตอรายไดจากอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะ
ในชวงสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา ผูประกอบการบางรายที่เชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนอาจมีปญหาในการดําเนิน
ธุรกิจ ซึ่งจะสงผลกระทบตอความสามรถในการจายชําระคาเชาของผูเชาใหแกกองทุนหรืออาจยกเลิกสัญญาเชา
กับกองทุน 

นอกจากนี้  ความไมมั่นคงทางการเมืองของประเทศไทยและประเทศในภูมิภาค  จนเปนเหตุใหเกิดความไมสงบ
ขึ้นภายในประเทศ  หรือมีการกอวินาศภัยตามพื้นที่ตางๆ   ก็สามารถสงผลกระทบโดยตรงตออุตสาหกรรมการ
ทองเที่ยวของประเทศ      

• ความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาชวง 

ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของผูเชาชวง สงผลกระทบถึงการชําระคาเชา ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอรายได
ของกองทุนรวมทั้งสิ้น  อยางไรก็ตาม  กองทุนรวมจะไดคา เชาคงที่จากผู เช าชวงในอัตราขั้นต่ํ าปละ                
124,345,008 บาท และคาเชาแปรผันที่คิดคํานวณจากสวนแบงกําไรจากการดําเนินงานตามรายละเอียดที่จะได
ระบุไวในสัญญาเชาชวง นอกจากนั้น กองทุนรวมยังสามารถใชสิทธิบังคับเอากับหลักประกันได ทั้งนี้                  
ตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาที่เกี่ยวของตามที่จะไดตกลงกันตอไป 

• ความผันผวนของอัตราคาเชา 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทุนรวมมาจากรายไดคาเชา  ดังนั้น หากอัตราคาเชามีความผันผวนจะมีผลกระทบถึง
ผลประกอบการของกองทุน 

ทั้งนี้  ความผันผวนของอัตราคาเชาอาจมีสาเหตุมาจากการแขงขันที่สูงขึ้น หรือการไดรับผลกระทบจากความ         
ผันผวนทางเศรษฐกิจ  และความไมมั่นคงทางการเมือง   

• การเลิกสัญญาเชา และการยกเลิกสัญญาเชาชวง 

(ก)    การเลิกสัญญาเชา 

 ในกรณีที่ผูใหเชาซึ่งไดแก บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ปฏิบัติผิดขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่ได
มีการจดทะเบียนการเชาดังกลาว ซึ่งเหตุการณดังกลาวจะมีผลกระทบตอกองทุนรวม ทําใหกองทุนรวม
สูญเสียรายไดคาเชาชวงจากอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะสงผลกระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแกผูถือ
หนวยลงทุน 
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(ข) การยกเลิกสัญญาเชาชวง 

 คาเชาชวงที่กองทุนจะไดรับจากผูเชาชวงตามสัญญาเชาชวงจะเปนที่มาของรายไดหลักเพียงแหลงเดียว
ของกองทุน  ในกรณีที่เกิดเหตุผิดสัญญาภายใตสัญญาเชาชวง กองทุนอาจตองบอกเลิกสัญญาเชาชวงและ
หาบุคคลอื่นเพื่อเขามาเปนคูสัญญารายใหมของสัญญาเชาชวงเพื่อบริหารทรัพยสินที่เชา 

อยางไรก็ดี  กองทุนไดจัดใหมีการดําเนินการเพื่อเปนการปองกันความเสี่ยงดังกลาวที่อาจเกิดขึ้น และเพื่อใหกองทุนมี
โอกาสไดรับการชดเชยจากความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกกองทุนรวมไวเรียบรอยแลว  (โปรดศึกษารายละเอียดใน
หัวขอ “ความเสี่ยงในการลงทุนของกองทุนรวม”) 

 
Q :  การลงทุนในกองทุนรวมนี้กับกองทุนรวมอื่นที่มิใชกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยง แตกตางกันอยางไร ? 

A : การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมตํ่ากวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ
กองทุนรวม ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูในอสังหาริมทรัพย ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการ
กระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตางๆ อยางไรก็ตามการกระจายของอสังหาริมทรัพยในหลายพื้นที่
และมีผูเชาในหลากหลายอุตสาหกรรม จะชวยลดความเสี่ยงไดในระดับหนึ่ง 

Q :  บริษัทจัดการกองทุนรวม ผูบริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผูจัดการกองทุนรวม ผูดูแลผลประโยชน บริษัท
ประเมินคาทรัพยสิน ท่ีปรึกษา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือบุคคลท่ีเก่ียวของของบุคคลดังกลาว มีความสัมพันธ        
กับเจาของ หรือผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนหรือไม อยางไร ? 

A : กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี  อาจมีการทําธุรกรรมของกองทุนรวมกับบุคคลที่
เกี่ยวของ ดังนี้ 

1.    กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด เปนเจาของอยูกอนวันที่กองทุนรวมจะ        
เขาลงทุน 

2. บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด อาจลงทุนในหนวยลงทุน
ของกองทุนรวมไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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ขอมูลท่ีควรรูเก่ียวกับการลงทุน 
 

Q :  ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย  เปนเทาไร ? 

A : 10 บาท   

Q :  มูลคาขั้นต่ําการจองซื้อหนวยลงทุน  เปนเทาไร ? 

A :   2,000 บาท (สองพันบาท) และเพิ่มเปนทวีคูณของ 1,000 บาท (หนึ่งพันบาท)  

Q :  วิธีการเสนอขายหนวยลงทุน เปนอยางไร ? 

A :   บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ  วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวในขอนี้   ทั้งนี้  ในกรณี
ที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได
แกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวน
สิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยใหถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 

ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก  บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุน  ดังนี้ 

(1) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดใหแก        
ผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของ  ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา  หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย  ที่กองทุนรวมจะ
ลงทุน  หรือกลุมบุคคลเดียวกัน (“ผูลงทุนกลุมท่ี 1”) ทั้งนี้ ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจองซื้อโดย           
ผูลงทุนกลุมที่ 1  บริษัทจัดการกองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนที่เหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขาย
ใหกับผูลงทุนกลุมที่ 2    

(2) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนไมนอยกวาสองในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด
ใหแกผูจองซื้อทั่วไป     

 ทั้งนี้  ในกรณีที่ผูลงทุนกลุมที่ 1  ไดจองซื้อหนวยลงทุนตามขั้นตอนและวิธีการเสนอขายหนวยลงทุนแกผูจอง
ซื้อทั่วไป  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปใหแก
บุคคลดังกลาวไดตอเมื่อบุคคลนั้นเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด   

อนึ่ง  ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการเสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไป  และผูลงทุนกลุมที่ 1 ที่
เปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  (“ผูลงทุนกลุมท่ี 2”) บริษัท
จัดการกองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนที่เหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขายใหกับผูลงทุนกลุมที่ 1     
ทั้งนี้  จํานวนหนวยลงทุนสวนที่เหลือดังกลาว  เมื่อรวมกับจํานวนหนวยลงทุนที่ผูลงทุนกลุมที่ 1 ทุกรายไดจอง
ซื้อและไดรับการจัดสรรไปแลวในขอ (1)  จะตองมียอดรวมกันทั้งสิ้นไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวย
ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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Q :   ผูสั่งซื้อจะชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนไดอยางไร ? 

A :  ผูจองซื้อหนวยลงทุนสามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ  ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย  หรือ
ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน โดยจะตองจองซื้อหนวยลงทุนเปนมูลคา
ไมตํ่ากวา 2,000  บาท (สองพันบาท) และเพิ่มเปนทวีคูณของ 1,000 บาท (หนึ่งพันบาท) 

 วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

1)  สําหรับผูลงทุนกลุมที่ 1  ระหวางวันที่ 3 มีนาคม 2551  ถึงวันที่ 11 มีนาคม 2551 

2)  สําหรับผูลงทุนกลุมที่ 2  ระหวางวันที่ 3 มีนาคม 2551  ถึงวันที่ 11 มีนาคม 2551 

โดยจองซื้อผาน 

• บริษัทจัดการ :  ระหวางเวลา 8.30 น. – 15.30 น. 

• ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย : 

ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) ทุกสาขาทั่วประเทศ   ระหวางเวลา 8.30 น. หรือเวลาเปดทําการของ
แตละสาขา ถึง เวลา 15.30 น. 

• ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  

ระหวางเวลา 8.30 น. หรือเวลาเปดทําการของแตละผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ถึง เวลา 15.30 น. 

 การชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุน 

ผูจองซื้อหนวยลงทุนสามารถชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนายและรับประกันการ
จําหนาย  หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระเงินคาซื้อครั้งเดียวเต็มจํานวนที่สั่งซื้อ  โดยวิธีการชําระเงินคาจองซื้อใหชําระ
ดวยวิธีการดังตอไปนี้ 

(1)     กรณีจองซื้อระหวางวันที่ 3 มีนาคม 2551  ถึงวันที่ 10 มีนาคม 2551  

ชําระเปนเงินสด เช็ค ดราฟต หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการยอมรับ โดยผูจอง
ซื้อจะตองลงวันที่ตามวันที่ที่สั่งซื้อและขีดครอมเฉพาะสั่งจาย  ดังนี้ 
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ก) เฉพาะผูจองซื้อผานบริษัทจัดการ   หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ที่นอกเหนือจากรายชื่อที่
ระบุไวในขอ (ค) 

สั่งจายเพื่อบัญชีเงินฝากประเภทกระแสรายวันที่บริษัทจัดการเปดไวเพื่อการนี้ของธนาคารดังตอไปนี้  

• ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ 

• ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) สํานักเพลินจิต 

• ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) สาขาถนนหลังสวน 

• ธนาคารซิต้ีแบงก เอ็น.เอ. สาขากรุงเทพฯ 

• ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) สาขาสีลม ซอย 7 

• ธนาคารไทยธนาคาร จํากัด (มหาชน) สาขาเพชรบุรี 

• ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สาขาถนนวิทยุ 

• ธนาคารนครหลวงไทย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ 

• ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) สาขาสุขุมวิท 

• ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพื่อรายยอย จํากัด (มหาชน) สํานักลุมพินี 

• ธนาคารสแตนดารดชารเตอรด (ไทย) จํากัด (มหาชน) สาขาสาทร 

• ธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮแบงกิ้งคอรปอเรชั่น จํากัด สาขากรุงเทพฯ 
 
ข)  เฉพาะผูจองซื้อหนวยลงทุนผานผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย  

ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

ช่ือบัญชี        “บัญชีจองซื้อกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี”  

" QUALITY HOSPITALITY LEASEHOLD PROPERTY FUND  
SUBSCRIPTION ACCOUNT"  

เลขที่บัญชี           001-1-90356-4 

ประเภทบัญชี        กระแสรายวัน  

ธนาคาร                 ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) - สํานักพหลโยธิน  
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ค) เฉพาะผูจองซื้อหนวยลงทุนผานผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ตามรายชื่อดังตอไปนี้ 

• บริษัทหลักทรัพย ธนชาต จํากัด (มหาชน)  

ช่ือบัญชี         “บริษัทหลักทรัพย ธนชาต จํากัด (มหาชน) เพื่อจองซื้อหุน” 

 “THANACHART SECURITIES PUBLIC COMPANY LIMITED FOR 
SUBSCRIPTION” 

เลขที่บัญชี          038-3-07835-8 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) – สาขาสยามสแควร 

• บริษัทหลักทรัพย พัฒนสิน จํากัด (มหาชน) 

ช่ือบัญชี         “บริษัทหลักทรัพย พัฒนสิน จํากัด (มหาชน)” 
 “CAPITAL NOMURA SECURITIES PUBLIC COMPANY LIMITED” 

เลขที่บัญชี           101-3-30018-9 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) – สํานักงานใหญ 

• บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน) 

ช่ือบัญชี         “บมจ.หลักทรัพยบัวหลวง เพื่อการจองซื้อหุน” 
“BUALUANG SECURITIES PUBLIC COMPANY LIMITED FOR 
SHARE SUBSCRIPTION” 

เลขที่บัญชี           101-3-34906-1 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) – สํานักงานใหญ 
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• บริษัทหลักทรัพย เกียรตินาคิน จํากัด  

ช่ือบัญชี         “บริษัทหลักทรัพย เกียรตินาคิน จํากัด” 
“KIATNAKIN SECURITIES COMPANY LIMITED” 

โดยสามารถชําระเงินผานธนาคาร  ดังตอไปน้ี 

1)     ธนาคารเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน) - สํานักงานใหญ  

 ประเภทบัญชี       กระแสรายวัน  

 เลขที่บัญชี           0001-130-000001-6 

2) ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   

ประเภทบัญชี   ออมทรัพย 

โดยสามารถชําระเงินผานสาขาของธนาคาร   ตามรายละเอียดที่ระบุในตารางขางลางนี้ 

สาขา เลขท่ีบัญชี 

ราชดําริ 042-2-73633-6 

สี่แยกสนามบิน เชียงใหม 414-2-11222-7 

ถนนศรีภูวนารถ หาดใหญ 246-2-64229-9 

ถนนประชาสโมสร ขอนแกน 242-2-50020-3 

ถนนจันทอุดม ระยอง 356-2-20961-0 

สมุทรสาคร 184-2-55322-5 

หนองมน ชลบุรี 275-2-31249-7 

ศรีราชา 172-2-96150-8 

หาแยกโคกมะตูม พิษณุโลก 393-2-25072-0 
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• บริษัทหลักทรัพยทีเอ็มบี แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากัด 

ช่ือบัญชี         “บริษัทหลักทรัพย ทีเอ็มบี แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากัด เพื่อจองซื้อหุน” 

 “ TMB Macquarie Securities (Thailand) Ltd. For Share Subscriptions” 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

โดยสามารถชําระเงินผานธนาคาร  ดังตอไปน้ี 

1)     ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  -  สาขาสีลม 

 เลขที่บัญชี  118-3-26485-0 

2) ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) - สาขาถนนวิทยุ 

 เลขที่บัญชี   049-3-13468-8 

3)    ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน)  - สาขาสีลม ซอย 7     

 เลขที่บัญชี   004-1-04935-4 

• ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพื่อรายยอย จํากัด (มหาชน)  

ช่ือบัญชี         “ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพื่อรายยอย จํากัด (มหาชน)  
เพื่อรับจองซื้อหุน” 

 “LAND AND HOUSES RETAIL BANK PUBLIC COMPANY 
LIMITED FOR SHARE SUBSCRIPTION ACCOUNT” 

เลขที่บัญชี           889-1-00988-2 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพื่อรายยอย จํากัด (มหาชน)- สาขาลุมพินี  
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• ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน)   

ช่ือบัญชี         “บัญชีจองซื้อกองทุน QHOP” 
“QHOP Fund Subscription” 

เลขที่บัญชี           268-1-00078-8 

ประเภทบัญชี      กระแสรายวัน                  

ธนาคาร - สาขา      ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) – สาขาออลซีซั่นสเพลส 

ทั้งนี้ ผูจองซื้อจะตองระบุช่ือ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูสั่งซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อความสะดวก
ในการติดตอและเพื่อผลประโยชนของผูสั่งซื้อหนวยลงทุน  

กรณีสั่งซื้อดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูสั่งซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการสามารถเรียกเก็บเงินไดกอน
ระยะเวลาการเสนอขายครั้งแรกจะสิ้นสุดลง  

(2)    กรณีจองซื้อในวันที่ 11 มีนาคม 2551     

ชําระดวยเงินสด  เงินโอนบัญชี  หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคารเทานั้น  และไมรับจองซื้อทางไปรษณีย 

Q :  วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน เปนอยางไร ? 

A :   บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ  
วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวในขอนี้   ทั้งนี้  ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ 
และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายขอสงวนสิทธิที่จะ
ดําเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยใหถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 

ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก  บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะจัดสรร
หนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 1  และผูลงทุนกลุมที่ 2 ภายใตหลักเกณฑและเงื่อนไขดังตอไปนี้   

(1) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนกลุมที่ 1   

ผูลงทุนกลุมที่ 1  ซึ่งหมายถึง  ผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของ  ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา  หรือผูใหสิทธิใน
อสังหาริมทรัพย  ที่กองทุนรวมจะลงทุน  หรือกลุมบุคคลเดียวกัน 

บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 1           
ทุกรายตามจํานวนที่จองซื้อ แตทั้งนี้ จะไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด    
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ในกรณีที่ผูลงทุนกลุมที่ 1 จองซื้อเปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการ
จําหนายไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 1 ทุกรายตามจํานวนที่จองซื้อได  บริษัทจัดการและ/
หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 1  ตามวิธีการที่บริษัท
จัดการกองทุนรวมเห็นสมควร 

(2) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนกลุมที่ 2  

ผูลงทุนกลุมที่ 2  ซึ่งหมายถึง   ผูจองซื้อทั่วไป   และผูลงทุนกลุมที่ 1 ที่เปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามที่สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด   

บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนกลุมที่ 2  ใน
สัดสวนไมนอยกวาสองในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  ภายใตหลักเกณฑและเงื่อนไข
ดังตอไปนี้ 

(2.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหผูลงทุนกลุมที่ 2 ทุกรายตามมูลคาขั้นต่ําของการจองซื้อหนวยลงทุนตามที่กําหนด
ไวในโครงการ  โดยหากผูจองซื้อทําการจองซื้อมากกวา 1 บัญชี   บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะจัดสรร
ใหเพียงบัญชีเดียวเทานั้น 

(2.2) จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหแกผูลงทุนกลุมที่ 2 ในขอ (2.1) ทุกราย โดยจัดสรรเพิ่มเปน
จํานวนทวีคูณของ 1,000 บาท  (หรือ 100 หนวย)  ใหแกผูลงทุนกลุมที่ 2 ทุกราย วนเปนรอบไปเรื่อยๆ 
จนกวาจะครบตามจํานวนเงินทุนของโครงการที่เสนอขาย   

(2.3) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซื้อในขอ (2.2) ทุกรายได   บริษัทจัดการ
และ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนายจะใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร (Random) เพื่อทํา
การจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตามจํานวนที่จองซื้อ 

(2.4) ในกรณีที่มีผูลงทุนกลุมที่ 2 เปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและรับประกันการ
จําหนายไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 ทุกรายตามขอ (2.1) ตามมูลคาขั้นต่ําของ
การจองซื้อหนวยลงทุนตามที่กําหนดไวในโครงการได  บริษัทจัดการและ/หรือผูจัดจําหนายและ
รับประกันการจําหนายสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อกลุมที่ 2 โดยใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร 
(Random)  เพื่อทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหผูจองซื้อที่ไดรับเลือกจากการสุมรายชื่อตามมูลคาขั้นต่ําของ
การจองซื้อหนวยลงทุนตามที่กําหนดไวในโครงการ  โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบ
ลวงหนา 
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Q :  กองทุนรวมนี้มีขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดหรือไม ? 

A : ขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด    จะเปนไปตามที่สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้  ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ 
และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยใหถือวาไดรับความ
เห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว  

ปจจุบัน ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 11/2550 ไดกําหนดไวดังนี้ 

(1) ในการเสนอขายหนวยลงทุนตอผูจองซื้อทั่วไป  บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุม
 บุคคลเดียวกันใดเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  เวนแตเปนกรณี
 ดังตอไปนี้ 

(ก)   บุคคลที่ไดรับการจัดสรรเปนกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารอง           
เลี้ยงชีพ หรือกองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป  

(ข) บุคคลที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตอง
เสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  เชน ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค)   บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานเมื่อมีเหตุจําเปนและสมควร 

(2) ในการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา  หรือผูให
สิทธิในอสังหาริมทรัพย  ที่กองทุนรวมจะลงทุน  หรือกลุมบุคคลเดียวกัน  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะปฏิบัติ
ดังตอไปนี้  

(ก)  เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด
 ใหแกบุคคลดังกลาว  

(ข)  ในกรณีที่บุคคลดังกลาวไดจองซื้อหนวยลงทุนตามขั้นตอนและวิธีการเสนอขายหนวยลงทุนแกผูจอง
 ซื้อทั่วไป  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไป
 ใหแกบุคคลดังกลาวไดตอเมื่อบุคคลนั้นเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามขอ (1)  

ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเปนสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน ใหนําหลักเกณฑการ
จัดสรรหนวยลงทุนตามวรรคหนึ่งมาใชบังคับกับเจาของที่ดินหรือทรัพยสินที่เกี่ยวกับสิทธิดังกลาวดวย 
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 (3) ในการพิจารณาความเปนกลุมบุคคลเดียวกันตามขอ (1) ใหถือวาบุคคลที่มีความสัมพันธกันดังตอไปนี้เปนกลุม
บุคคลเดียวกัน 

(ก)   บิดา มารดาและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะ 

 (ข) คูสมรส 

(ค)  นิติบุคคล และผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนของนิติบุคคลนั้นซึ่งถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติบุคคลดังกลาว
เกินกวารอยละสิบของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดหรือความเปนหุนสวนทั้งหมด แลวแตกรณี 

(ง)  นิติบุคคล และนิติบุคคลอื่นซึ่งนิติบุคคลเปนผูถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติบุคคลอื่นนั้นเกินกวารอยละ 10 
ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของนิติบุคคลอื่นนั้นหรือความเปนหุนสวนทั้งหมดของนิติบุคคล
อื่นนั้น แลวแตกรณี 

(จ) กองทุนสวนบุคคลของบุคคลตาม (ก)(ข)(ค) หรือ (ง) 

Q :  ขอจํากัดสิทธิของผูถือหนวยลงทุนที่ถือหนวยลงทุนเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย 
ไดแลวท้ังหมด มีอะไรบาง? 

A : ขอจํากัดสิทธิของผู ถือหนวยลงทุนที่ ถือหนวยลงทุนเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย 
ไดแลวทั้งหมด   จะเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้  ในกรณีที่สํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไข
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิ          
ที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น โดยใหถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว  

 ปจจุบัน ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 11/2550 ไดกําหนดไวดังนี้ 

(1)   ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเรื่องใด ๆ บริษัทจัดการกองทุนรวมจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือ
กลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดรวมใน
จํานวนเสียงในการขอมติ   

(2)   ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นเฉพาะหนวยลงทุนในสวนที่เกินกวาหนึ่งในสามของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
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Q :   ทานจะลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวม ไดอยางไร ? 

A :  ในการเสนอขายครั้งแรก  ผูสนใจลงทุนสามารถสั่งซื้อหนวยลงทุนไดโดยผาน: 

• บริษัทจัดการ 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด 

เลขที่ 130 - 132 อาคารสินธร ทาวเวอร 1 ช้ัน จี และอาคารสินธร ทาวเวอร 3 ช้ัน 15 และ 17-18 

ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท (02) 688-7777            โทรสาร (02) 688-7707-8 

• ผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย 

ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

เลขที่ 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตุจักร  กรุงเทพฯ 10900 
โทรศัพท   (02) 299-1111 หรือ Call Center 1558     

โทรสาร : (02) 299-2568 

• ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  

- บริษัทหลักทรัพย ธนชาต จํากัด (มหาชน) 

ช้ัน 14 โซนซีดี และชั้น 19 โซนเอ  อาคารเอ็มบีเค ทาวเวอร 

444 ถนนพญาไท แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

โทรศัพท (02) 217-8888 หรือ (02)217-9595 

- บริษัทหลักทรัพย พัฒนสิน จํากัด (มหาชน) 

   21/3 อาคารไทยวา ทาวเวอร ช้ัน 1  ถนนสาทรใต กรุงเทพฯ 10120 

   โทรศัพท (02) 285-0060, (02) 677-3333 

  - บริษทัหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน) 

   ช้ัน 29 อาคารสีลมคอมเพล็กซ   

191 สีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 

โทรศัพท (02) 231-3777 ตอ 3107,3704,3151 
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  - บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 

   ช้ัน 6, 8-11 อาคารสํานักงานเมืองไทย-ภัทร 1 

252/6 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหวยขวาง  เขตหวยขวาง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศัพท (02) 305-9376, (02) 305-9379-80 

- บริษัทหลักทรัพย  เกียรตินาคิน จํากัด  

500 อาคารอัมรินทรทาวเวอร ช้ัน 7 

ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

โทรศัพท  (02) 680-2222   โทรสาร (02) 680-2233 

  - บริษัทหลักทรัพยทีเอ็มบี แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากัด 

   อาคารไทยทนุ ช้ัน 2-3  

   เลขที่ 393  ถนนสีลม  แขวงสีลม เขต บางรัก กรุงเทพฯ 10500 

โทรศัพท (02) 694-7826, (02) 694-7740 

- ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) 

191 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร  กรุงเทพฯ 10120  

โทรศัพท (02) 343-3000  โทรสาร (02) 287-2973-4 

  - ธนาคารแลนด แอนด เฮาส เพื่อรายยอย จํากัด (มหาชน) 

1 อาคารคิวเฮาส ลุมพินี ช้ัน G, 1, 5 และ 6 

ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กทม.10120 

โทรศัพท (02) 359-0000 ตอ 4700, 4750, 4800 
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Q :  บริษัทจัดการกองทุนรวมตองยื่นขอจดทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนใน 
ตลาดหลักทรัพยภายในเมื่อไหร ? 

A :  บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปน
หลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

Q :  ในกรณีปกติ  ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก   ทานจะสามารถซื้อขายหนวยลงทุนในกองทุนรวมนี้ได
อยางไร ? 

A :   บริษัทจัดการจะนําหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ เพื่อใหหนวย
ลงทุนนั้นมีสภาพคลอง   ดังนั้น  ผูลงทุนสามารถซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมนี้ผานระบบการซื้อขายของตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย  โดยในการซื้อขายหนวยลงทุน   

-  ผูลงทุนจะตองเปดบัญชีซื้อขายหลักทรัพยกับบริษัทหลักทรัพยที่เปนนายหนาซื้อขายหลักทรัพยเชนเดียวกับ
การซื้อขายหุน 

-  ราคาซื้อขายหนวยลงทุนจะเปนไปตามราคาตลาดที่ขึ้นอยูกับความตองการซื้อหรือขายของผูถือหนวย              
ขณะนั้น ๆ  ซึ่งอาจจะสูงหรือตํ่ากวาราคาที่ผูถือหนวยลงทุนซื้อมา หรือในบางชวงเวลา หนวยลงทุนดังกลาว
อาจไมมีสภาพคลองได   

Q :  ทานจะรูมูลคาการลงทุนของทานไดอยางไร ? 

A :  สําหรับราคาซื้อขายหนวยลงทุน : 

 ผูลงทุนสามารถตรวจสอบราคาซื้อขายหนวยลงทุนผานระบบการซื้อขายของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย      

 สําหรับมูลคาหนวยลงทุน   และมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน :   

 บริษัทจัดการจะประกาศมูลคาหนวยลงทุน และมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน ณ วันสุดทายของเดือน  ภายในวัน       
ทําการสุดทายของเดือนถัดไป  โดยผูลงทุนสามารถติดตามขอมูลไดทางเวบไซทของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
www.set.or.th  และที่เวบไซทของบริษัทจัดการ  www.ingfunds.co.th  

Q :  ใครทําหนาที่เปนผูเก็บรักษาทรัพยสินและดูแลบริษัทจัดการใหปฏิบัติตามขอกําหนดการลงทุนที่ตกลงไว  ? 

A :  ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 
 โทรศัพท   (02) 299-1111 

Q :   ใครทําหนาที่เปนผูบริหารหรือจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมไดมาจากการลงทุน ? 

A :   ไมมี เนื่องจากกองทุนรวมจะจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยโดยใหเชากลับแกผูประกอบการโรงแรม  



หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน  
กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี 

                                                                           39 
หนังสือช้ีชวนฉบับนี้รวบรวมโดยใชขอมูล ณ วันที่ 11 กุมภาพันธ 2551 

Q :   ใครทําหนาที่เปนผูประเมินคาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน ? 

A :   บริษัท ซาลแมนน (ฟารอีสท) จํากัด 
 โทรศัพท  (02) 634-8500                 โทรสาร (02) 634-8511 

บริษัท อเมริกัน แอพเพรซัล (ประเทศไทย) จํากัด 
 โทรศัพท  (02) 675-8403-15            โทรสาร (02) 675-8427 

Q : ใครเปนผูตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมที่ทานลงทุน ?  
A :  นายชยพล ศุภเศรษฐนนท   และ/หรือนางสาวสุมาลี รีวราบัณฑิต  และ/หรือนางสาววิสสุตา จริยธนากร 

บริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด  

โทรศัพท (02) 264-0777, (02) 661-9190 

Q :  ใครเปนผูดูแลปรับปรุงรายชื่อผูถือหนวยลงทุนเพื่อใหการชําระเงินและจัดสรรหนวยลงทุนแกผูถือหนวยเปนไป
อยางถูกตอง ? 

A :  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด  

  โทรศัพท (02) 688-7777    

Q : หากทานตองการรองเรียนจะทําไดอยางไร ? 

A : สามารถนําสงขอรองเรียนไดที่หนวยงานดังตอไปนี้   

• บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จํากัด 
 เลขที่ 130-132  อาคารสินธร ทาวเวอร 1 ช้ัน จี  และอาคารสินธร ทาวเวอร 3  ช้ัน 15,17 และ 18 
 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 
 โทรศัพท (02) 688-7777     โทรสาร (02) 688-7707-8 
 www.ingfunds.co.th  

• สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (Help Center) 
โทรศัพท 0-2263-6000    www.sec.or.th



ความเสี่ยงในการลงทุนของกองทุนรวม 
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ผูลงทุนควรศึกษาปจจัยความเสี่ยงของกองทุนกอนการตัดสินใจลงทุน รายละเอียดบางสวนในเอกสารฉบับนี้มีขอความที่เปน
การประมาณการรายไดและคาใชจายของกองทุนซึ่งเปนการคาดการณในอนาคต ผลการดําเนินงานที่แทจริงอาจจะแตกตาง
จากการประมาณการดังกลาว อันเปนผลมาจากปจจัยหลายประการ ซึ่งรวมถึงปจจัยความเสี่ยงตามที่ไดระบุไวในที่นี้ ความ        
ไมแนนอนที่อาจเกิดขึ้นและ/หรือ ความคลาดเคลื่อนของการประมาณการตางๆ ที่ไดระบุไวที่นี้ รวมถึงความเสี่ยงอื่นๆ เชน 
สภาพเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง ที่บริษัทจัดการไมอาจควบคุมหรือคาดหมายไดในขณะนี้ แตอาจกลายเปนความเสี่ยงที่มี
นัยสําคัญในอนาคตซึ่งหากเกิดขึ้นอาจมีผลกระทบตอกองทุนรวมและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

คําอธิบายเกี่ยวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ/หรือความสามารถของกองทุนรวม
ในการลดความเสี่ยงขอใดขอหนึ่งไมถือเปนคํารับรองของกองทุนรวมวากองทุนรวมจะดําเนินมาตรการรองรับความเสี่ยง
ตามที่กําหนดไวไดทั้งหมดหรือบางสวนและไมถือเปนขอยืนยันวาความเสี่ยงตาง ๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี้จะลดลงหรือ
อาจไมเกิดขึ้น เนื่องจากความสําเร็จและ/หรือความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่อยู
นอกเหนือจากการควบคุมของกองทุนรวม 

ขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี้ เชน การใช
ถอยคําวา “เช่ือวา” “คาดหมายวา” “คาดการณวา” “มีแผนจะ” “ต้ังใจ” “ประมาณ” เปนตน หรือประมาณการทางการเงิน 
โครงการในอนาคต การคาดการณเกี่ยวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ
ในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ และอื่น ๆ เปนการคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต อันเปนความเห็น
ของกองทุนรวมในปจจุบันและมิไดเปนการรับรองผลการประกอบการหรือเหตุการณในอนาคตดังกลาว นอกจากนี้ ผลการ
ดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญ 

ขอมูลในสวนนี้ที่อางถึงหรือเกี่ยวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเปนขอมูลที่ไดมาจากขอมูลที่มีการ
เปดเผยหรือคัดยอจากสิ่งพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูลอื่น ๆ โดยที่กองทุนรวมมิไดทําการตรวจสอบหรือรับรองความ
ถูกตองของขอมูลดังกลาวแตประการใด 
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(ก) ความเสี่ยงโดยตรงตอกองทุนหรือผูถือหนวยลงทุน 

1) ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคา
เครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแหง
ประเทศไทย และหนวยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงินและการลงทุน
ของกองทุน  และภาวะตกต่ําทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภคอาจ
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงานของกองทุน  ราคาซื้อขายหนวยลงทุนในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือตํ่ากวาราคาที่ไดเสนอขาย โดยราคาของหนวยลงทุนที่ซื้อขาย
ในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยอาจไดรับผลกระทบจากปจจัยภายนอกหลายประการซึ่งเปนปจจัยที่
กองทุนไมสามารถควบคุมได อันไดแก ความเคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุนระหวางประเทศ 
อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและตางประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือ
ทางออมที่มีผลตอนําเขาหรือสงออกเงินตราตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ 
ปจจัยความเสี่ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค 
ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล  ไมมีหลักประกันไดวาความเปลี่ยนแปลงของปจจัย
ภายนอกดังกลาวจะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอราคาของหนวยลงทุน 

2) ความเสี่ยงทางการเมือง 

 ผลกระทบทางดานการเมือง  อันเนื่องมาจากความไมแนนอนในการจัดการเลือกตั้งทั่วไป อาจสงผลกระทบตอ
สภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุนในประเทศไทย ซึ่งอาจจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอ
สถานะทางการเงินของกองทุน  ทั้งนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวาสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยใน
ปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมมีผลกระทบรายแรง
ตอการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดาํเนินกิจการ และการเติบโตของกองทุน 
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3) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

 การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยคร้ังนัก แตหากเกิดขึ้นใน
บริเวณที่ต้ังอสังหาริมทรัพยของกองทุน นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของกองทุนแลว จะยัง
ความสูญเสียแกชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัยและผูมาใชบริการในโครงการของกองทุนอยางประเมินคา
ไมได  อยางไรก็ดี กองทุนจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัยธรรมชาติ และอุบัติภัยไว
สําหรับอสังหาริมทรัพยของกองทุน 

4) ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการดําเนินงานของกองทุน 

 กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพยนั้นๆ  โดยทําการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงาน
ของผูประเมินราคา อยางละเอียด อยางไรก็ตามการกระทําดังกลาวมิไดเปนการประกันวา อสังหาริมทรัพย
ดังกลาวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรือซอมแซม 
รายงานของผูประเมินราคาที่ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบ
อสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย 
อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค ที่ใช
ในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่นๆ ที่เปนขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งผูประเมินราคา และวิศวกร     

 นอกจากนี้แลว อสังหาริมทรัพยช้ินนั้นๆ อาจจะไมเปนไปตามกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆ ที่เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) ของ
ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหกองทุนเกิดคาใชจายหรือ
ขอผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาว  

 5) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เก่ียวของ  

 ผลการดําเนินงานของกองทุนอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม หรือการ
ปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนไมสามารถควบคุมหรือคาดการณได สําหรับการแกไข
กฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือคําสั่ง ของหนวยงาน
ราชการ หรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย ถือเปนเหตุการณที่ไมอาจคาดการณไดเชนเดียวกัน ดังนั้น 
กองทุนจึงไมสามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวได และไมสามารถรับประกันไดวา
การเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทุน 
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6) ราคาของหนวยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลังจากการจดทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ไมมีหลักประกันวา
สภาวะการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ ราคาตลาดของหนวยลงทุน
อาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และอาจไมสอดคลอง
กับมูลคาสินทรัพยสุทธิตอหนวยของกองทุน  ซึ่งราคาซื้อขายของหนวยลงทุนนั้น ขึ้นอยูกับหลายปจจัย อาทิ
เชน  ผลการดําเนินงานของกองทุน ความผันผวนของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และปริมาณการซื้อขาย
ของหนวยลงทุน ฯลฯ  ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถที่จะขายหนวยลงทุนไดในราคาที่เสนอขายหนวยลงทุน 
หรือในราคาตามมูลคาสินทรัพยสุทธิตอหนวยของกองทุน 

7) มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทุนจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสิน
ออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 

 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนซึ่งไดกลาวไว ณ ที่นี้ ไดคํานวณโดยใชขอมูลจากรายงานการประเมินคา
ทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพ้ืนฐาน และมูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทุนจะไดรับหากมีการ
จําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุน 

8) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาด 

 เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
สภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุนนั้นในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณ
ความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได 
อาทิเชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หนวยลงทุนนี้จะขาดสภาพคลองในการซื้อ
ขายในตลาดรอง 

9) ความเสี่ยงดานภาษี 

 ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเชา หรือการขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย (ในกรณีที่กองทุน
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือขายหรือโอน
กรรมสิทธิ์ในสิทธิการเชาหรืออสังหาริมทรัพย ซึ่งกองทุนอาจตองรับภาระทั้งหมดหรือบางสวน และอัตรา
คาธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทุนจะตองชําระดังกลาว อาจแตกตางจากอัตราที่เปนอยูในปจจุบัน 
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10) ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาอาจลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

  กองทุนรวมนี้ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมูลคาของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอาจลดลงตาม
ระยะเวลาการเชาที่เหลือนอยลงไปทุกขณะ อันเนื่องมาจากการประเมินคาสิทธิการเชา การเปลี่ยนแปลงใน
อัตราการเชาพื้นที่ และ/หรืออัตราคาเชา หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม 
ซึ่งจะมีผลใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมลดลงตามสวนดวย   และเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนไว  มูลคาหนวยลงทุนอาจลดลงจนถึงศูนยบาทได   และกองทุนรวมนี้
ไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรับการจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเมื่อมีการเลิกกองทุนรวม  อยางไรก็ดี 
ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนโดยบริษัทจัดการอาจจะจายคืนเงินลงทุนบางสวนหรือ
ทั้งหมดใหแกผูถือหนวยลงทุนโดยการจายเงินปนผล หรือการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอนการ
เลิกกองทุนรวมก็ได 

11) ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

 การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมตํ่ากวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสิน
สุทธิของกองทุนรวม ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูในอสังหาริมทรัพย ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมี
นโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตางๆ 

12) ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

 การจายเงินปนผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลาย
ประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูบริหารในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงานอื่นๆ การแขงขัน การ
เปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เกี่ยวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้น จึงมีความ
เสี่ยงที่นักลงทุนจะไมไดรับเงินปนผลตามที่ไดประมาณการเอาไวในปที่เกิดเหตุการณ หรือกองทุนรวมจะไม
สามารถที่จะรักษาระดับการจายเงินปนผลหรือเพิ่มการจายเงินปนผลไดในปตอๆ ไป 

13) ความเสี่ยงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนในการกําหนดราคาซื้อขายหนวยลงทุน 

 การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนที่บริษัทจัดการประกาศ เปนการคํานวณโดยใชรายงานการ
ประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุดเปนฐานในการกําหนดมูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ่ง
มูลคาดังกลาวอาจไมใชมูลคาที่จะซื้อขายไดจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาว 
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(ข) ความเสี่ยงที่เก่ียวของกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสิน 

1) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอโรงแรม 

 โรงแรมที่กองทุนรวมจะลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และอาจไดรับ
ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม 

 นอกจากนี้โรมแรมอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปจจัยมหภาคอื่นๆ เชน การวางผังเมือง การ
ไดรับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีการเกิดความไมสงบในประเทศ เปนตน 
อันอาจจะสงผลกระทบตอกําลังซื้อ หรือปริมาณผูเขาพักในโรงแรม 

2) ความเสี่ยงจากความผันแปรของคาเชาแปรผัน  

 กองทุนจะไดรับคาเชาจากผูเชาชวง 2 สวน คือ สวนที่เปนอัตราคงที่และอัตราแปรผัน ทําใหความสามารถใน
การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสินที่เชาของผูเชาชวง สงผลกระทบตอการจัดหาผลประโยชนของกองทุน 
โดยเฉพาะอยางยิ่งสวนที่เปนอัตราแปรผันซึ่งเปนรายไดหลักของกองทุน อยางไรก็ตามคาเชาแปรผันดังกลาว
อาจจะไดรับผลกระทบจากภาวะตลาดของโรงแรมซึ่งขึ้นลงไดตามภาวะธุรกิจ 

3) ความเสี่ยงจากการแขงขันที่สูงขึ้น 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากสภาวะตลาดของโรงแรม การเพิ่มขึ้นของจํานวน
ผูประกอบการโรงแรม การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของความตองการหองพัก และบริการของโรงแรม การที่มีจํานวน
โรงแรมเพิ่มขึ้นจะสงผลใหอุปทานของหองพักและบริการของโรงแรมเพิ่มขึ้น ทําใหการแขงขันในการจัดหา        
ผูเขาพักโรงแรมเพิ่มขึ้น 

4) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

 การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยนัก แตหาก
เกิดขึ้นในบริเวณที่ต้ังอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของกองทุน
รวมแลว จะยังคงความสูญเสียซึ่งชีวิตและทรัพยสินของผูเชา และผูมาใชบริการในโรงแรมโครงการกองทุน
รวมอยางประเมินคาไมได อยางไรก็ตาม กองทุนรวมจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากภัย
ธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ ไวสําหรับอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ทั้งนี้ 
เปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในกรมธรรมประกันภัยตามมาตรฐานทั่วไปของธุรกิจโรงแรม 
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5) ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเม่ือตองมีการปรับปรุงโรงแรม 

 โรงแรมแตละแหงจะตองซอมแซมและปรับปรุงโรงแรมใหดูใหม ทันสมัย และสอดคลองกับความพอใจของ
ลูกคาอยูเสมอ เพื่อดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการในโรงแรมอยางตอเนื่อง โดยปกติการปรับปรุง หรือ การ
ซอมแซมบํารุงรักษาประจําปจะไมกอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินงานของโรงแรม ยกเวนในกรณีที่เปนการ
ปรับปรุงซอมแซมใหญซึ่งเปนการปรับปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลักษณภายนอกและภายในโรงแรมหรือเปน
การเปลี่ยนงานระบบสําคัญของโรงแรม ซึ่งจะดําเนินการตามระยะเวลาที่ผูบริหารโรงแรมหรือผูเชาชวงเห็นวา
เหมาะสมและกองทุนรวมยอมรับ และโดยปกติโรงแรมจะไมมีการหยุดดําเนินการในระหวางชวงการปรับปรุง
นั้นๆ การปรับปรุงจะดําเนินการเปนสวนๆ เฉพาะพื้นที่ที่ตองการปรับปรุงเทานั้น ดังนั้นผลกระทบตอคาเชา
แปรผันจะเกิดขึ้นเฉพาะบริเวณที่มีการปรับปรุง 

6) ความเสี่ยงจากการลดลงของระดับความตองการประกอบธุรกิจและการทองเท่ียวในประเทศไทย 

 ปริมาณลูกคาสวนใหญที่มาใชหองพักในทรัพยสินที่เชาเปนนักธุรกิจ พนักงานบริษัท นักทองเที่ยว ชาว
ตางประเทศ ดังนั้น การดําเนินกิจการของผูเชาชวงจึงขึ้นอยูกับปจจัยการลงทุน การประกอบกิจการในประเทศ
ไทย และอุตสาหกรรมการทองเที่ยวของประเทศไทย ทั้งนี้ในกรณีที่มีการลงทุน หรือการประกอบกิจการใน
ประเทศไทย ลดลงไมวาดวยสาเหตุใดๆ ก็ตามอาจทําใหจํานวนนักทองเที่ยวและนักธุรกิจที่เดินทางเขามาหรือ
เดินทางภายในภูมิภาคมีจํานวนลดลง  การดําเนินกิจการของผูเชาชวงอาจไดรับผลกระทบในทางลบจาก
เหตุการณใดๆ ที่ลดความนาสนใจของประเทศไทยในฐานะสถานที่ประกอบธุรกิจ สถานที่ประกอบกิจการ 
สถานที่ทองเที่ยวแหงหนึ่งของนักทองเที่ยวชาวตางประเทศ เชนการเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะทาง
เศรษฐกิจระหวางประเทศ  การเพิ่มคาเงินบาท มุมมองที่เปนทางลบของชาวตางประเทศเกี่ยวกับประเทศไทย 
ผลกระทบจากการกอวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประทวง หรือการปดลอม หรือการแพรระบาดของ
โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (SARS) โรคไขหวัดนก หรือโรคอื่นใดในภูมิภาค รวมถึงผลกระทบจาก
ความเสี่ยงเกี่ยวกับอธิปไตย และสถานการณทางการเมืองของประเทศไทยดวย ดังนั้น หากเกิดเหตุการณ
ดังกลาวสภาวะเศรษฐกิจและการทองเที่ยวในประเทศไทยอาจไดรับผลกระทบรุนแรง ซึ่งจะกอใหเกิด
ผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของผูเชาชวงซึ่งยอมจะสงผลกระทบตอกองทุนดวย 
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7) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน   

 กองทุนรวมอาจมีความเสี่ยงในกรณีที่มีการเวนคืนที่ดินที่เชาโดยหนวยงานของรัฐ ซึ่งยอมทําใหกองทุนรวมไม
อาจใชทรัพยสินที่เชาเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได อยางไรก็ดี กองทุนรวมจะดําเนินการเพื่อให
สัญญาเชามีการกําหนดใหกองทุนรวมมีสิทธิพิจารณาวาทรัพยสินที่เชาซึ่งถูกเวนคืนนั้นสามารถใชเพื่อ
ประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปไดหรือไม ในกรณีที่กองทุนรวมเห็นวาทรัพยสินที่เชาไมอาจใชประโยชน
ตอไปได นั้น ก็ใหสัญญาเชาเปนอันยุติและยกเลิกตอกันโดยทันทีในวันที่ทรัพยสินที่เชาถูกเวนคืน โดยผูใหเชา
ตองชําระคืนคาเชาลวงหนาคงเหลือตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู หรือในกรณีที่ทรัพยสินที่เชา
ถูกเวนคืนบางสวนและกองทุนรวมเห็นวาทรัพยสินที่เชาซึ่งถูกเวนคืนบางสวนยังสามารถใชเพื่อประโยชนใน
การดําเนินธุรกิจตอไปได ใหถือวาสัญญาเชายังมีผลใชบังคับตอไป โดยผูใหเชาตกลงจะเปนผูดําเนินการจัดให
มีการซอมแซมภายใตแบบแปลน แผนงาน และงบประมาณที่คูสัญญาจะไดตกลงรวมกันและจะตองทําการ
ซอมแซมใหแลวเสร็จภายใน 1 ปนับแตเกิดความเสียหายดังกลาว โดยใชเงินที่ไดรับมาจากการเวนคืนในการ
ซอมแซม และในกรณีที่เงินที่ไดรับมาจากการเวนคืนไมเพียงพอสําหรับการดําเนินการซอมแซม ผูใหเชาตกลง
จะรับผิดชอบสําหรับจํานวนเงินที่ยังขาดอยู  อนึ่ง กอนการดําเนินการขางตน กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะเสนอ
การดําเนินการดังกลาวเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนพิจารณาอนุมัติกอน ทั้งนี้ ตามขอกําหนดและเงื่อนไข
ของสัญญาเชาตามที่จะไดตกลงกันตอไป 

ค) ความเสี่ยงที่เกิดจากการดําเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาชวง 

ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของผูเชาชวง สงผลกระทบถึงการชําระคาเชา ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอ
รายไดของกองทุนรวมทั้งสิ้น อยางไรก็ตาม กองทุนรวมจะไดคาเชาคงที่จากผูเชาชวงในอัตราขั้นต่ําปละ 
124,345,008 บาท และคาเชาแปรผันที่คิดคํานวณจากสวนแบงกําไรจากการดําเนินงานตามรายละเอียดที่จะได
ระบุไวในสัญญาเชาชวง นอกจากนั้น กองทุนรวมยังสามารถใชสิทธิบังคับเอากับหลักประกันได ทั้งนี้ ตาม
ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาที่เกี่ยวของตามที่จะไดตกลงกันตอไป 

2) ความเสี่ยงจากผลการดําเนินงานที่แทจริง และทรัพยสินของกองทุนรวม อาจแตกตางจากประมาณการที่ได
ระบุไว 

การประมาณการซึ่งอาจเกิดขึ้นจริงหรือไมก็ได เชน การประมาณการรายได คาใชจายของกองทุนรวมขึ้นอยูกับ
ขอสมมติฐานหลายขอซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงได ซึ่งสมมติฐานเหลานี้มีความไมแนนอนและอยูเหนือการควบคุม
ของกองทุนรวม เชน อัตราคาเขาพักและบริการของโรงแรมที่ลดลง ซึ่งปจจัยเหลานี้อาจกอใหเกิดผลกระทบตอ
คาเชาแปรผันของกองทุนรวม 
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3) ความเสี่ยงจากสัญญา 

(ก) ความเสี่ยงจากการเลิกสัญญาเชา 

 เนื่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของกองทุนรวม  เปนการลงทุนโดยการเชา
อสังหาริมทรัพย และนําอสังหาริมทรัพยดังกลาวออกใหเชาชวงแกผูประกอบการเพื่อการจัดหา
ประโยชน แมวาการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมดังกลาวจะไดมีการจดทะเบียนการเชา 30 ป ตอ
เจาพนักงานที่ดินที่เกี่ยวของแลวก็ตาม แตกองทุนรวมยังมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการเลิกสัญญาเชา 
ในกรณีที่ผูใหเชาซึ่งไดแก บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ปฏิบัติผิดขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่
ไดมีการจดทะเบียนการเชาดังกลาว ซึ่งเหตุการณดังกลาวจะมีผลกระทบตอกองทุนรวม ทําใหกองทุน
รวมสูญเสียรายไดคาเชาชวงจากอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะสงผลกระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแก      
ผูถือหนวยลงทุน 

 เพื่อเปนการปองกันความเสี่ยงดังกลาวที่อาจเกิดขึ้น และเพื่อใหกองทุนรวมมีโอกาสไดรับการชดเชย
จากความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกกองทุนรวม กองทุนรวมจึงจัดใหมีการดําเนินการเพื่อเปนประกัน
ความเสี่ยงดังกลาว โดยกําหนดเงื่อนไขในการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางกับบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 
ในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางโครงการวาในกรณีที่ผูใหเชาปฏิบัติผิดสัญญาใน
สาระสําคัญจนเปนเหตุใหกองทุนรวมใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ผูใหเชาตกลง
จดทะเบียนยกเลิกสิทธิการเชากับสํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของ และตกลงคืนเงินคาเชาลวงหนาคงเหลือ
ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูใหแกกองทุนรวมตามที่ระบุในสัญญาเชา รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชนอื่นใดที่ผูใหเชาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแกกองทุนรวม รวมถึงคาขาดประโยชนจาก
การที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่งทรัพยสินที่เชาไดตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาเชา
หรือสัญญาเชาชวง 

(ข) การยกเลิกสัญญาเชาชวง 

 คาเชาชวงที่กองทุนจะไดรับจากผูเชาชวงตามสัญญาเชาชวงจะเปนที่มาของรายไดหลักเพียงแหลงเดียว
ของกองทุน ในกรณีที่เกิดเหตุผิดสัญญาภายใตสัญญาเชาชวง กองทุนอาจตองบอกเลิกสัญญาเชาชวง
และหาบุคคลอื่นเพื่อเขามาเปนคูสัญญารายใหมของสัญญาเชาชวงเพื่อบริหารทรัพยสินที่เชา  

 อนึ่ง จนกวากองทุนดําเนินการหาคูสัญญารายใหมแทนผูเชาชวงและสามารถเจรจาตกลงกับผูเชาชวง
รายใหมไดสําเร็จ กองทุนจะมีสทิธิในการเรียกรองคาเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญาและมี
สิทธิในการบังคับหลักประกัน ซึ่งหากกองทุนไมสามารถบังคับหลักประกันไดตามขั้นตอนและในเวลา
อันควร หรือไมสามารถหาคูสัญญารายใหมซึ่งไดรับใบอนุญาตใหประกอบกิจการโรงแรมภายในเวลา 
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 อันควร หรือไมสามารถเจรจาตกลงกับคูสัญญารายใหมในสัญญาเชาชวงฉบับใหมโดยมีขอกําหนดที่
เปนประโยชนตอกองทุนได กระแสรายไดของกองทุนอาจหยุดชะงักหรือลดลงเปนระยะเวลาหนึ่ง ซึ่ง
อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลประกอบการของกองทุน 

(ค) การไมตออายุสัญญาเชาชวง 

 ภายใตโครงสรางของโครงการ บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัดจะใหกองทุนเชาที่ดิน และอาคารและบริษัท 
ควอลิต้ี อินน จํากัด จะขายเฟอรนิเจอรและอุปกรณอํานวยความสะดวกตาง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการดําเนิน
ธุรกิจโรงแรมอมารี บูเลอวารดใหกับกองทุนรวม และกองทุนจะใหผูเชาชวงเชาทรัพยสินที่ลงทุนไป
ดําเนินกิจการโรงแรมภายใตสัญญาเชาชวง หากกองทุนรวมใชสิทธิเรียกใหผูเชาชวงตอสัญญาแตผูเชา
ชวงไมตออายุสัญญาเชาชวงจะมีผลกระทบตอกองทุนรวม ทําใหกองทุนรวมสูญเสียรายไดคาเชาชวง
จากอสังหาริมทรัพยที่ไดตกลงกันไวแลว ซึ่งจะสงผลกระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแกผูถือหนวย
ลงทุน  

 นอกจากนั้น ในกรณีที่กองทุนรวมจะตองดําเนินคดีเพื่อเรียกรองคาเสียหายจากการไมตออายุสัญญาเชา
ชวงนั้น มีความเปนไปไดทางกฎหมายที่กองทุนรวมอาจจะไดรับคาเสียหายเฉพาะที่เกิดขึ้นในชวง
ระยะเวลาที่เหลืออยูของระยะเวลาการเชา หรือระยะเวลาการเชาที่ตอออกไปแลวของสัญญาเชาชวง
เทานั้น อยางไรก็ดี เพื่อเปนการประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงของผูเชาชวงตลอดอายุของสัญญา
เชา ผูเชาชวงประสงคที่จะจัดใหมีหลักประกันแกกองทุนตามที่ระบุในหัวขอ “สรุปสาระสําคัญของราง
สัญญาเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน” นอกจากนี้ภายใตสัญญาเชา
ชวง ผูเชาชวงจะใหคํามั่นวาจะเชาทรัพยสินที่ลงทุนจากกองทุน หากกองทุนมีความประสงคที่จะให          
ผูเชาชวงเชาชวงทรัพยสินที่ลงทุนตอไปภายหลังจากสิ้นสุดสัญญาเชาชวงตอไปอีกเปนระยะเวลาครั้งละ 
3 ป ภายใตเงื่อนไขตามสัญญาเชาชวง 

(ง) กระบวนการและระยะเวลาในการบังคับหลักประกัน 

 บริษัท ควอลิต้ี อินน และผูเชาชวงไดตกลงที่จะใหหลักประกันตามที่ไดระบุในของรายละเอียด
โครงการฉบับนี้ อนึ่ง ในการบังคับหลักประกันอาจจะตองใชระยะเวลาตามสมควรขึ้นอยูกับประเภท
ของหลักประกันและจํานวนคดีที่คางพิจารณาอยูในศาล ตามรายละเอียดดังระบุไวขางลางนี้  

 ในการบังคับจํานําหุนหรือหลักทรัพยอื่นๆ กองทุนจะตองแจงตอผูเชาชวงลวงหนาถึงเจตนาในการ
บังคับจํานํา ซึ่งหลังจากนั้น กองทุนจะสามารถนําหุนหรือหลักทรัพยที่ไดจํานําไวออกขายทอดตลาด
เพื่อนําเงินที่ไดมาชดเชยความเสียหายของกองทุน โดยไมจําเปนตองดําเนินการฟองรองตอศาล ซึ่งใน
กรณีทั่วๆ ไป ขั้นตอนตั้งแตการบอกกลาวบังคับจํานําจนถึงการขายทอดตลาดจะใชระยะเวลาประมาณ 
3 – 5 เดอืน  
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 ในสวนของการบังคับจํานองนั้น กองทุนจะตองดําเนินการฟองรองตอศาล เพื่อเรียกรองคาเสียหายและ
ขอใหศาลบังคับจํานอง โดยการนําทรัพยสินที่จํานองออกขายทอดตลาด เพื่อนําเงินที่ไดมาชดเชยความ
เสียหายของกองทุน ซึ่งในกรณีปกติ ขั้นตอนทางกฎหมายในการฟองรองบังคับคดีและการบังคับ
จํานองอาจตองใชระยะเวลานานพอสมควร เนื่องจากในการพิจารณาคดี ศาลจะพิจารณาคดีตามลําดับที่
มีการยื่นตอศาลไว และเมื่อศาลตัดสินคดีแลว จะตองนําทรัพยสินที่จํานองออกขายทอดตลาดซึ่งจะมี
ขั้นตอนและระยะเวลาที่ตองดําเนินการอีกสวนหนึ่ง ในกรณีดังกลาว กองทุนอาจไมไดรับเงินจากการ
ขายทอดตลาดในทันที ซึ่งอาจมีผลกระทบตอผลประกอบการของกองทุน นอกจากนี้ หากขณะที่มีการ
บังคับจํานองและขายทอดตลาดทรัพยสินที่เชามีมูลคาลดลง เงินที่ไดรับจากการขายทอดตลาดอาจ          
ไมเพียงพอกับคาเสียหายที่กองทุนควรไดรับ   

5) ความเสี่ยงเก่ียวกับใบอนุญาต 

 ผูเชาชวงจะรับโอนหรือดําเนินการเพื่อใหไดรับใบอนุญาตเปดโรงแรม จากกระทรวงมหาดไทยเพื่อใชในการ
ประกอบกิจการโรงแรม หากผูเชาชวงไมไดรับใบอนุญาตเปดโรงแรมหรือใบอนุญาตเปดโรงแรมของผูเชาชวง
ถูกยกเลิกหรือไมมีการตออายุ จะมีผลกระทบในทางลบตอผูเชาชวง กลาวคือจะทําให ผูเชาชวงไมสามารถ
ดําเนินกิจการโรงแรมตอไปได และอาจเปนผลใหไมสามารถปฏิบัติตามขอกําหนดและหนาที่ภายใตสัญญาเชา
ชวงได  

 การที่ผูเชาชวงไมสามารถปฏิบัติตามขอกําหนดและหนาที่ภายใตสัญญาเชาชวงได จะเปนเหตุเลิกสัญญาและ
กองทุนจะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเชาชวงได  อนึ่ง จนกวากองทุนดําเนินการหาคูสัญญารายใหมแทนผูเชาชวง 
และสามารถเจรจาตกลงกับคูสัญญารายใหมไดสําเร็จ กองทุนจะมีสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายตามกฎหมาย
เนื่องจากการผิดสัญญาและมีสิทธิบังคับหลักประกัน ซึ่งหากกองทุนไมสามารถใชบังคับหลักประกันไดตาม
ขั้นตอนและในเวลาอันควรตามรายละเอียดที่ระบุไวขางตน หรือไมสามารถหาผูเชารายใหมเพื่อมาบริหาร
ทรัพยสินที่ลงทุนที่ไดรับอนุญาตไดภายในเวลาอันควร หรือไมสามารถเจรจาตกลงกับคูสัญญารายใหมใน
สัญญาเชาชวงฉบับใหมโดยมีขอกําหนดที่เปนประโยชนตอกองทุนได กระแสรายไดของกองทุนอาจ
หยุดชะงักหรือลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลประกอบการของกองทุน 
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6) ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

กองทุนรวมอาจไมสามารถจัดทําประกันภัยที่คุมครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดขึ้นได (หรือแมวา
กองทุนรวมสามารถจัดหาประกันภัยได แตอัตราเบี้ยประกันอาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทุน
รวมอาจไดรับ) เชน การเวนคืน เปนตน กองทุนรวมอาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงินเมื่อเกิด
เหตุการณรายแรงที่ไมไดรับการคุมครองอยางเพียงพอหรือไมสามารถจัดใหมีการประกันภัยได  

 ทั้งนี้ภายใตขอกําหนดของสัญญาเชา กองทุนรวมตกลงที่จะจัดใหมีการประกันอัคคีภัย และวินาศภัยตาง ๆ (All 
Risks) ที่จาํเปนและสมควร เพื่อคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแกทรัพยสินที่เชา โดยมีวงเงินประกันไมตํ่า
กวาราคาประเมินมูลคาทรัพยสินโดยใชเกณฑการเปลี่ยนใหมสําหรับสิ่งที่เสียหาย (replacement cost 
evaluation) ตามที่ระบุในรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่เชาที่จัดทําขึ้นฉบับลาสุด ในขณะที่ไดเขาทํา
สัญญาประกันภัยหรือในขณะที่มีการตออายุกรมธรรมประกันภัยนั้นๆ โดยการประกันภัยดังกลาวจะระบุให
กองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวม และกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน  

 อยางไรก็ดี หากเกิดเหตุการณที่มิไดอยูภายใตการคุมครองของกรมธรรมประกันภัย หรือความเสียหายนั้นเกิน
กวาวงเงินที่ครอบคลุมตามกรมธรรมประกันภัย หรือกองทุนไมสามารถเรียกเงินประกันไดครบถวนตาม
กรมธรรม ซึ่งในกรณีดังกลาวอาจมีผลกระทบในทางลบตอสถานะทางการเงินของกองทุน ทําใหรายไดใน
อนาคตของอสังหาริมทรัพยนั้นไมเปนไปตามประมาณการ  

ในสวนการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) กองทุนจะจัดใหมีการทําประกันภัย
สําหรับทรัพยสินที่เชาตลอดระยะเวลาเชาในลักษณะการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) โดยมีวงเงินประกันไมตํ่ากวารายไดที่คาดวาจะไดรับจากทรัพยสินที่เชาเปนระยะเวลา 3 (สาม) ป 
หักออกดวยคาใชจายผันแปร เชน คาจัดซื้ออาหารและเครื่องดื่ม คาซักแหง เปนตน โดยการประกันภัยดังกลาว
จะระบุใหกองทุนรวมเปนผูเอาประกันรวม และกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน นอกจากนี้ 
กองทุนรวมจะดําเนินการใหผูใหเชาตามสัญญาเชาตกลงจัดใหมีการทําประกันภัยสําหรับทรัพยสินที่เชาใน
ลักษณะการเอาประกันความเสี่ยงภัยบุคคลที่สาม (Public Liabilities) ภายใตจํานวนทุนประกัน ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่กองทุนรวมใหความเห็นชอบดวย ทั้งนี้ ทั้งนี้ตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาตามที่จะได 
ตกลงกันตอไป และกองทุนรวมจะไดจัดใหมีประกันภัยคุมครองสิทธิการเชาในกรณีที่กองทุนรวมตองสูญเสีย
สิทธิการเชากอนสิ้นระยะเวลาที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งจํานวนเงินเอาประกันสําหรับการประกันภัยคุมครองสิทธิ
การเชาจะขึ้นอยูกับมูลคาสิทธิการเชา ซึ่งเปลี่ยนแปลงไปตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของสัญญาเชา โดยจะ
ระบุใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน 
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ตารางแสดงคาธรรมเนียมและคาใชจายท้ังหมดที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรอืกองทุนรวม 
 

1.  คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูจองซือ้หรอืผูถือหนวยลงทุน                  รอยละของมูลคาหนวยลงทุน 

1.1 คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน   ไมมี 

2.  คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูจองซือ้หรอืผูถือหนวยลงทุน ตามที่จายจริง 

2.1   คาธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราที่ธนาคารพาณิชยกําหนด (ถามี) 

2.2   คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน ไมมี 

2.3   คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน   ไมมี 

2.4   คาธรรมเนียมและคาใชจายอื่นๆ 
-  คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยลงทุน 
-  คาใชจายอื่น ๆ ในการดําเนินการใหผูถือหนวยลงทุนเปน 

กรณีพิเศษ 

 
ตามอัตราที่บริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบยีนหนวยลงทุนกําหนด 

ตามที่จายจริง 

3.  คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม   รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิ 

3.1    คาธรรมเนียมการจัดการ    ไมเกินรอยละ 1.00 ตอป  
ทั้งนี้ ไมต่ํากวา 200,000 บาท ตอเดือน ** 

3.2    คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน   ในอัตราไมเกินรอยละ 0.10 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน** 

ทั้งนี้ ผูดูแลผลประโยชนสามารถเบิกคาใชจายอื่นๆ และคาใชจายในการไป
ตรวจสอบทรัพยสินจากกองทุนได เชน คาใชจายในการเดินทาง คาที่พัก 
และคาธรรมเนียมตาง ๆ เปนตน  ในอัตราไมเกิน 30,000 บาทตอคร้ัง** 

3.3    คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน  ไมเกินรอยละ 0.06  ตอป ** 

3.4 คาธรรมเนียมที่ปรึกษา   
 3.4.1 คาธรรมเนียมที่ปรึกษารายป 
 3.4.2 คาธรรมเนียมที่ปรึกษาเพิ่มเติม กรณีที่มีการซื้อ  

ขาย โอน หรือเปลี่ยนมือของอสังหาริมทรัพย 
ในแตละคร้ัง 

 
ไมเกินรอยละ  0.50  ตอป **  

ไมเกินรอยละ 3.00 ของมูลคาการซื้อ ขาย โอน หรือเปลี่ยนมือของ
อสังหาริมทรัพยในแตละคร้ัง** 
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ตารางแสดงคาธรรมเนียมและคาใชจายท้ังหมดที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรอืกองทุนรวม 
 

3.  คาใชจายท่ีเรียกเก็บจากกองทุนรวม   (ตอ)    รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิ 

3.5 คาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน    

ก)  กรณีที่เสนอขายครั้งแรก :    

ข)  กรณีที่มีการเพิ่มทุน 

ค)  กรณีอื่นๆ 

 

ไมเกินรอยละ 0.50 ของจํานวนเงินที่ระดมทุนได** 

ไมเกินรอยละ 0.50 ของจํานวนเงินที่ระดมทุนไดในแตละคร้ัง** 

ตามที่จายจริง  แตทั้งนี้จะไมเกิน 3,000,000 บาทตอป** 

3.6  คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย  ไมมี 

3.7 คาธรรมเนียมบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ตามที่จายจริง 

3.8   คาธรรมเนียมการจัดจําหนาย ในการเสนอขายครัง้แรกและครั้งตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของ
จํานวนเงินที่จัดจําหนาย ** 

3.9 คาธรรมเนียมผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน   ในการเสนอขายครัง้แรกและครั้งตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 3.00  ของ
จํานวนเงินที่จําหนาย  ** 

3.10 คานายหนาในการซื้อ จําหนาย หรือโอนสิทธิ ไมเกินรอยละ 3.00 ของมูลคาซื้อขาย** 

3.11 คาเบี้ยประกันภยั ตามที่จายจริง 

3.12 คาเบี้ยประชุมคณะกรรมการลงทุน ไมเกิน 10,000 บาท ตอคร้ัง ตอคน ** 

3.13   คาใชจายอื่นๆ  ตามที่จายจริง 

4. คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ และสงเสริมการขายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
4.1  ในชวงเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก  ตามที่จายจริง  

แตทั้งนี้จะไมเกิน 3,000,000 บาท ** 
4.2   ภายหลังเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก   

-  เมื่อกองทุนมีการเพิม่ทุนในแตละคร้ัง   

- คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ เพื่อให          
นักลงทุนทั่วไปทราบขอมูลเกี่ยวกับกองทุน   

  
ตามที่จายจริง แตทั้งนี้จะไมเกิน 3,000,000 บาท ตอคร้ัง ** 

ตามที่จายจริง แตทั้งนี้จะไมเกิน 1,000,000 บาท ตอปบัญชี ** 

5. อัตราสวนคาใชจายท้ังหมด ตอมูลคาทรัพยสินสุทธิ *** 1 

หมายเหตุ :     1.      เนื่องจากเปนรอบระยะเวลาบัญชีปแรกจึงยังไมสามารถคํานวณได 

**        เปนอัตราที่ไมรวมภาษีมูลคาเพิม่ หรือภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดทํานองเดียวกัน 

 ***    ไมรวมคานายหนาซื้อขายหลักทรัพยและคาธรรมเนียมตางๆ ที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายหลักทรัพย  
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คําเตือน / ขอแนะนํา  
 

 กองทุนรวมเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากบริษัทจัดการ ดังนั้น บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศ
ไทย) จํากัด จึงไมมีภาระผูกพันในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี 
ฮอสพิทอลลิต้ี ท้ังนี้ ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิต้ี ฮอสพิทอลลิต้ี                
ไมไดขึ้นอยูกับสถานะทางการเงินหรือผลการดําเนินงานของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไอเอ็นจี (ประเทศ
ไทย) จํากัด 

 บริษัทจัดการกองทุนรวมอาจลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพื่อบริษัทจัดการกองทุนรวมเชนเดียวกัน             
กับที่บริษัทจัดการกองทุนรวมลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอ่ืนเพื่อกองทุนรวม โดยบริษัทจะจัดใหมี              
ระบบงานที่ปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนเพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอผูถือหนวยลงทุน 

 ผูลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนังสือชี้ชวนใหเขาใจและควรเก็บหนังสือชี้ชวนไวเปนขอมูลเพื่อใชอางอิงในอนาคต 
และเม่ือมีขอสงสัยใหสอบถามผูติดตอกับผูลงทุนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน 

 ในกรณีท่ีผูลงทุนตองการทราบขอมูลเพิ่มเติม ผูลงทุนสามารถขอหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไดท่ีบริษัท
จัดการกองทุนรวมหรือบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน 

 ผูสนใจลงทุนที่มีถิ่นฐานอยูในตางประเทศจะตองเปนผูรับภาระในเรื่องของขอกําหนด กฎระเบียบ และภาษีตางๆ  
ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนเอง 

 ผูลงทุนควรตรวจสอบใหแนใจวาผูขายหนวยลงทุนเปนบุคคลท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  

 บริษัทจัดการอนุญาตใหพนักงานลงทุนในหลักทรัพยเพื่อตนเองได โดยจะตองปฏิบัติตามจรรยาบรรณและ 
ประกาศ ตาง ๆ ท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด และจะตองเปดเผยการลงทุนดังกลาวใหบริษัทจัดการทราบ 
เพื่อท่ีบริษัทจัดการจะสามารถกํากับดูแลการซื้อขายหลักทรัพยของพนักงานได  
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บทสรุปสําหรับผูบรหิาร 
ภาพรวมตลาดทองเท่ียวในกรุงเทพมหานคร 

ภาพรวมของอุตสาหกรรมการโรงแรมในกรุงเทพมหานครมีการเติบโตอยางตอเนื่อง ต้ังแตปพ.ศ. 

2543 ถึง  2548 อันเปนผลมาจากความพรอมของปจจัย พ้ืนฐานในอุตสาหกรรมการทองเที่ ยวของ

กรุงเทพมหานคร  จํานวนนักทองเที่ยวในกรุงเทพฯ เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องโดยเฉลี่ยปละ 8.5%  แมวาจะมีปจจัย

ลบหลายเหตุการณที่กระทบตอตลาดการทองเที่ยว ยกตัวอยางเชน  การแพรกระจายของโรคซาร (SARS) ในป

พ.ศ. 2546    โรคไขหวัดนกระบาดในปพ.ศ. 2547   และเหตุการณคลื่นสึนามิถลมภาคใตในเดือนธันวาคม พ.ศ. 

2547 รวมทั้งเหตุการณความไมสงบใน 3 จังหวัดชายแดนภาคใต  

ในปพ.ศ. 2548 กรุงเทพมหานครมีจํานวนนักทองเที่ยวรวมกันทั้งสิ้นประมาณ 26 ลานคน โดยใน

จํานวนนี้เปนชาวตางชาติจํานวน 11.5 ลานคน หรือประมาณ 44.2% (ที่มา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย)  
อยางไรก็ดีการกอการรัฐประหารในเดือนกันยายน พ.ศ. 2549 (แมจะไมมีเหตุการณการนองเลือด) รวมถึง

เหตุการณลอบวางระเบิดในกรุงเทพฯ ทําใหผลการดําเนินงานของโรงแรมในปลายปพ.ศ. 2549 และตนปพ.ศ. 

2550 ตํ่ากวาที่คาดการณไว  สถิตินักทองเที่ยวชาวตางชาติที่เดินทางเขามายังสนามบินสุวรรณภูมิในไตรมาสที่ 4 

ของปพ.ศ. 2549 เทากับ 2.61 ลานคน เพิ่มขึ้นจากชวงเดียวกันของปกอนหนาที่ 2.39 ลานคนเพียง 9% (ที่มา:
การทองเที่ยวแหงประเทศไทย) 

จากการศึกษาสถิตินักทองเที่ยวตางชาติในกรุงเทพมหานครของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย

ยอนหลัง  บริษัทฯ คาดการณวา กรุงเทพมหานคร จะมีจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติเพิ่มขึ้นเปน 15.7  ลานคนใน

ปพ.ศ. 2552  

อุตสาหกรรมโรงแรมในกรุงเทพมหานคร 

จากสถิติของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย  ณ  ป พ.ศ. 2548 กรุงเทพมหานครมีจํานวนโรงแรม

รวมกันทั้งสิ้น 304 โรงแรม ประกอบดวยหองพักจํานวน 58,804 หอง เพิ่มขึ้นจากปพ.ศ. 2543 เพียง 905 หอง  

เนื่องจากมีโครงการโรงแรมเปดใหมในชวงเวลาดังกลาวนอยมาก  ในทางกลับกันดานอุปสงค   จํานวน

นักทองเที่ยวในกรุงเทพฯ มีการเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องจนทําใหความตองการหองพักเพิ่มขึ้นจาก 12.0 ลานหอง-
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คืนในป พ.ศ. 2543 เพิ่มขึ้นเปน14.9 ลานหอง-คืน ในป พ.ศ. 2548 และสงผลใหอัตราการเขาพักเฉลี่ยของ

โรงแรมในกรุงเทพฯ เพิ่มขึ้นจาก 57% เปน 70% ในปพ.ศ. 2548  

สถิติจากการทองเที่ยวแหงประเทศไทยแสดงใหเห็นวา โรงแรมระดับ 4-5 ดาวในกรุงเทพมหานครที่

ราคาหองพักที่ไดรับจริงมากกวา 2,500 บาทตอคืน มีจํานวนหองพักรวมกันทั้งสิ้น 28,889 หอง จากหองพัก

ทั้งหมด 58,804 หอง ซึ่งอัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรมในกลุมนี้เพิ่มขึ้นจาก 66% ในปพ.ศ. 2543 เปน 78% 

ในปพ.ศ. 2548  หรือมีความตองการเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 2.5% ตอป  ความตองการหองพกัในโรงแรมระดับบนที่

เพิ่มขึ้นนี้  สงผลใหราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงของโรงแรม 5 ดาวในเขตกรุงเทพฯ ช้ันในเพิ่มขึ้นเปน 153 

ดอลลารสหรัฐ ในปพ.ศ. 2549 จากที่ราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริง 121 ดอลลารสหรัฐในปพ.ศ.2544 หรือ

เพิ่มขึ้นถึง 26.4% (รวบรวมโดย บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด) 

บริษัทฯ ประมาณการวาอัตราการเขาพักโดยเฉลี่ย ของโรงแรมในกรุงเทพฯ จะอยูระหวาง 72%-76%

ในชวงระหวางป พ.ศ. 2550-2552 (ในกรณีที่ไมมีเหตุการณรุนแรงมากระทบตอตลาด)  สวนโรงแรมกลุม 1 คาด

วาจะมีอัตราการเขาพักอยูระหวาง 74%-77% ในกรณีที่จะมีจํานวนหองพักของโรงแรมในกลุมนี้เพิ่มขึ้นอีก 

4,937 หองในชวงปพ.ศ. 2550-2552   

ตลาดโรงแรมในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท 

ยานปทุมวัน และ ถนน สุขุมวิทตอนตน (จากบริเวณ สี่แยกปทุมวันถึงสี่แยกอโศกมนตรี)  ถือไดวาเปน

ยานสําคัญของธุรกิจโรงแรมในกรุงเทพมหานคร   บริเวณดังกลาวถือวาตั้งอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจของ

กรุงเทพฯ และประกอบดวยศูนยการคา  แหลงบันเทิง และโรงแรมเปนจํานวนมาก ทําใหพ้ืนที่บริเวณดังกลาว

เปนแหลงดึงดูดของนักทองเที่ยว  และทําใหนักลงทุนเขามาพัฒนาโรงแรมในบริเวณดังกลาวอยางตอเนื่อง  โดย

ในชวงเวลาที่ทําการสํารวจ (ไตรมาสที่3 ปพ.ศ. 2549)   ยานปทุมวัน-สุขุมวิทมีโรงแรมจํานวนรวมกันทั้งสิ้น 60 

โรงแรม ประกอบดวยหองพัก 14,781 หอง   หรือเพิ่มขึ้นปละ 4.73% ในชวง 5 ปที่ผานมา  

ณ เดือนพฤศจิกายน ปพ.ศ. 2549 มีโรงแรมระดับ 4 ดาว (ระดับเดียวกันกับโรงแรม อมารี บูเลอวารด) 

ในยานปทุมวัน-สุขุมวิทมี จํานวนทั้งสิ้น 18 โรงแรม ประกอบดวยหองพักทั้งหมด 6,089 หอง   โดยมีอัตราการ

เขาพักโดยเฉลี่ยในชวงเวลาดังกลาว 86.9%  และมีราคาหองพักที่ไดรับจริงเฉลี่ย 82.5 ดอลลารสหรัฐ  
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จากการสํารวจภาคสนามพบวา  มีโรงแรมระดับ 4 ดาว ที่กําลังกอสรางในยานปทุมวัน-มีจํานวน

หองพักรวมกันทั้งสิ้น 1,430 หอง  ซึ่งจะทําใหจํานวนหองพักของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานนี้เพิ่มขึ้นเปน 

7,519 หอง ในปพ.ศ. 2552  หรือเพิ่มขึ้น 23.5%  จากไตรมาสที่3 ป พ.ศ. 2549   และหากนับรวมโรงแรมระดับ 5 

ดาวและต่ํากวา 4 ดาว ดวยแลวจะมีจํานวนหองพักรวมกันทั้งสิ้น 18,007 หอง    จากการเพิ่มขึ้นของจํานวน

หองพัก บริษัทฯ คาดการณวาในระหวางปพ.ศ. 2550-2552 อัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวใน

บริเวณพื้นที่ศึกษาจะอยูในชวง 68%-74%  

ขอคิดเห็นเกี่ยวกับโรงแรมอมารี บูเลอวารด 

การเพิ่มขึ้นของนักทองเที่ยวตางชาติในกรุงเทพมหานคร  และความเจริญของบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท 

จะเปนปจจัยสําคัญที่ผลักดันผลการประกอบการของโรงแรมในยานปทุมวัน-สุขุมวิท  แมวาจะมีจํานวนหองพัก

ในตลาดเดียวกันเพิ่มขึ้น 1,430 หอง   ซึ่งคาดวา อัตราการเขาพักของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-

สุขุมวิท จะอยูในชวงระหวาง 68%-74% ในชวงระหวาง ป พ.ศ.2550-2552 และบริษัทฯเชื่อวา โรงแรมอมารี     

บูเลอวารด จะมีผลการประกอบการดีกวาโรงแรมระดับ 4 ดาว ที่บริหารจัดการโดยผูประกอบการไทยในทําเล

เดียวกัน 

โรงแรมอมารี บูเลอวารด (Amari Boulevard Hotel) ประกอบดวยอาคารหลัก 2 อาคาร ไดแก อาคาร

สยามวิง (Siam Wing) มีหองพัก 121 หอง และอาคารกรุงเทพฯวิง (Krungthep Wing) มีหองพัก 188 หอง 

โรงแรมอมารี บูเลอวารด นับเปน 1 ใน 4โรงแรมระดับ 4 ดาว จากโรงแรมระดับเดียวกันทั้งหมด 18 โรงแรมใน

บริเวณดียวกันที่ต้ังอยูใกลถนนสายหลักและสถานีรถไฟฟา (BTS) เนื่องจากโรงแรมในระดับเดียวกันแหงอื่นๆ

จะอยูในซอยยอยซึ่งไกลจากถนนสายหลักมากกวา  แมวาโรงแรมอมารี บูเลอวารด จะเริ่มดําเนินการมาตั้งแตป

พ.ศ. 2531 แตผูประกอบการไดมีการปรับปรุงตัวหองพักและพื้นที่สวนกลางของโรงแรมเพื่อรักษาคุณภาพอยู

เสมอ   สวนฝายบริหารของโรงแรมเองก็มีประสบการณในการบริหารและมีเครือขายทางการตลาดในโรงแรม

ระดับ 4 ดาวเปนเวลายาวนาน    
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1. บทนํา 
1.1 ความเปนมาในการศึกษา 

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด มีความมุงหมายที่จะจัดตั้งกองทุนอสังหาริมทรัพยสําหรับโรงแรมอมารี    
บูเลอวารด  โดยเมื่อวันที่ 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549  บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด เซ็นสัญญาวาจาง บริษัท ซีบี      
ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด  ใหจัดทํารายงานการศึกษาสภาพตลาดโรงแรม 4 ดาวในบริเวณรอบที่ต้ัง
โครงการ  รวมถึงใหขอคิดเห็นเกี่ยวกับศักยภาพในการแขงขันของโรงแรมรวมถึงแนวโนมของอัตราการเขาพัก 
และคาเชาที่จะไดรับในอนาคต   โดยรายงานฉบับนี้จะถูกนําไปอางอิงในการจัดทําหนังสือช้ีชวนเพื่อเสนอขาย
หุนในการจัดตั้งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย(ยังไมไดรับการแจงช่ืออยางเปนทางการ) 

1.2 เงื่อนไขและขอจํากัดในการศึกษา 
1) บริษัทฯจะรับผิดชอบรายงานการศึกษาฉบับนี้เปนการเฉพาะตอ บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 

ซึ่งเปนผูอนุมัติใหบริษัทฯ จัดทําการศึกษาแตเพียงผูเดียวเทานั้น บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส 
(ประเทศไทย) จํากัด จะไมรับผิดชอบและปราศจากภาระผูกพันใดทั้งสิ้น ทั้งตอบุคคลและ
หรือนิติบุคคลอื่นใด ซึ่งขอจํากัดของความรับผิดชอบที่บริษัทฯมีตอลูกคาถูกจํากัดดวยระดับ
ของคาธรรมเนียมที่บริษัทไดรับ 

2) รายงานฉบับนี้จะถือเปนความลับเฉพาะตอ  บริษัท  ควอลิ ต้ี  อินน  จํากัด  เพื่อใชตาม
วัตถุประสงค ตามที่ไดระบุไวเทานั้น อยางไรก็ตามรายละเอียดตางๆ ภายในรายงาน
การศึกษาฉบับนี้ จะสามารถเปดเผยตอที่ปรึกษาของบริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ถาที่ปรึกษา
ของ บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด ไดทําขอตกลงลวงหนาเปนลายลักษณอักษรกับ บริษัท ซีบี  
ริชารด เอลลิส ( ประเทศไทย ) จํากัด ไวแลว 

3) ไมวาสวนหนึ่งสวนใดของขอมูล หรือรายละเอียดตางๆทั้งหมด ของรายงานการศึกษาฉบับนี้ 
จะไมถูกนําไปจัดพิมพเปนเอกสารเผยแพร โดยไมไดรับความเห็นชอบหรืออนุมัติเปนลาย
ลักษณอักษรจาก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด ในเรื่องของรูปแบบ และ 
เนื้อหาที่จะปรากฎและในทุกครั้งที่จะมีการเผยแพรสวนหนึ่งสวนใดของขอมูล หรือ 
รายละเอียดตางๆ ทั้งหมดของรายงานการศึกษาฉบับนี้ ผูเผยแพรจะตองไดรับจดหมาย
ยินยอมจาก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส ( ประเทศไทย ) จํากัด แยกตางหากเปนการเฉพาะเปน
ครั้งๆไป 

4) แหลงขอมูลตางๆ ในรายงานฉบับนี้ระบุวาเปนขอมูลที่ไดรับมาจากแหลงขอมูลภายนอก 
บริษัทฯจะถือวาขอมูลดังกลาวเปนขอมูลที่เช่ือถือได อยางไรก็ตามบริษัทฯ คงสงวนสิทธิ์ใน
ความรับผิดชอบ ตอกรณีที่ขอมูลนั้นบิดเบือนหรือไมตรงตอความเปนจริง และขอมูล
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ดังกลาวจะเปนขอมูลที่บริษัทฯ ไดจัดเก็บรวบรวมจากเอกสารผานการตรวจสอบจากทาง
ราชการ หรือหนวยงานที่เกี่ยวของกับขอมูลนั้นเปนที่เรียบรอยแลว 

5) บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด จะไมรับผิดชอบตอผลกําไรหรือขาดทุนอัน
เกิดจากการ ซื้อ-ขายโครงการดังกลาวนี้ โดยใชเอกสารรายงานการศึกษาฉบับนี้เปนพื้นฐาน
ในการอางอิง 

6) รายงานฉบับนี้ถูกจัดทําและนําเสนอโดยมีเงื่อนไขวาคาธรรมเนียมคางชําระตองจายภายใน 
15 วัน  นับจากวันที่นําเสนอรายงานฉบับสมบูรณ  บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) 
จํากัด จะไมรับผิดชอบตอความเสียหายใดๆที่อาจเกิดขึ้นกับ ผูวาจาง หรือ บุคคลอื่น ทั้งนี้ผู
วาจาง หรือ บุคคลอื่นจะเปนผูรับผิดชอบตอความเสียหายทั้งหมดหากนํารายงานฉบับนี้ไป
ใชโดยไมไดชําระคาธรรมเนียมคางจาย  

7) ลูกคาและบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) ยอมรับรวมกันวา ขอมูลโครงการใน
รายงานฉบับนี้ อาจไมถูกตองทั้งหมด โดยเฉพาะอยางยิ่ง โครงการที่อยูระหวางการวางแผน 
หรือ กอสราง เนื่องจากขอมูลในตลาดสวนใหญไมมีการเผยแพรตอบุคคลภายนอก 
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2. ภาพรวมของตลาดการทองเที่ยวและโรงแรมในกรงุเทพมหานคร 

2.1 สถิตินักทองเที่ยว 

จํานวนนักทองเที่ยวในกรุงเทพมหานคร 

อุตสาหกรรมการทองเที่ยวและโรงแรมในกรุงเทพมหานครมีการเติบโตอยางตอเนื่องในชวง 6 ปที่
ผานมา (พ.ศ. 2543-2548)  จํานวนนักทองเที่ยวเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องโดยเฉลี่ย 8.5% ตอป  อันเปนผลมาจากความ
พยายามของภาครัฐในการประชาสัมพันธ  และจัดกิจกรรมตางๆ  เพื่อกระตุนการทองเที่ยวภายในประเทศ และ
ดึงดูดนักทองเที่ยวตางประเทศ    

ในปพ.ศ. 2548 (ขอมูลลาสุดขณะที่ทําการศึกษา) กรุงเทพมหานครมีจํานวนนักทองเที่ยวประมาณ 26.0 
ลานคน โดยในจํานวนนี้เปนชาวตางชาติจํานวน 11.5 ลานคน สวนที่เหลือเปนคนไทยอีก 14.5 ลานคน   แมวาจะ
มีปจจัยลบตางๆที่มีผลตอความเชื่อมั่นของนักทองเที่ยวตางชาติ  การแพรกระจายของโรคซาร (SARS)ในปพ.ศ. 
2546  การแพรกระจายของโรคไขหวัดนกและเหตุการณคลื่นสึนามิถลมภาคใตในปพ.ศ. 2547  รวมทั้งเหตุการณ
ความไมสงบใน 3 จังหวัดชายแดนภาคใต แตทวาจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติที่เขาพักในที่พักในโรงแรมระดับ 
4-5 ดาว ในกรุงเทพฯ ยังมีการเพิ่มขึ้นเฉลี่ยถึง  7.5% ตอป  ซึ่งแสดงใหเห็นถึงพื้นฐานที่ดีของตลาดการทองเที่ยว
ของประเทศไทยที่เปนหนึ่งในจุดหมายของการเดินทางทองเที่ยวที่สําคัญที่สุดในภูมิภาค ปจจัยสําคัญที่ทําให
อุตสาหกรรรมการทองเที่ยวของไทยมีความแข็งแกรง ประกอบดวย ความหลากหลายของทรัพยากรธรรมชาติ 
และทรัพยากรการทองเที่ยว คาครองชีพที่ไมสูงมาก รวมทั้งความปลอดภัยและความมั่นคงทางการเมือง (ในชวง
กอนที่จะมีการทํารัฐประหาร)   นอกจากนี้สนามบินสุวรรณภูมิที่เพิ่งเปดใหบริการมีความสามารถในการรองรับ
ผูโดยสารถึง 45 ลานคนตอป  ซึ่งชวยแกปญหาคอขวดในการรองรับนักทองเที่ยวจากสนามบินดอนเมืองที่
สามารถรองรับผูใชบริการไดเพียง 35 ลานคนตอป  ซึ่งจะทําใหมีนักทองเที่ยวเดินทางเขาประเทศไดเพิ่มขึ้น 

จากสถิติจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย บริษัทฯ ประมาณการวา
จาํนวนนักทองเที่ยวตางชาติในกรุงเทพฯนาจะเพิ่มขึ้นเปน 15.7 ลานคนในปพ.ศ. 2552 หากมีอัตราการขยายตัว 
10% ตอป จากการประมาณของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย 

จํานวนนักทองเท่ียวในกรุงเทพมหานคร, พ.ศ. 2543-2553ป 
 ป ชาวไทย (คน) ชาวตางชาติ (คน) รวม (คน) 

2543 9,214,637 8,070,786 17,285,423 
2544 9,705,011 8,348,911 18,053,922 
2545 10,386,526 9,120,319 19,506,845 
2546 12,337,764 9,118,275 21,456,039 
2547 13,509,028 10,992,670 24,501,698 
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 ป ชาวไทย (คน) ชาวตางชาติ (คน) รวม (คน) 
2548 14,491,291 11,540,699 26,031,990 
อัตราการเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 9.5% 7.4% 8.5% 
2549ป           15,856,654          12,694,769       28,551,423  
2550ป           17,348,060          13,635,451       30,983,511  
2551ป           18,976,971          14,645,838       33,622,809  
2552ป           20,755,878          15,731,095       36,486,973  
ท่ีมา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย และประมาณการโดย แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

ท่ีมา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย  และประมาณการโดย แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) 
จํากัด 

จํานวนนักทองเที่ยวท่ีเขาพักในโรงแรมกลุม 1 

การทองเที่ยวแหงประเทศไทยไดทําการจัดกลุมโรงแรมตามราคาหองพักที่ไดรับ โดยโรงแรมในกลุม 
1 มีราคาหองพักตั้งแต 2,500 บาทตอคืนขึ้นไป  ในปพ.ศ. 2548 นักทองเที่ยวในกรุงเทพฯที่เขาพักโรงแรมใน
กลุมนี้มีจํานวน 6.42 ลานคน โดยในจํานวนนี้เปนชาวตางชาติ 6.01 ลานคน และที่เหลือเปนชาวไทย 0.41       
ลานคน   

จํานวนนักทองเที่ยวที่เขาพักในโรงแรมกลุม 1 เพิ่มขึ้นอยางมากในอัตรา 7.5% ตอป  และหากบริษัทฯ 
ประมาณการวาจํานวนนักทองเที่ยวกลุมนี้จะเพิ่มขึ้นอยางในอัตราเดียวกันกับอัตราการเพิ่มขึ้นของจํานวน
นักทองเที่ยวทั้งหมดที่ 10% ตอป โดยการประมาณของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย  จํานวนนักทองเที่ยวที่เขา
พักในโรงแรมกลุม 1 ในปพ.ศ. 2552 นาจะเพิ่มขึ้นเปน 9.3 ลานคน แบงเปนชาวตางชาติ 8.8 ลานคน คิดเปน 

จํานวนนักทองเที่ยวที่มาประเทศไทย และกรุงเทพฯ 
ป 2543-2552 (ป)

-

5,000,000

10,000,000

15,000,000

20,000,000

25
43

25
44

25
45

25
46

25
47

25
48

25
50

 (ป
)

25
51

 (ป
)

25
52

 (ป
)

จํา
นว

นน
ักท

อง
เท
ี่ยว

จ ํานวนนักทองเที่ยวที่มาประเทศไทย
จํานวนนักทองเที่ยวที่มากรุงเทพฯผานทางสนามบินดอนเมือง



ภาพรวมของตลาดการ
ทองเที่ยวและโรงแรม
ในกรุงเทพมหานคร  

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  
1106-032 

 

 

 
 

 

หนา 8 
 

55.9% ของตัวเลขประมาณการนักทองเที่ยวชาวตางชาติในกรุงเทพฯจํานวน 15.7 ลานคน และที่เหลือเปนชาว
ไทย 0.5 ลานคน  

 

 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

ท่ีมา:  การทองเที่ยวแหงประเทศไทย 

จํานวนนักทองเท่ียวท่ีเขาพักในโรงแรมกลุม 1 ในกรุงเทพฯ ปพ.ศ. 2543-2552 (ป) 
ป ชาวไทย (คน) ชาวตางชาติ (คน) รวม (คน) 

2543 303,330 4,180,526 4,483,856 
2544 385,613 4,498,132 4,883,745 
2545 443,928 5,744,909 6,188,837 
2546 397,519 4,795,606 5,193,125 
2547 451,913 5,990,888 6,442,801 
2548 418,396 6,005,610 6,424,006 
อัตราการเพิ่มขึ้นเฉลี่ย 6.6% 7.5% 7.5% 
2549ป 446,192 6,606,171 7,052,363 
2550ป 475,835 7,266,788 7,742,623 
2551ป 507,447 7,993,467 8,500,914 
2552ป 541,159 8,792,814 9,333,973 
ท่ีมา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย  ประมาณการโดย แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: ประมาณการจากอัตราการเติบโตของนักทองเที่ยวตางชาติท่ี 10% และอัตราการเติบโตของนักทองเที่ยวไทยที่ 6.6% 

 

นักทองเที่ยวชาวไทยและชาวตางชาติที่เขาพักในโรงแรมกลุม 1
 ในกรุงเทพฯ
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2.2 อุตสาหกรรมโรงแรมในกรุงเทพมหานคร 
ขอมูลจากการทองเที่ยวแหงประเทศไทยระบุวา ปพ.ศ.2548 กรุงเทพมหานครมีโรงแรมทั้งสิ้น 304 

โรงแรม ประกอบดวยหองพักจํานวน 58,804 หอง  จํานวนหองพักในโรงแรมเพิ่มขึ้นจากปพ.ศ. 2543 เพียง
เล็กนอย เนื่องจากมีโรงแรมที่เปดใหมหลังจากวิกฤตการเงินจํานวนนอย  ในทางกลับกัน  ในชวงระยะเวลา
เดียวกันจํานวนนักทองเที่ยวกลับเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องจนทําใหอัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรมในกรุงเทพฯ 
เพิ่มสูงขึ้นจาก 57% ในปพ.ศ. 2543 เปน 70% ในปพ.ศ. 2548   หรือมีจํานวนการเขาพัก เพิ่มขึ้นจาก 12.0 ลาน
หอง-คืน เปน 14.9 ลานหอง-คืนตอป 

จากฐานขอมูลของบริษัทฯ ระหวางปพ.ศ. 2550-2552 จะมีโรงแรมที่กอสรางแลวเสร็จจํานวน 18 
โรงแรม ประกอบดวยหองพัก 4,937 หองซึ่งจะทําใหหองพักทั้งหมดในกรุงเทพฯมีจํานวน 64,384 หอง ในป
พ.ศ.2552 (หมายเหตุ: จํานวนหองพักที่เพิ่มขึ้นนับเฉพาะโรงแรมที่คาดวาจะมีคาหองพักมากกวา 2,500 บาท/คืน 
หรือโรงแรมกลุม1 ตามนิยามของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

ท่ีมา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย และแผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

รายงานฉบับนี้มุงเนนศึกษาตลาดของโรงแรมระดับ 4 และ 5 ดาว หรือเปนตลาดที่มีราคาหองพักที่
ไดรับมากกวา 2,500 บาทตอคืนขึ้นไป  ซึ่งจัดเปนโรงแรมกลุม 1 ตามนิยามการแบงกลุมของการทองเที่ยวแหง
ประเทศไทย  

ในปพ.ศ. 2548 ในกรุงเทพมหานครมีโรงแรมกลุม 1 ทั้งสิ้น 77 โรงแรม ประกอบดวยหองพักจํานวน 
28,889 หอง  จํานวนโรงแรมกลุม 1 เพิ่มขึ้นไมมากนักระหวางปพ.ศ. 2543-2548 เนื่องจากมีโรงแรมขนาดเล็ก
บางแหงตองปดตัวลงในปพ.ศ. 2546-2547 และมีโรงแรมที่เปดใหบริการใหมไมมากนัก  บริษัท ซีบี ริชารด 

จํานวนหองพักและอัตราการเขาพักของโรงแรมในกรุงเทพฯ
ป 2543-2552 (ป)
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เอลลิส (ประเทศไทย) ไดแบงโรงแรมในกลุมนี้ 19 โรงแรม รวมหองพัก 7,646 หอง เปนโรงแรมระดับ 5 ดาว (มี
ราคาหองพักสูงกวา 4,500 บาท/คืน)   และโรงแรมที่เหลืออีก 58 โรงแรม จํานวนหองพักรวม 21,243 หอง 
(36.1% ของจํานวนหองพักทั้งหมดในกรุงเทพฯ) เปนโรงแรมระดับ 4 ดาว    

ขอมูลจากการทองเที่ยวแหงประเทศไทยระบุวา ในปพ.ศ. 2543-2548 อัตราการเขาพักของโรงแรม
กลุม 1 ในกรุงเทพมหานครอยูระหวาง 63.3% ถึง 77.7% โดยในปพ.ศ. 2548 โรงแรมกลุม 1  มีอัตราการเขาพัก
เฉลี่ยที่ 77.7%  หรือมีการเขาพัก 8.19 ลานหอง-คืน  แมวาเหตุการณคลื่นสึนามิถลมภาคใตปพ.ศ. 2548  จะสงผล
กระทบตออุตสาหกรรมการทองเที่ยวพอสมควร แตผลการดําเนินงานของโรงแรมในกรุงเทพฯยังอยูในระดับที่ดี 
ทั้งนี้เปนผลมาจากการมีนักธุรกิจตางชาติเขามาประกอบธุรกิจในประเทศเพิ่มขึ้น    อุปสงคของโรงแรมกลุม 1 
ในกรุงเทพฯ เพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ย 2.5% ตอป  ในชวงปพ.ศ. 2543-2548  

เนื่องจากการทองเที่ยวแหงประเทศไทยไดจัดกลุมโรงแรมระดับ 4 ดาว และโรงแรมระดับ 5 ดาวไวใน
โรงแรมกลุม1 เหมือนกัน  บรษิัทฯ จึงไดทําการคํานวณอัตราการเขาพักเฉพาะของโรงแรมระดับ 4  ดาว  โดยหัก
จากฐานขอมูลโรงแรมระดับ 5 ดาวที่บริษัทฯ ไดจัดเก็บ   พบวา  อัตราการเขาพักของโรงแรม 4 ดาวในกรุงเทพฯ 
ในชวงระหวางป พ.ศ. 2543-2548 เทากับ 58.3%-78.7%   โดยปพ.ศ. 2548 มีอัตราการเขาพักเทากับ 78.7%      
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อุปทานและอุปสงคของโรงแรมในกรุงเทพมหานคร แบงแยกตามกลุม ระหวางปพ.ศ.2543-2548 
โรงแรมกลุม1 โรงแรมระดับ 5 ดาว* โรงแรมระดับ 4 ดาว** 

ป จํานวน
โรงแรม 

จํานวน
หองพัก 

อัตราการ 
เขาพัก 

หอง-คืน  
ตอป 

จํานวน
โรงแรม 

จํานวน
หองพัก 

อัตราการ 
เขาพัก 

หอง-คืน 
 ตอป 

จํานวน
โรงแรม 

จํานวน
หองพัก 

อัตราการ 
เขาพัก 

หอง-คืน  
ตอป 

2543 74 29,868 66.3% 7,231,177 17 7,147 69.0% 1,799,972 57 22,721 65.5% 5,431,205 
2544 74 28,572 71.4% 7,441,977 17 7,147 59.0% 1,539,106 57 21,425 75.5% 5,902,871 
2545 77 30,710 73.0% 8,181,559 17 7,235 71.0% 1,874,950 60 23,475 73.6% 6,306,608 
2546 73 29,722 63.3% 6,871,459 19 7,646 78.0% 2,176,816 54 22,076 58.3% 4,694,643 
2547 77 30,589 71.8% 8,013,110 19 7,646 77.0% 2,148,908 58 22,943 70.0% 5,864,201 
2548 77 28,889 77.7% 8,192,010 19 7,646 75.0% 2,093,093 58 21,243 78.7% 6,098,918 
อัตราการเติบโตอุปสงค หอง-คืน 
โดยเฉลี่ย (2543-2548) 

   2.5%       3.1%       2.3% 

ที่มา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย และ แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ * แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
         ** คํานวนโดย แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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อนึ่ง ขอมูลยอนหลังของราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนของโรงแรมระดับ 4 ดาว ไมไดมีการเก็บ
บันทึกไว ดังนั้นบริษัทฯจึงอางอิงการเปลี่ยนแปลงของราคาหองพักของโรงแรมกลุม1 จากราคาของโรงแรม
ระดับ 5 ดาว ที่บริษัทฯจัดเก็บไว ซึ่งสามารถบงช้ีราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนในตลาดระดับสูงได  ราคา
หองพักที่ไดรับจริงตอคืนของโรงแรมระดับ 5 ดาว เพิ่มขึ้นโดยเฉลี่ย 4.6% ตอป (พ.ศ. 2543-2548) ในปพ.ศ. 
2549  จากฐานขอมูลของบริษัทฯ ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนของโรงแรมระดับ 5 ดาวในกรุงเทพฯ อยูที่ 153 
ดอลลารสหรัฐ 

บริษัทฯคาดหมายวาอุตสาหกรรมโรงแรมจะเติบโตยิ่งขึ้นใน 2-3 ปขางหนา จากการเปดใหบริการของ
สนามบินสุวรรณภูมิ   อยางไรก็ตาม อัตราการเขาพักเฉลี่ยของตลาดจะไดรับผลกระทบจากอุปทานที่เพิ่มขึ้นใหม  
จากฐานขอมูลของบริษัทฯ พบวา  ปจจุบันมีโรงแรมกลุม1 อยูในระหวางการกอสรางทั้งสิ้น 4,937หอง (ไมรวม
โครงการที่ไมมีการประกาศวาจะพัฒนาโครงการ) ซึ่งคาดวาจะแลวเสร็จในระหวางปพ.ศ. 2550-2552   

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

 

จํานวนหองพักของโรงแรมในกรุงเทพฯ  จํานวนหองพักของ
โรงแรมกลุม 1  อัตราการเขาพักของโรงแรมกลุม 1  และอัตราการ

เขาพักของโรงแรมในกรุงเทพฯ  ป 2543-2552 (ป)
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3. ตลาดโรงแรมในยานปทุมวัน และสขุมุวิท 

เนื่องจาก โรงแรมอมารี บูเลอวารด ต้ังอยูบริเวณถนนสุขุมวิท บริษัทฯ ไดทําการสํารวจสภาพตลาด
โรงแรมตลอดแนวทางเดินรถไฟฟาตั้งแตปทุมวันถึงสุขุมวิท 55 โดยเนนที่กลุมตลาดโรงแรมระดับ 4 และ 5 ดาว   
เพื่อประเมินระดับการแขงขัน และผลการดําเนินงานของโรงแรมในตลาด   รวมทั้งวิเคราะหแนวโนมในอนาคต 

3.1 ภาพรวมตลาดโรงแรมในยานปทุมวัน และสุขุมวิท 

อุปทาน 

จากการสํารวจและเก็บขอมูลในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2549 พบวาโรงแรมในยานปทุมวัน-สุขุมวิทมี
จํานวนทั้งสิ้น 60 โรงแรม ประกอบดวยหองพัก 14,781 หอง ในจํานวนนี้ 9 โรงแรมเปนโรงแรมระดับ 5 ดาว 
สวนโรงแรมระดับ 4 ดาวมีจํานวนทั้งสิ้น 18 โรงแรม ที่เหลืออีก 33 โรงแรมจับที่กลุมนักทองเที่ยวระดับต่ํากวา 4 
ดาวลงไป   จากการสํารวจพบวาจํานวนหองพักของโรงแรมระดับ5 ดาวและ 4 ดาว คิดเปน 21.2% และ41.2% 
ของโรงแรมหองพักทั้งหมดในบริเวณที่ทําการสํารวจ ตามลําดับ สวนที่เหลือ 37.6% เปนหองพักในโรงแรม
ระดับต่ํากวา 4 ดาว ทั้งนี้ จํานวนหองพักทั้งหมดในบริเวณที่ทําการสํารวจคิดเปน 25.1% ของจํานวนหองพัก
ทั้งหมดในกรุงเทพฯ แสดงใหเห็นวาบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท เปนหนึ่งในทําเลที่เปนที่นิยมและเหมาะสมเพื่อ
การทําโรงแรม เนื่องจากเปนบริเวณที่การคมนาคมสะดวก และอยูใกลแหลงดึงดูดของนักทองเที่ยว   

จากการสํารวจโรงแรมที่อยูระหวางกอสรางทําใหสามารถประมาณการไดวา จํานวนหองพักของ
โรงแรมในบริเวณที่ทําการสํารวจจะเพิ่มขึ้นเปน 18,007 หองในปพ.ศ. 2552 หรือเพิ่มขึ้นประมาณ 21.8% 
เปรียบเทียบกับจํานวนหองพักในไตรมาสที่3 ปพ.ศ. 2549 โดยหองพักในโรงแรมระดับ 4 ดาว จะเพิ่มขึ้นเปน 
7,519 หองในปพ.ศ. 2552   หรือเพิ่มขึ้น 23.5% หรือ 1,430 หอง จาก 6,089 หอง  ณ ป พ.ศ. 2549 

ประมาณการอุปทานของโรงแรมในอนาคตในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท 
  Q3 2549 2549 2550 2551 2552 

5 ดาว 3,135 3,135 3,799 4,631 4,931 
4 ดาว 6,089 6,380 7,463 7,463 7,519 
ต่ํากวา 4 ดาว 5,557 5,557 5,557 5,557 5,557 
รวม 14,781 15,072 16,819 17,651 18,007 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

อุปสงค 

อัตราการเขาพักในโรงแรมที่ทําการสํารวจแสดงใหเห็นวา มีความตองการของโรงแรมในบริเวณพื้นที่
ศึกษาสูงมาก  ในเดือนกันยายน พ.ศ.2549 อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 5 ดาวในบริเวณนี้เทากับ 
76.1%   สําหรับป พ.ศ. 2548 โรงแรมระดับ 5 ดาวบริเวณสุขุมวิทมีอัตราการเขาพักโดยเฉลี่ย 75.7% ซึ่งสูงกวา
อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 5 ดาวในกรุงเทพฯที่อยูที่ 70.0% ดานโรงแรมระดับ 4 ดาวมีอัตรา
การเขาพักโดยเฉลี่ย 86.9% ในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2549  (อนึ่ง ไมมีการเก็บบันทึกขอมูลในโรงแรมระดับที่ตํ่า
กวา 4 ดาว) 

เมื่อพิจารณาราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงของโรงแรมระดับ 5 ดาวบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท ราคา
หองพักตอคืนที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ยอยูที่ 156 ดอลลารสหรัฐ ในเดือนกันยายน 2549 ซึ่งสูงกวาชวงเดี่ยวกันในป 
พ.ศ. 2548 29.3%  ทางดานโรงแรมระดับ 4 ดาว ราคาหองพักตอคืนที่ไดรับเฉล่ียเทากับ 82.5 ดอลลารสหรัฐใน
เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 ถึงแมวาบริษัทฯจะไมมีราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ยตลอดทั้งปของ
โรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณที่ทําการสํารวจ แตราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ยทั้งปของโรงแรม
ระดับ 5 ดาวในปพ.ศ.2549 แสดงใหเห็นถึงความตองการหองพักที่เพิ่มมากขึ้นในบริเวณพื้นที่ศึกษา  โดยราคา
เฉลี่ยของหองพัก   ปพ.ศ. 2549 ที่อยูที่ 153 ดอลลารสหรัฐ  สูงกวา 145 ดอลลารสหรัฐ 5.5% ที่ไดรับในชวงป 
พ.ศ.2548 

 

ปริมาณหองพัก และปริมาณหองพักที่จะเกิดข้ึนใหม ในบริเวณ
เขตปทุมวันและสุขุมวิท ไตรมาส 3 ป 2549-2552
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 สรุปตลาดโรงแรมในบริเวณท่ีทําการสํารวจ ณ เดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2549 
ระดับโรงแรม จํานวนโรงแรม จํานวนหองพัก อัตราการเขาพักโดยเฉลีย่* ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืน** 

5 ดาว 9 3,135 76.1% 156.0 
4 ดาว 18 6,089 86.9% 82.5 
ต่ํากวา 4 ดาว 33 5,557 N/A N/A 

รวม 60 14,781   
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
หมายเหตุ: *อัตราการเขาพักของโรงแรมระดับ 5 ดาว เปนอัตราเฉลี่ยของเดือนกันยายน พ.ศ. 2549,  
                     อัตราการเขาพักของโรงแรมระดับ 4 ดาว เปนอัตราเฉลี่ยของเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549  
 **ราคาหองพักเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 5 ดาวเปนราคาเฉลี่ยของเดือนกันยายน พ.ศ. 2549,                                                                                           

ราคาหองพักเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวเปนราคาเฉลี่ยของเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549   ซึ่งรวมคาบริการ  ภาษีมูลคาเพิ่ม และอาหารเชา 

รายชื่อโรงแรมในพืน้ท่ีท่ีศึกษา 
ลําดับ ชื่อโรงแรม 

1 อมารี บูเลอวารด  (Amari Boulevard Hotel Bangkok) 
2 เอ-วัน อินน  (A-one Inn) 
3 อะริสตั้น  (Ariston Hotel Bangkok) 
4 อโนมา  (Arnoma) 
5 เอเชีย  (Asia Hotel) 
6 อโศก เพลส  (Asoke Place) 
7 บานไทย เวลเนส รีทรีต กรุงเทพฯ (Baan Thai Wellness Retreat Hotel Bangkok) 
8 บางกอก บูติค  (Bangkok Boutique) 
9 บางกอก ซิตี้ อินน  (Bangkok City Inn) 
10 บางกอก ซาฮารา  (Bangkok Sahara) 
11 เบล-แอร ปร๊ินซเซส กรุงเทพฯ  (Bel Aire Princess Hotel Bangkok) 
12 ซิตี้ ลอดจ (ซอย19)  (City Lodge (soi 19) ) 
13 ซิตี้ ลอดจ (ซอย9)  (City Lodge (soi 9)) 
14 คอนราด  (Conrad) 
15 ดรีม  (Dream Hotel) 
16 โฟร ซีซั่น  (Four Seasons Hotel) 
17 แกรนด ไฮแอท เอราวัณ  (Grand Hyatt Erawan) 
18 แกรนด เมอเคียว ปารค อเวนิว  (Grand Mercure Park Avenue) 
19 สวิสโซเทล ปารค นายเลิศ กรุงเทพฯ  (Swissotel Nai Lert Park Bangkok) 
20 ฮันนี่ (Honey Hotel) 
21 อิมพีเรียล ควีนส พารค  (Imperial Queen's Park) 
22 อิมพีเรียล ธารา  (Imperial Tara) 
23 อินเตอร คอนติเนนตัล กรุงเทพฯ  (Inter Continental Bangkok Hotel ) 
24 เจ.ดับบลิว. แมริออท กรุงเทพฯ  (J.W. Marriott Bangkok Hotel) 
25 จิม ลอดจ  (Jim’s Lodge) 
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ลําดับ ชื่อโรงแรม 
26 แลนดมารค  (Landmark Hotel) 
27 ลีลา อินน  (Leela Inn) 
28 มาเจสติค แกรนด กรุงเทพฯ  (Majestic Grande Hotel Bangkok ) 
29 มาเจสติก สวีท  (Majestic Suites) 
30 นานา  (Nana Hotel) 
31 โนโวเทล โลตัส กรุงเทพฯ  (Novotel Lotus Bangkok) 
32 โนโวเทล สยามสแควร  (Novotel Siam Square) 
33 ปารค กรุงเทพฯ  (Park Hotel Bangkok) 
34 ปทุมวัน ปร๊ินซเซส  (Pathumwan Princess) 
35 พินนาเคิล สุขุมวิท อินน  (Pinnacle Sukhumvit Inn) 
36 พลาซา แอทธินี  (Plaza Athenee) 
37 ราชา (Racha) 
38 แรมแบรนท  (Rambrant ) 
39 รีเจนซี ปารค กรุงเทพฯ  (Regency Park Bangkok) 
40 รีโน  (Reno) 
41 รอยัล เอเชยี ลอดจ  (Royal Asia Lodge) 
42 รอยัล เบญจา  (Royal Benja) 
43 รอยัล ปารค วิว  (Royal Park View) 
44 สวัสดี สุขุมวิท  (Sawasdee Sukhumvit) 
45 เชอราตัน แกรนด สุขุมวิท  (Sheraton Grande Sukhumvit) 
46 เซนต เจมส  (St. James Hotel) 
47 สุขุมวิท คราวน กรุงเทพฯ  (Sukhumvit Crown Hotel Bangkok) 
48 สวิส ปารค  (Swiss Park Hotel) 
49 ฮอลิเดย อินน  (Holiday Inn Hotel) 
50 ไท-ปน กรุงเทพฯ  (Tai Pan Hotel Bangkok) 
51 ดิ แอมบาสซาเดอร กรุงเทพฯ  (The Ambassador Hotel Bangkok) 
52 เดอะ เดวิส  (The Davis Hotel) 
53 เดอะ โฟร วิงส  (The Four Wing Hotel) 
54 แมนฮัทตัน  (Manhattan Hotel) 
55 เดอะ เวสติน แกรนด สุขุมวิท  (The Westin Grande Sukhumvit) 
56 แกรนด สุขุมวิท บาย โซฟเทล  (Grand Sukhumvit by Sofitel) 
57 วินเซอร สวีท กรุงเทพฯ  (Windsor Suites Hotel Bangkok) 
58 วรบุรี สุขุมวิท  (Woraburi Sukhumvit) 
59 ซีนิธ สุขุมวิท  (Zenith Sukhumvit) 
60 ยูโร แกรนด  (Euro Grande Hotel) 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบรเิวณที่
ทําการสํารวจ และความสามารถในการ
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4. ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณทีทํ่าการสํารวจ  
และความสามารถในการแขงขันของโรงแรมอมาร ีบูเลอวารด 

4.1 ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณท่ีทําการสํารวจ 

การวิเคราะหดานอุปทาน 

อุปทานของโรงแรมระดับ 4 ดาวบริเวณสุขุมวิท-ปทุมวัน เพิ่มขึ้นในอัตราที่คอนขางคงที่ต้ังแตปพ.ศ. 
2543   4.2% ตอป หรือ 300 หองตอป ในเดือนกันยายน พ.ศ. 2549 มีโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณพื้นที่ศึกษา 
จํานวน 18 โรงแรม ประกอบดวยหองพัก 6,089 หอง  จํานวนหองพักของโรงแรม 4 ดาวในบริเวณสุขุมวิทมี
จํานวนมากกวาในยานปทุมวัน โดยคิดเปน 68.9% ของหองพักทั้งหมด   

บริษัทฯ คาดการณวาจํานวนหองพักของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-สุขุมวิทจะเพิ่มขึ้น
เล็กนอยเปน 6,380 หองในสิ้นปพ.ศ. 2549 และจะเพิ่มขึ้นอีกเล็กนอยจนมีจํานวน 7,519 หองในปพ.ศ. 2552  
หองพักที่เพิ่มขึ้นสวนมากจะอยูในบริเวณสุขุมวิท โดยคิดเปน 59.3% ของหองพักที่จะเพิ่มขึ้นทั้งหมด หรือ 849 
หอง ในขณะที่บริเวณปทุมวันจะมีโรงแรมเปดใหม 3 โรงแรม มีจํานวนหองพักรวม 581 หอง  

อุปทานของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณท่ีทําการสํารวจ 
โรงแรม 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549ป 2550ป 2551ป 2552ป 

สวิสโซเทล ปารค นายเลิศ กรุงเทพฯ 
(Swissotel Nai Lert Park Bangkok) 

338 338 338 338 338 338 338 338 338 338 

อโนมา  (Arnoma) 286 286 286 286 286 286 286 286 286 286 
ปทุมวัน ปร๊ินซเซส  
 (Pathumwan Princess) 

462 462 462 462 462 462 462 462 462 462 

โนโวเทล สยามสแควร 
 (Novotel Siam Square) 

429 429 429 429 429 429 429 429 429 429 

อิมพีเรียล ธารา (Imperial Tara) 195 195 195 195 195 195 195 195 195 195 
แลนดมารค  (Landmark Hotel) 286 286 286 286 286 286 286 286 286 286 
อมารี บูเลอวารด  
(Amari Boulevard Hotel) 

309 309 309 309 309 309 309 309 309 309 

เบล-แอร ปร๊ินซเซส กรุงเทพฯ 
(Bel Aire Princess Hotel Bangkok) 

160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 

แรมแบรนท  (Rambrant ) 369 369 369 369 369 369 369 369 369 369 
เดอะ โฟร วิงส   
(The Four Wing Hotel) 

325 325 325 325 325 325 325 325 325 325 

อิมพีเรียล ควีนส ปารค 
(Imperial Queen’s Park Hotel) 

1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 1,287 



ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบรเิวณที่
ทําการสํารวจ และความสามารถในการ
แขงขันของโรงแรมอมารี บูเลอวารด  
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โรงแรม 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549ป 2550ป 2551ป 2552ป 
เซนต เจมส  (St. James Hotel) 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 
เดอะ เดวิส กรุงเทพฯ  
(The Davis Bangkok)    231 231 231 231 231 231 231 
แกรนด เมอเคียว ปารค อเวนิว 
(Grand Mercure Park Avenue) 

    221 221 221 221 221 221 

มาเจสติค แกรนด กรุงเทพฯ 
(Majestic Grande Bangkok) 

    251 251 251 251 251 251 

ฮอลิเดย อินน (Holiday Inn)      377 377 377 377 377 
ดรีม (Dream Hotel)       100 100 100 100 
แกรนด สุขุมวิท โดย โซฟเทล 
(Grand Sukhumvit by Sofitel) 

      386 386 386 386 

สยาม แอท สยาม (ป)  
(Siam@Siam)  

      203 203 203 203 

เดอะ ปารค พลาซา (ป)   
(The Park Plaza) 

      88 88 88 88 

แมริออท คอรทยารด (ป) 
(Marriott Courtyard)  

       322 322 322 

คราวน พลาซา (Crown Plaza) (ป)          345 345 345 
ฮิป (Hip Hotel)  (ป)           75 75 75 
มาดูซิ  (MaDuZi Hotel)  (ป)          41 41 41 
เดอะ วัลท (The Valt)  (ป)        300 300 300 
หรรษา บูติค (ป) 
(Hansar Boutique Hotel)  

         56 

 4,523    4,523    4,523    4,754    5,226    5,603    6,380    7,463    7,463    7,519  
ป = ประมาณการ 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

การวิเคราะหอุปทานตามกลุมผูบริหารโครงการ 

แบรนดหรือบริษัทที่บริหารโครงการมีผลตอศักยภาพในการแขงขัน  และราคาหองพักที่จะไดรับของ
โรงแรม  จากการสํารวจ พบวา มีโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-สุขุมวิทที่บริหารโดยกลุมบริหารโรงแรม
จากตางประเทศ 6 โรงแรม ในขณะที่โรงแรมระดับ 4 ดาวที่เหลืออีก 12 โรงแรมดําเนินการโดยกลุมบริหารคน
ไทย  

โรงแรมระดับ 4 ดาว ที่ใชกลุมผูบริหารตางชาติในบริเวณที่ทําการสํารวจ ไดแก โรงแรม แกรนด 
สุขุมวิท โดย โซฟเทล, โรงแรม สวิสโซเทล ปารค นายเลิศ, โรงแรม ฮอลิเดย อินน กรุงเทพฯ, โรงแรม โนโวเทล 



ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบรเิวณที่
ทําการสํารวจ และความสามารถในการ
แขงขันของโรงแรมอมารี บูเลอวารด  
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สยามสแควร, แกรนด เมอเคียว ปารค อเวนิว และ โรงแรม ดรีม โฮเทล กรุงเทพฯ ซึ่งประกอบดวยหองพัก
จํานวน 1,851 หอง   

จากการพิจารณาเปรียบเทียบของโรงแรมอมารี บูเลอวารด บริษัทฯมองวาโรงแรมอมารี บูเลอวารด 
เปนโรงแรมที่สามารถแขงขันไดกับโรงแรมระดับ 4 ดาวที่ไมไดเปนเชนตางชาติ เพราะวาแบรนดอมารีมีมา
ยาวนานกวา 41 ปแลว และโรงแรมยังไดมีการปรับปรุงโถงรับรอง หองอาหารและหองพักในสวนของสยามวิง 
คิดเปนพื้นที่ประมาณครึ่งหนึ่งของโรงแรมในปพ.ศ. 2547     และพื้นที่สวนที่เหลือจะทําการปรับปรุงในปพ.ศ. 
2550 

อุปทานของโรงแรมระดับ 4 ดาว แบงตามเชนการบริหารในบริเวณท่ีทําการสํารวจ 
  จํานวนโรงแรม จํานวนหอง 

แบรนดตางชาติ 6 1,851 
แบรนดในประเทศ 12 4,238 

รวมท้ังหมด 18 6,089 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

อัตราการเขาพักและราคาหองพักท่ีไดรับของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณพื้นที่ศึกษา 

ถึงแมวามีโรงแรม 4 ดาวเพิ่มขึ้นในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาอยางตอเนื่อง  ความตองการหองพักก็ไดมีการ
เพิ่มขึ้นดวยเชนกัน  จากการสํารวจ อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-
สุขุมวิท  อยูในระดับสูงที่ 86.9% ในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โดยเฉพาะในบริเวณสุขุมวิท ถึงแมจะมี
โรงแรมระดับ 4 ดาวที่ไมไดเปนเชนตางชาติที่มีหองพักมากถึง 3,490 หอง แตการดําเนินงานยังไปไดดี  โดย
อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยอยู 86.3%   

อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณท่ีทําการสํารวจ เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 
  จํานวนโรงแรม จํานวนหองพัก อัตราการเขาพักโดยเฉลีย่  

ปทุมวัน-เพลินจิต    
  แบรนดตางชาติ 3 1,144 86.9% 
  แบรนดในประเทศ 2 748 87.9% 

รวม 5 1,892 87.3% 
สุขุมวิทชอย 1-55    
  แบรนดตางชาติ 3 707 88.9% 
  แบรนดในประเทศ 10 3,490 86.3% 

รวม  13 4,197 86.7% 
รวมท้ังหมด  18 6,089 86.9% 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 



ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบรเิวณที่
ทําการสํารวจ และความสามารถในการ
แขงขันของโรงแรมอมารี บูเลอวารด  
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ในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวเชน
โรงแรมตางชาติในบริเวณปทุมวันที่ทําการสํารวจเทากับ 92.4 ดอลลารสหรัฐ ในขณะที่โรงแรมที่ไมไดเปนเชน
ตางชาติอยูที่ 87.5 ดอลลารสหรัฐ  สวนในบริเวณสุขุมวิท โรงแรมเชนตางชาติระดับ 4 ดาวไดราคาหองพักที่
ไดรับจริงตอคืน 84.6 ดอลลารสหรัฐสูงกวาโรงแรมที่ไมไดเปนเชนตางชาติ 8.7% บริษัทฯประมาณโดยการ
คํานวณเปรียบเทียบกับตลาดโรงแรมระดับ 5 ดาววา ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืนสําหรับทั้งปนาจะสูงกวา 84 
ดอลลารสหรัฐ   

ราคาหองพกัท่ีไดรับของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณพื้นท่ีศึกษา ณ เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 

  
ราคาหองพักที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ย 

(ดอลลารสหรัฐ) 
อัตราสวนลดโดยเฉลี่ย 

 
ปทุมวัน-เพลินจิต   
  แบรนดตางชาติ 92.4 30.6% 
  แบรนดในประเทศ 87.5 40.6% 

รวม  90.5 34.5% 
สุขุมวิทซอย 1-55   
  แบรนดตางชาติ 84.6 22.3% 
  แบรนดในประเทศ 77.8 44.2% 

 รวม  78.9 41.5% 
รวมท้ังหมด  82.5 39.3% 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

การประมาณการอุปสงค 

เนื่องจากไมมีขอมูลยอนหลังของผลการดําเนินงานของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-
สุขุมวิท บริษัทฯจึงประมาณการและวิเคราะหอุปสงคและอุปทานในอนาคต เพื่อที่จะทําการประเมินระดับการ
แขงขันหรือศักยภาพของตลาด ตามลําดับดังนี้ 

ในดานอุปทานจากการสํารวจโรงแรมที่มีอยูในปจจุบันและที่กําลังกอสรางพบวาจํานวนหองพักใน
โรงแรมระดับ 4 ดาวบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิทจะเพิ่มขึ้นเปน 7,519 หอง ในปพ.ศ. 2552  หรือ คิดเปนจํานวน
หองพัก 2.74 ลานหอง-คืน  

ดานอุปสงค บริษัทฯทําการประมาณอัตราการเติบโตของอุปสงคของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณ
พ้ืนที่ศึกษา  โดยการเปรียบเทียบกับอัตราการเพิ่มขึ้นของอุปสงคในอดีตของโรงแรมกลุม 1 ในกรุงเทพฯ  โดย
ในชวงระหวางป พ.ศ. 2543-2548  ปริมาณการเขาพักในโรงแรมกลุม 1 ในกรุงเทพฯ (คิดเปนจํานวนหอง-คืน)  
เพิ่มขึ้นเฉลี่ย  2.5% ตอป  โดยชวงเวลาดังกลาวจํานวนนักทองเที่ยวเพิ่มขึ้นประมาณ 7.4% ตอป  และจํานวน
หองพักรวมมีการลดลงถึง 1,478 หอง (ทําใหอัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-



ตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบรเิวณที่
ทําการสํารวจ และความสามารถในการ
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สุขุมวิทในป พ.ศ. 2548 สูงถึง 78.7%)     ในกรณีที่กําหนดสมมติฐานวา ปริมาณการเขาพักของโรงแรมในยาน
ปทุมวัน-สุขุมวิทขยายตัวเทากับการขยายตัวของการเขาพักในโรงแรมกลุมที่ 1 (2.5%) หรือการขยายตัวของ
นักทองเที่ยวที่เขาพักในโรงแรมกลุม 1 ในอดีต (7.5%)  อัตราการเขาพักของโรงแรมระดับ 4 ดาวในยาน      
ปทุมวัน-สุขุมวิทควรอยูในชวงระหวาง 64.6%-81.5% ในปพ.ศ. 2549-2551  หากไมมีเหตุการณรุนแรงกระทบ
ตอตลาดการทองเที่ยว  โดยหากพิจารณาจากอัตราการขยายตัวเฉลี่ย 5%ตอป  อัตราการเขาพักเฉลี่ยของโรงแรม
ระดับ 4 ดาวในยานปทุมวัน-สุขุมวิท ควรมีคาอยูระหวาง 67.8%-74.2% ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับขอมูลในอดีต 
โรงแรมอมารี บูเลอวารดจะมีอัตราการเขาพักสูงกวาโรงแรมกลุม 1 โดยเฉลี่ย ขึ้นอยูกับราคาหองพักที่โรงแรม
ตองการไดรับ   

ประมาณการตลาดโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท ตั้งแตปพ.ศ.2548-2552ป 
กรณีที่ความตองการ

ขยายตัว 2.5%  
กรณีที่ความตองการ

ขยายตัว 5% 
กรณีที่ความตองการ

ขยายตัว 7.5% ป อุปทาน(หอง) 
อัตราการเขาพัก อัตราการเขาพัก อัตราการเขาพัก 

2548                    5,603  78.7% 78.7% 78.7% 
2549ป                    6,380  73.7% 75.5% 77.3% 
2550ป                    7,463  64.6% 67.8% 71.1% 
2551ป                    7,463  66.2% 71.2% 76.4% 
2552ป                    7,519  67.4% 74.2% 81.5% 
ป = ประมาณการ 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและที่ปรึกษา บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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5. การวิเคราะหโครงการ โรงแรมอมาร ีบูเลอวารด 

5.1 ขอมูลท่ัวไป 

ช่ือ โรงแรมอมารี บูเลอวารด 
สถานที่ต้ัง สุขุมวิท 5 
ที่อยู 2 ซอย 5 ถนนสุขุมวิท กรุงเทพฯ 10110 
เจาของ บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  
ผูดําเนินการ บริษัท อมารี โรงแรม และรีสอรท จํากัด 
ขนาดที่ดิน 2-0-57.9 ไร 
จํานวนอาคาร 2 อาคาร 
พ้ืนที่กอสรางรวม 27,277.5 ตร.ม. 
ปที่สรางเสร็จ พ.ศ. 2532 
ปที่มีการปรับปรุง  พ.ศ. 2541 และ 2547 

 สยามวิง กรุงเทพฯ วิง 
จํานวนชั้น 14 27 
จํานวนหองพัก 121 188 
 

จํานวนลิฟต 7 
อัตราการเขาพักเฉลี่ย 74.7% (เฉลี่ยป พ.ศ.2549) 
ราคาหองพักที่ไดรับจริงตอคืน 3,053.77 บาท  (เฉลี่ยป พ.ศ. 2549) 
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5.2 การวิเคราะหคูแขงขัน  

ขอคิดเห็นเกี่ยวกับปจจัยสําคัญที่สงผลกระทบตอระดับการแขงขันของโรงแรมอมารี บูเลอวารด มี
ดังตอไปนี้ 

ทําเลและสถานที่ต้ัง 

ใกลกับสถานีรถไฟฟา(BTS) ถึงแมวาโรงแรมระดับ 4 ดาวที่อยูในบริเวณที่ทําการสํารวจจะอยูในใจ
กลางเมืองกรุงเทพฯ แตมีเพียงโรงแรมอมารี บูเลอวารด, ฮอลิเดย อินน, แลนดมารค และ ปทุมวัน ปริ๊นซเซส 
เทานั้นที่ต้ังอยูใกลสถานีรถไฟฟา (BTS) และถนนใหญ  โรงแรมอื่นๆ ต้ังอยูในซอยยอย  นอกจากการเขาถึงได
งายแลว โรงแรมยังตั้งอยูใกลสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ เชน  ซูเปอรมารเกต รานอาหาร ศูนยอาหาร ราน
สะดวกซื้อ ฯลฯ  โดยบางแหงมีการเปดดําเนินการตลอด 24 ช่ัวโมง ซึ่งทําใหแขกผูมาพักไดรับความสะดวกมาก
ยิ่งขึ้นเมื่อเทียบกับโรงแรมอื่นๆที่ไมมีสิ่งอํานวยความสะดวกเหลานี้ 

หองพัก และสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก 

คุณภาพของหองพักและสิ่งอํานวยความสะดวกของโรงแรม อยูในระดับที่สามารถแขงขันไดหลังจาก
การปรังปรุงคร้ังใหญ  แมวาโรงแรมจะมีอายุมากวา 18 ปแลว  แตโรงแรมก็มีการบํารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ
ตึกและบริเวณโรงแรมอยูเสมอ   นอกจากนี้ การปรังปรุงพื้นที่ในอาคารสยามวิง  ในปพ.ศ.2547  ทําใหหองพักมี
คุณภาพที่สามารถแขงขันไดกับโรงแรมระดับ 4 ดาวอื่นๆ ในบริเวณเดียวกัน  นอกจากนี้หากการปรับปรุง
หองพักในอาคารกรุงเทพฯวิง แลวเสร็จ   นาจะทําใหโรงแรมมีศักยภาพในการแขงขันมากขึ้น  

การตลาดและการบริหาร 

แมวาโรงแรมอมารี บูเลอวารดจะไมไดบริหารงานโดยเชนโรงแรมตางชาติ แตทีมบริหารคือ สยาม 
ลอดจ มีประสบการณยาวนานในอุตสาหกรรมโรงแรมของไทยมากวา 18 ป ประสบการณระดับมืออาชีพนี้
สามารถบริหารใหโรงแรมสามารถแขงขันกับโรงแรมคูแขงไดดี  

การวิเคราะห SWOT 

โอกาสทางการตลาด 

• จํานวนนักทองเที่ยวตางชาติมีการเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง   จากความที่กรุงเทพมหานครเปนที่
นิยมของนักทองเที่ยวชาวตางชาติ  นอกจากนี้จากการเปดใหบริการของสนามบินสุวรรณภูมิ 
และการเติบโตของธุรกิจสายการบินตนทุนต่ําคาดวาจะสงผลใหอุปสงคของธุรกิจโรงแรม
เพิ่มสูงขึ้น 
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• เนื่องจากราคาที่ดินในบริเวณใจกลางเมืองกรุงเทพฯเพิ่มขึ้นอยางมากในชาง 2-3 ปที่ผานมา  
จึงทําใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจัดหาที่ดินเพื่อที่จะพัฒนาโรงแรมระดับ 4 ดาว ในทําเลที่
มีคุณภาพใกลเคียงกับโรงแรมอมารี บูเลอวารด ไดยากมากขึ้น 

• การพัฒนาของพื้นที่ และการเพิ่มขึ้นของ ศูนยการคา อาคารสํานักงาน และ.สถานที่ทองเที่ยว
ตางๆ  ในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท  จะทําใหบริเวณนี้ไดรับความสนใจจากนักทองเที่ยวมาก
ขึ้น  

อุปสรรคทางการตลาด 

• การแขงขันอาจเพิ่มสูงขึ้นจากการที่จะมีโรงแรมระดับ 4 ดาว อีก 8 แหง ประกอบดวยหองพัก 
1,430 หอง สรางแลวเสร็จในชวงปพ.ศ. 2549-2552  

• ปจจัยอื่นๆที่ไมสามารถควบคุมได เชน ภัยธรรมชาติ วิกฤตการเมือง เปนตน อาจจะกระทบ
ตอจํานวนนักทองเที่ยว  

จุดแข็งของโครงการ 

• ใกลกับสถานีรถไฟฟามากกวาเมื่อเปรียบเทียบกับโรงแรงคูแขงขันอื่นๆ และรอบลอมไป
ดวยสิ่งอํานวยความสะดวกมากมาย 

• สามารถแขงขันไดทางดานคุณภาพและชื่อเสียง 

จุดออนของโครงการ 

• ความสามารถในการแขงขันดอยกวาโรงแรมเครือขายแบรนดตางชาติที่เปดใหม 

• โรงแรมสรางแลวเสร็จมามากกวา 18 ป ซึ่งอาจจะมีคาใชจายในการบํารุงรักษาสูง หรืออาจมี
คาใชจายในการปรับปรุงอาคาร โดยเฉพาะ อาคารกรุงเทพฯวิง เพื่อที่จะรักษาความสามารถ
ในการแขงขัน  

5.3 ผลการดําเนินงาน 

จากขอมูลที่ไดรับจากเจาของโครงการ โรงแรมอมารี บูเลอวารด มีอัตราการเขาพักสูงถึง 73.5%-87.8%  
ระหวางปพ.ศ. 2544-2549    ผลการดําเนินงานของโรงแรมดีขึ้นอยางมากหลังจากการปรับปรุงสยามวิงแลวเสร็จ
ในปพ.ศ. 2547 โดยปพ.ศ.2549 ราคาหองพักตอคืนที่ไดรับจริงของโรงแรมเทากับ 3,054 บาท สูงกวาป พ.ศ. 
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2548 ประมาณ 1.9% ทั้งที่เกิดเหตุการณปฎิวัติในชวงเดือนกันยายน   หรือสูงกวาราคาเฉลี่ยที่ไดรับในปพ.ศ. 
2546  (กอนที่โรงแรมจะมีการปรับปรุง)  ถึง 34.1% ซึ่งสงผลใหรายไดของโรงแรมเพิ่มขึ้นจาก 164 ลานบาทใน
ปพ.ศ. 2544 เปน 284 ลานบาทในปพ.ศ. 2549   และคาดวารายไดนาจะเพิ่มสูงขึ้นอีกใน 2-3 ปขางหนา 
โดยเฉพาะอยางยิ่งถาการปรับปรุง อาคารกรุงเทพฯวิงแลวเสร็จ   

สวนการเปรียบเทียบผลการดําเนินงานของโรงแรมอมารี บูเลอวารด กับโรงแรมอื่นๆ ในบริเวณ
เดียวกันในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โรงแรมมีอัตราการเขาพัก 83.3% ตํ่ากวาอัตราการเขาพักเฉลี่ยของ
โรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณที่สํารวจเล็กนอย (86.9%) เนื่องจากโรงแรมมีราคาหองพักที่สูงกวาเฉลี่ยของตลาด  

ตารางดานลางแสดงถึงผลการดําเนินงานของโรงแรมอมารี บูเลอวารด ตามที่ไดรับจากบริษัท ควอลิต้ี 
อินน จํากัด 

ผลการดําเนินงานของโรงแรมอมารี บูเลอวารดเฉพาะสวนของหองพัก ระหวางปพ.ศ.2544-2549 
  2544 2545 2546 2547 2548 2549 

รายไดจากหองพัก 164 201 195 259 259 284 
  เปลี่ยนแปลง (%)   22.6% -3.0% 32.8% 0.0% 9.6% 
อัตราการเขาพักโดยเฉลีย่ 73.50% 87.80% 75.80% 79.60% 76.70% 74.7% 
 เปลี่ยนแปลง (จุด)   19.5% -13.7% 5.0% -3.6% -2% 
ราคาหองพักที่ไดรับจริงโดยเฉลี่ย 1,980 2,031 2,277 2,884 2,998 3,054 
  เปลี่ยนแปลง (%)   2.6% 12.1% 26.7% 4.0% 1.9% 
ท่ีมา: บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด 

5.4 บทสรุป 

บริษัทฯ เช่ือวาผลการดําเนินงานโดยรวมของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-สุขุมวิทจะยังคง
อยูในระดับที่ดีตอไป  โดยการเพิ่มขึ้นของจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติในกรุงเทพมหานคร การพัฒนาโครงการ
ระบบขนสงทางรถไฟเชื่อมทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  และการพัฒนาของพื้นที่บริเวณปทุมวัน-สุขุมวิท จะเปน
ปจจัยสําคัญที่จะผลักดันใหผลการดําเนินงานของโรงแรมในปทุมวัน-สุขุมวิทยังอยูในระดับที่นาพอใจ  แมวาจะ
มีโรงแรมสรางเสร็จใหมเพิ่ม   

จากการประมาณของบริษัทฯ อัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณปทุมวัน-
สุขุมวิท จะอยูที่ชวง 68%-74% ระหวางปพ.ศ. 2550-2552 บริษัทฯเชื่อวาอัตราการเขาพักโดยเฉลี่ยของโรงแรมอ
มารี     บูเลอวารด นาจะอยูในชวงที่ใกลเคียงกัน ทั้งนี้ขึ้นอยูกับราคาหองพักที่ตองการไดรับ 

บริษัทฯ เช่ือวา โรงแรมอมารี บูเลอวารด สามารถแขงขันไดกับโรงแรมสวนใหญที่ไมไดบริหารโดย
เชนตางประเทศในบริเวณเดียวกัน เนื่องจากที่ต้ังโครงการที่อยูใกลถนนสุขุมวิท  และสถานีรถไฟฟา  คุณภาพ



การวิเคราะหโครงการ
โรงแรมอมารี บูเลอวารด  

บริษัท ควอลิต้ี อินน จํากัด  
1106-032 
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ของหองพักและสิ่งอํานวยความสะดวกของโรงแรมหลังจากที่มีการปรับปรุง   รวมทั้งคุณภาพในการบริหาร   
ซึ่งนาจะทําใหอัตราการเขาพักและราคาหองพักที่ไดสูงกวาเฉลี่ยของโรงแรมระดับ 4 ดาวในบริเวณเดียวกันที่
ไมไดบริหารโดยเชนตางประเทศ      

 


