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สาส์นถึงผู้ถือหน่วยลงทุน 

เรียน ท่านผู้ถือหนว่ยลงทุน               วันที่ 25 เมษายน 2558 
 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ฟินันซ่า จ ากัด (บริษัทจัดการ) ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2557 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 
2557 ถึง 31 ธันวาคม 2557 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี้ มายังท่านผู้ถือหน่วยลงทุน 

ภาพรวมของเศรษฐกิจไทยในปี 2557 สามารถขยายตัวเพิ่มเติมจากปีก่อนได้เพียงร้อยละ 0.7 เมื่อเทียบจากปีก่อน 
เพราะมีข้อจ ากัดจากทั้งปัจจัยภายในและภายนอกประเทศ โดยในครึ่งแรกของปีเศรษฐกิจไม่มีการขยายตัว เนื่องจาก 
สถานการณ์ทางการเมืองที่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของภาครัฐ ความเชื่อมั่นในภาคธุรกิจ รวมทั้งนักท่องเที่ยวที่จะเดินทาง
มายังประเทศไทย ประกอบกับหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูงท าให้ผู้บริโภคระมัดระวังการใช้จ่าย สถาบันการเงินระมัดระวังในการ
ปล่อยสินเชื่อ อีกทั้ง ภาคการส่งออกฟื้นตัวช้าเนื่องจากความต้องการของตลาดในต่างประเทศสามารถขยายตัวได้แบบค่อยเป็น
ค่อยไป แต่ในช่วงครึ่งหลังของปีเศรษฐกิจเริ่มทยอยฟื้นตัวเป็นล าดับจากการใช้จ่ายในประเทศ การท่องเที่ยวที่ปรับตัวดีขึ้น
ภายหลังสถานการณ์ทางการเมืองคลี่คลาย ภาครัฐสามารถด าเนินการเบิกจ่าย งบประมาณได้ตามปกติ มีการขยายการลงทุนของ
ธรุกิจโทรคมนาคมและธุรกิจค้าปลีกเพือ่รองรับการเติบโตจากความต้องการในอนาคต อย่างไรก็ตาม การฟื้นตัวของเศรษฐกิจยัง
เป็นไปอย่างช้าๆ เพราะการส่งออกยังอ่อนแอตามภาวะเศรษฐกิจประเทศคู่ค้าหลัก รวมถึงความเชื่อมั่นของนักทองเที่ยว ยัง
กลับมาไม่หมดเพราะหลายประเทศยังประกาศเตือนการเดินทางมาไทย ตลอดจนธุรกิจส่วนใหญ่ยังชะลอ การลงทุนเพราะรอการ
ฟื้นตัวของเศรษฐกิจและรอภาครัฐลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน 

โดยในปี 2558 นักวิเคราะห์ส่วนใหญ่ให้มุมมองเกี่ยวกับเศรษฐกิจไทย ว่าจะมีแนวโน้มขยายตัวดีขึ้นจากการใช้จ่าย
ภาคเอกชนซึ่งได้รับอานิสงส์จากราคาน้ ามันที่ลดลง และภาคการท่องเที่ยวเป็นแรงขับเคล่ือนหลัก กอปรกับการใช้จ่ายของภาครัฐ 
จะกลับมาเป็นแรงขับเคล่ือนเศรษฐกิจได้มากขึ้น ซึ่งจะช่วยสร้างความเชื่อมั่นและบรรยากาศที่ดีต่อการลงทุนของภาคธุรกิจ ส่วน
การส่งออกสินค้ามีแนวโน้มค่อยๆ ฟื้นตัวตามภาวะเศรษฐกิจประเทศคู่ค้าส าหรับอัตราเงินเฟ้อมีแนวโน้มอยู่ในระดับต่ าต่อเนื่อง
ตามทิศทางราคาน้ามันในตลาดโลกรวมทั้งแรงกดดันจากอุปสงค์ในประเทศที่มีไม่มากนัก 

ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี้ ได้อนุมัติจากผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเมื่อวันที่ 5 
กันยายน 2557 ในการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมฯ โดยเสนอแก้ไขในวาระที่เกี่ยวข้องกับรายการทรัพย์สินที่เข้า
ลงทุนครั้งแรกบางรายการให้สอดคล้องกับความเป็นจริงและให้เป็นปัจจุบัน, อนุมัติการเปล่ียนแปลงบริษัทจัดการและผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวม อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงโครงสร้างภายในของบริษัท โดยวันที่มีผลของการเปล่ียนแปลงจะ
ขึ้นอยู่กับความส าเร็จของการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้นของบริษัทจัดการ แต่อย่างไรก็ตามเปล่ียนแปลงดังกล่าวมิได้กระทบ
ต่อการบริหารจัดการกองทุนและผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด ทั้งนี้ ส านักงานคณะกรรมการหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ได้มีหนังสือ
รับทราบการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการเป็นหนังสือฉบับลงวันที่ 4 พฤศจิกายน 2557  

อนึ่ง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี้  มีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิเท่ากับ 
1,474.90 ล้านบาท คิดเป็นมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.0721 บาท 

ในการนี้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ฟินันซ่า จ ากัด ขอขอบพระคุณผู้ถือหน่วยลงทุนที่ให้ความไว้วางใจลงทุนใน
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี้ 

 

 

คณะผู้จัดการกองทุน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ฟินันซ่า จ ากัด 



 
 

 2 

รายงานการวิเคราะห์ของบริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ฟินันซ่า จ ากัด ในฐานะผู้จัดการกองทุนอสังหาริมทรัพย ์

ธุรกิจโรงแรม 

 จากสถานการณ์ ทางการเมืองในประเทศที่ยืดเยื้อ ท าให้ภาพรวมธุรกิจโรงแรมและการท่องเที่ยวของไทยได้รับ
ผลกระทบและหดตัวเกือบทั้งปี ยกเว้นในช่วงไตรมาส 4 ของปี รวมถึงภาวะเศรษฐกิจและรายได้ของนักท่องเที่ยวกลุ่มหลักที่เดิน
ทางเข้ามาประเทศไทยชะลอตัว ส่งผลให้จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างประเทศ ลดลงเป็นครั้งแรกในรอบ 4 ปี 

 
 ที่มา : กรมการท่องเที่ยวและธนาคารแห่งประเทศไทย 

จะเห็นได้ว่าจ านวนนักท่องเที่ยวต่างประเทศในปี 2557 มีจานวน 24.8 ล้านคน ลดลงร้อยละ 6.7 จากปีก่อน ส่งผลต่อ
อัตราการเข้าพักในโรงแรมโดยรวมใหล้ดลงในทิศทางเดียวกันโดยมอีัตราการเขา้พักเฉล่ียทัง้ปี 2557 ที่ประมาณร้อยละ 55.6 หรือ
ลดลงจากปีก่อนถึงร้อยละ 16.72  ถือว่าเป็นการลดลงครั้งแรกในรอบ 4 ปี เน่ืองจาก 

 
(1) การชุมนมุทางการเมืองที่ยดืเยื้อตั้งแต่ปลายปี 
2556 จ น ก ร ะ ทั่ ง มี ก า ร ป ร ะ ก า ศพ ร ะ ร า ช
ก าหนดการบริหารราชการในสถานการณ์ฉุกเฉิน 
การประกาศกฎอัยการศึก และการเปล่ียนแปลง
ทางการเมืองเมื่อวันที่  22 พฤษภาคม 2557 ดัง
จะเห็นได้จากตารางชี้ภาวการณ์ท่องเที่ยวและ
โรงแรม ในช่วงไตรมาส 2 ที่มีจ านวน
นักท่องเที่ยว และอัตราการเข้าพักลดลงต่ าสุดใน
รอบปี จากการเปล่ียนแปลงทางการเมืองซึ่งท า
ให้จ านวนประเทศที่ประกาศเตือนนักท่องเที่ยว 
(Travel Warning) และระดับความรุนแรงในการ
แจ้งเตือนเพิ่มขึ้นเป็นล าดับ 

 
ที่มา : กระทรวงการต่างประเทศ วันที่ 11 ธันวาคม 2557 
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   (2) เศรษฐกิจรัสเซีย, ญี่ปุ่น และกลุ่มประเทศยุโรป
ที่อ่อนแอ และการอ่อนค่าของสกุลเงินกลุ่มดังกล่าว 
ท าให้นักท่องเที่ยวเดินทางมาไทยน้อยลง (สัดส่วน
รวมประมาณร้อยละ 30 ของนักท่องเที่ยวต่างชาติ
ทั้งหมด) และ  

(3) การเพิ่มความเข้มงวดของมาตรการห้ามรถ
โดยสารที่จดทะเบียนในประเทศมาเลเซียเดินทางออก
นอกพื้นที่จั งหวัดสงขลา ส่งผลให้นักท่องเที่ยว
มาเลเซียซึ่ ง เป็นตลาดหลักอันดับที่  2 ของไทย 
เดินทางมาท่องเที่ยวน้อยลง 
 

 ที่มา : กรมการท่องเที่ยว และค านวณดัชนีนักท่องเที่ยวโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

อย่างไรก็ดี นักท่องเที่ยวจีนซ่ึงเป็นตลาดอันดับที่ 1 ของไทยสามารถฟื้นตัวกลับมาได้อย่างรวดเร็วหลังจากสถานการณ์
ทางการเมืองในประเทศคล่ีคลาย และท าสถิติสูงสุดเป็นประวัติการณ์ได้อีกครั้งในช่วงไตรมาสสุดท้าย ของปีแม้ภาวะเศรษฐกิจจีน
จะชะลอตัว ส่วนหนึ่งเป็นผลจากมาตรการเร่งฟื้นฟู ความเชื่อมั่นของภาครัฐและมาตรการยกเว้นค่าธรรมเนียมวีซ่านักท่องเที่ยว
จีน และไต้หวันเป็นเวลา 3 เดือน  ( 9 สิงหาคม  – 8 พฤศจิกายน  2557) การฟื้นตัวอย่างแข็งแกร่งของนักท่องเที่ยวจีนช่วย
ชดเชยการชะลอตัวของจานวน นักท่องเที่ยวในกลุ่มอื่นๆ โดยเฉพาะรัสเซียที่ได้รับผลกระทบจากปัญหาเศรษฐกิจ และเป็นตลาด
อันดับที่ 3 ของไทย รวมทั้งมีส่วนส าคัญที่ช่วยใหภ้าพรวมการทอ่งเที่ยวของไทยปรับตัวดีขึ้นได้ในช่วงครึ่งหลังของปี 2557  และมี
แนวโน้มกลับมาขยายตัวได้ดีขึ้นต่อเนื่องในปี 2558 [1] 

 

ธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท ์

ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์มีการแข่งขันที่รุนแรงกับคอนโดมิเนียม เน่ืองจากชาวต่างชาติจ านวนไม่น้อยย้ายไปพักอาศัย
ในคอนโดมิเนียม หรือว่าอพาร์ทเม้นท์ระดับ Luxury เน่ืองจากค่าเช่าที่ต่ ากว่า แต่มีส่ิงอ านวยความสะดวกใกล้เคียงกัน และมีท าเล
ที่ตั้งในแถบเดียวกัน ท าให้อัตราการเพิ่มขึ้นของจ านวนโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ที่มีก าหนดแล้วเสร็จระหว่างปี 2558 – 
2559 โดยโครงการส่วนใหญ่จะอยู่ในถนนสายรอง หรือในซอยที่เชื่อมต่อกับถนนสายหลัก แต่มีเพียงประมาณ 750 ยูนิต ซึ่งเป็น
อัตราที่ลดลงทุกปีนับตั้งแต่ ปี 2552 ทั้งนี้ ผู้ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มองว่าเป็นการลงทุนที่ให้ผลตอบแทนต่ า 
เมื่อเทียบกับราคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า BTS โดยเฉพาะในพื้นที่เมืองชั้นใน ดังนั้น จึงเป็นปัจจัยส าคัญที่มี
ผลกระทบต่อการพัฒนาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ใหม่ ๆ ในเขตกรุงเทพมหานคร [2] 

 

 

                                                 
[1] ที่มา : ประเด็นเศรษฐกิจในรอบปี 2557 และแนวโน้มปี 2558 โดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
[2] ที่มา : รายงานวิจัย l 4Q 2557 กรุงเทพมหานคร l คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล 
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จ านวนยูนิตของเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ที่มีก าหนดแล้วเสร็จระหว่างปี 2558 - 2559 

 

ล่าสุดสมาคมโรงแรมไทยพยายามที่จะผลักดันให้กระทรวงมหาดไทยควบคุมเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และอพาร์ทเม้นท์ให้
มีใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมอาจจะประสบกับปัญหาเรื่องกฎหมายในอนาคต ถึงแม้ว่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์บางโครงการ
จะได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมแล้ว และหันมาให้ความส าคัญกับกลุ่มลูกค้ารายวันในสัดส่วนที่มากกว่ากลุ่มลูกค้าที่เช่า
ระยะยาว 

อัตราการเช่าเฉลีย่ของเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์แต่ละไตรมาส ในปี พ.ศ. 2557 

 
ท่ีมา : ฝ่ายวิจยั คอลลเิออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 

อย่างไรก็ตาม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ยังคงได้รับความนิยมในกลุ่มชาวต่างชาติ  โดยเฉพาะชาวญี่ปุ่น ตามจ านวนของ
ชาวต่างชาติที่ได้รับใบอนุญาตท างานในกรุงเทพมหานคร ณ ส้ินเดือนธันวาคม พ.ศ.2557 ในกรุงเทพฯ มีชาวต่างชาติ ที่ได้รับ
ใบอนุญาตท างานจ านวนประมาณ 77,600 คน ซึ่งเพิ่มขึ้นต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่านมา โดยบริเวณทองหล่อหรือถนนสุขุมวิท 
55 เป็นท าเลที่ได้รับความนิยมมากที่สุด โดยนักวิเคราะห์คาดหวังว่าอัตราการเช่า และค่าเช่าเฉลี่ยในทุกท าเลของเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ในกรุงเทพฯ ส าหรับปีพ.ศ. 2558 จะเพิ่มขึ้นต่อเนื่องถึงแม้ว่าจะไม่มากนัก เนื่องจากสัญญานบวกหลายอย่างทางการเมือง 
และภาวะเศรษฐกิจจากทั้งภายในและภายนอกประเทศ แม้ว่าธนาคารแห่งประเทศไทยจะคาดการณ์ว่า GDP ปี พ.ศ. 2558 จะ
ขยายตัวเพียงร้อยละ 3 – 4 เท่านัน้ แต่ยังคงสูงกว่าปี พ.ศ. 2557 
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ธุรกิจค้าปลีก 

คอมมูนิตี้มอลล์ยังคงเป็นรูปแบบพื้นที่ค้าปลีกที่ได้รับความนิยมมากที่สุดในปีที่ผ่านมา โดยผู้ประกอบการใหม่ และ
ผู้ประกอบการโครงการที่อยู่อาศัยหลายรายยังคงสนใจที่จะพัฒนาโครงการคอมมูนิตี้มอลล์  โดยเฉพาะในพื้นที่รอบนอกของ
กรุงเทพฯ เน่ืองจากประชากรจ านวนมากย้ายออกมาสร้างทีพ่ักอาศัยเพิ่มขึ้นในเขตพื้นที่กรุงเทพฯ รอบนอกในช่วง 20 ปีที่ผ่านมา 
ท าให้มีโครงการที่อยูอ่าศัยขนาดใหญ่เกิดใหม่หลายโครงการพร้อม ๆ กับการเกิดขึ้นของพื้นที่คอมมูนิตี้มอลล์ นอกจากนี้โครงการ
ระบบขนส่งมวลชนก็มีการขยายเส้นทางจากในเมืองชั้นในออกมาสู่พื้นที่รอบนอก จึงเป็นอีกปัจจัยที่ช่วยให้ประชากรในพื้นที่นี้มี
มากขึ้นในอย่างต่อเนื่องในอนาคตท าให้ค่าเช่าพื้นที่ยังคงเติบโต และมีแนวโน้มที่จะยังเพิ่มขึ้นต่อเน่ืองในปี 2558  แม้ว่าคอมมูนิตี้
มอลล์บางโครงการจะไม่ประสบความส าเร็จหรือว่าไม่สามารถรักษาความนิยมไว้ได้มากกว่า 2 ปี  

ดังนัน้ จึงมีบางร้านที่ปิดตัวลง และปล่อยให้พื้นที่ว่างลง ซึ่งส่งผลต่อภาพลักษณ์โดยรวมของโครงการ 

จนถึงไตรมาส 4 ของปี 2557 มีจ านวนพื้นที่ค้าปลีกสะสมอยู่ที่ประมาณ 6,881,000 ตารางเมตร พื้นที่ค้าปลีกประมาณ 
58% หรือประมาณ 4,013,800 ตารางเมตรของพื้นที่ค้าปลีกรวม โดยเป็นพื้นที่รวมของศูนย์การค้า และเฉพาะพื้นที่ประมาณ 
86,570 ตารางเมตรเป็นการเปิดให้บริการใหม่ในไตรมาสสุดท้ายของปี พ.ศ. 2557 ในขณะที่คอมมูนิตี้มอลล์มีสัดส่วนพื้นที่มาก
เป็นอันดับที่ 2 ด้วยจ านวนพื้นที่รวมประมาณ 962,410 ตารางเมตร หรือประมาณ 14% โดยหากรวบรวมสถิติการเกิดใหม่ของ
พื้นที่โครงการนับจากปี 2553 ที่มีจ านวน 524,370 ตารางเมตรหรือเทียบเป็นการเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 83 แสดงให้เห็นถึงความ
ต้องการพื้นที่ร้านค้าที่ยังมากขึ้นอยา่งต่อเนื่อง แม้ในช่วงปี 2556 – 2557 พื้นที่ในเขตกรุงเทพฯ จะได้รับผลกระทบจากการชุมนุม
ทางการเมือง 

ทั้งนี้ รัฐบาล และภาคเอกชนต่างพยายามที่จะส่งเสริมกรุงเทพฯ ให้เป็นหนึ่ง ในเมืองที่ดีที่สุดในการช็อปปิ้งของภูมิภาค
เอเซียโดยการออกมาตรการทางการตลาดมากระตุ้นความสนใจ 

อัตราการเช่าของพื้นที่ค้าปลีกตามท าเลที่ตั้งใน ปี พ.ศ. 2557 

 
ท่ีมา : ฝ่ายวิจยั คอลลเิออร์ อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

 
อัตราการครอบครองพื้นทีข่องทกุท าเลในไตรมาสที ่ 4 พ.ศ.2557 ยังคงใกล้เคียงกับไตรมาสก่อนหน้าน้ี แต่วา่พื้นทีใ่จ

กลางเมืองเพิ่มขึ้นมากกว่าพื้นทีอ่ื่น ๆ เพราะมีร้านค้าแบรนด์เนม และร้านระดับ Luxuryเปิดใหบ้ริการ ในชว่งครึ่งแรกปีพ.ศ.2557 
ที่เกิดวิกฤตการเมือง แต่จ านวนร้านค้าต่างชาต ิ และไทยยงัคงมีการเปิดสาขาใหมใ่นกรุงเทพมหานคร และบางจังหวัดท่องเทีย่ว 
เพราะความต้องการพื้นที่ค้าปลีกจากร้านค้าแบรนด์ต่างประเทศ และของไทยยังคงมีอยู่มากในปี พ.ศ.2557 และจะยังคงมีอยู่
ต่อไป 
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ดังนั้น คาดว่าอัตราการเช่าจะขยายตวัประมาณ 3 – 5% ในปี พ.ศ. 2558 โดยเฉพาะในพื้นที่ใจกลางเมืองแมว้่าดัชนีค้า
ปลีกในเดือนตุลาคม พ.ศ.2557 จะเพิ่มขึ้นเล้กน้อยจากเดือนก่อนหน้านี้ แต่ยังคงน้อยกว่าในปีพ.ศ.2556 แสดงให้เห็นว่าก าลังซือ้
ของคนไทยยังไม่ได้เพิม่ขึ้นแม้นช่วงเทศกาลส่งท้ายปีเก่า ต้อนรับปีใหมใ่นเดือนธันวาคมของป ี พ.ศ. 2557 จะช่วยกระตุ้นการ
จับจ่ายใช้สอยใหม้ากขึ้นก็ตาม อีกทั้งกระแสการช็อปปิง้แบบออนไลน์เป็นหนึ่งในเทรนด์ทีข่ยายตัวเร็วที่สุดในช่วงหลายปทีี่ผ่านมา 
ผู้ประกอบการพื้นที่ค้าปลีกทุกรายมีการพฒันาเว็บไซต์ และแอปพลิเคชั่นในโทรศัพท์มือถือเพื่อรองรับการซ้ือสินค้าออนไลน์ 

แม้ว่าดัชนีค้าปลีกในไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2557 ยังคงลดลงเนื่องจากปัจจัยหลายอย่างยังคงกระทบต่อความเชื่อมั่นและ
ก าลังซื้อของคนไทย แต่หวังว่าว่าจะดีขึ้นในช่วงครึ่งหลังของปี พ.ศ. 2558 

อัตราค่าเช่าเฉล่ียรายไตรมาส ณ ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2557 

 

 

ค่าเช่าเฉลี่ยของทุกท าเลในกรุงเทพมหานคร และพื้นที่โดยรอบในไตรมาสที ่ 4 พ.ศ.2557 เพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากไตรมาส
ก่อนหน้านี ้พื้นที่ใจกลางเมืองมอีัตราค่าเช่าสูงที่สุด และมากกวา่ 3,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในบางศูนย์การค้า เน่ืองจาก
ศูนย์การค้าส่วนใหญใ่นพื้นที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจตั้งอยู่ตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าซึ่งสะดวกสบายส าหรับนักช็อปปิ้ง คอมมูนติี้
มอลล์หลายโครงการที่เปิดให้บรกิารในพื้นที่กรุงเทพมหานครรอบนอกในชว่งหลายปีที่ผ่านมา ดังนั้น ค่าเช่าในพื้นที่เหล่านั้นจงึมี
การปรับเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ค่าเช่าในปี พ.ศ. 2558 จะเพิ่มขึน้เล็กน้อย เน่ืองจากโครงการใหม่ ๆ จะมีอัตราค่าเช่าพื้นที่สูงกวา่
โครงการปจัจุบัน 

 
 ส าหรับผลการด าเนินการของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี้ (“กองทุนรวม”) ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 
2557 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2557 กองทุนรวมมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนรายการก าไร (ขาดทุน) ที่เกิดขึ้นและยังไม่เกิดขึ้นจาก
เงินลงทุนจ านวน 127.05 ล้านบาท (ส าหรับงวดส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2557 กองทุนรวมไม่มีรายได้ค่าเช่าที่เรียกเก็บตามอัตรา
เช่าแปรผัน) โดยส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2557 กองทุนรวมยังคงมีก าไรสะสมจากการด าเนินงานทั้งส้ิน 78.01 ล้านบาท   

ทั้งนี ้ กองทุนรวมมีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 เท่ากับ 1,474.90 ล้านบาท คิดเป็นมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.0721 บาท ในระหว่างปี บริษัทจัดการฯ ได้จัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขออนุมัติรายการจากผู้ถือ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเมื่อวันที่ 5 กันยายน 2557 ในการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการโดยเสนอแก้ไขในวาระที่เกี่ยวข้อง
กับรายการทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครั้งแรกบางรายการให้สอดคล้องกับความเป็นจริงและเป็นปัจจุบัน, อนุมัติการเปล่ียนแปลงบริษัท
จัดการและผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงโครงสร้างภายในของบริษัท โดยวันที่มีผลของการ
เปล่ียนแปลงจะขึ้นอยู่กับความส าเร็จของการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้นของบริษัทจัดการ แต่อย่างไรก็ตามเปล่ียนแปลง
ดังกล่าวมิได้กระทบต่อการบริหารจัดการกองทุนและผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด โดยส านักงานคณะกรรมการหลักทรัพย์และตลาด
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หลักทรัพย์ได้มีหนังสือรับทราบการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการเป็นหนังสือฉบับลงวันที่ 4 พฤศจิกายน 2557 และส าหรับการ
จ่ายเงินปันผลจากการด าเนินงานตลอดทั้งปีจะเท่ากับ 0.5110 บาทต่อหน่วย ท าให้ตลอดทั้งปีผู้ถือหน่วยได้รับเงินปันผลจ านวน
รวมทั้งส้ินประมาณ 74.83 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 59.42 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซึ่งยังน้อยกว่ามูลค่า
ขั้นต่ าของก าไรสุทธิหลังหักรายการปรับปรุงทางบัญชี ด้วยเหตุผลอันเน่ืองมาจากองทุนรวมมีสภาพคล่องคงเหลือไม่เพียงพอที่จะ
น ามาจ่ายเงินปันผลดังกล่าวภายในก าหนดระยะเวลา 90 วันนับจากวันส้ินปีบัญชี ซึ่งเกิดจากรายการลูกหนี้ค้างช าระบริษัท
จัดการขอเรียนว่า สาเหตุที่เกิดรายการลูกหนี้ค้างช าระของผู้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมนั้น เนื่องมาปัญหาภาวะเศรษฐกิจ
ในช่วงปีที่ผ่านมาและได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์ต่อเนื่องต่าง ๆ หลายประการ อาทิเช่น ปัญหาน้ าท่วมครั้งใหญ่ ปัญหาการ
ชุมนุมทางการเมือง ปัญหาความซบเซาทางเศรษฐกิจ ฯลฯ ซึ่งเป็นปัจจัยที่อยู่นอกเหนือการควบคุมและส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
การจัดหาผลประโยชน์ของผู้เช่าโครงการ บริษัทได้ศึกษาข้อมูลการด าเนินธุรกิจของผู้เช่าและคู่แข่งรอบข้าง จึงท าให้ทราบว่า
กิจการของผู้เช่าได้รับผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญ เริ่มตั้งแต่ช่วงปลายปี 2556 ถึงประมาณกลางไตรมาส 3 ของปี 2557 ซึ่งที่ผ่าน
มาผู้เช่าและผู้ให้สัญญากระท าการได้พยายามที่จะช าระค่าเช่ามาโดยล าดับแม้ว่ าธุรกิจจะอยู่ในภาวะที่ขาดทุน จึงส่งผลให้ผู้เช่า
และผู้ให้สัญญากระท าการขาดสภาพคล่องและค้างช าระค่าเช่า 

แต่อย่างไรก็ตามบริษัทจัดการก็ได้พยายามติดตาม ประสานงานและหารือกับผู้เช่าและผู้ให้สัญญากระท าการเพื่อทวง
ถามให้มีการช าระตลอดมา โดยเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงได้ด าเนินการเพื่อเรียกร้อง
เงินรายได้และเงินรับประกันรายได้ที่ผู้เช่ายังค้างช าระอยู่กับกองทุนรวม โดยได้มีหนังสือแจ้งไปยังธนาคารกรุงไทย จ ากัด
(มหาชน) สาขาสีลม เมื่อวันที่ 23 กุมภาพันธ์ 2558 เพื่อขอใช้สิทธิเรียกร้องจากหนังสือค้ าประกันที่ได้รับจากผู้รับประกันรายได้ 
ณ วันที่เข้าท าสัญญาจัดหาประโยชน์ ซึ่งหากกองทุนรวมได้รับเงินตามหนังสือค้ าประกันดังกล่าว และ/หรือได้รับช าระค่าเช่าจากผู้
เช่าเมื่อใด บริษัทจะพิจารณาการจ่ายเงินปันผลงวดที่ 4 จากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ณ ส้ินปีบัญชี 2557 ให้แก่ผู้ถือ
หน่วยลงทุนต่อไปในทันที เพื่อให้สอดคล้องกับหนังสือชี้ชวนโครงการจัดการของกองทุนรวม และประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยกองทุนรวมมีนโยบายจ่ายเงินปันผลไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิ ไม่รวมก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้น
จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ ประจ ารอบระยะเวลาบัญชีนั้น และอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
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รายการแสดงทรัพย์สินแยกตามประเภท

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจัดกลุม่ตามประเภทของเงินลงทุน

ราคาทุน/เงินตน้ ราคายุตธิรรม
(บาท) (บาท)

ประเภทเงินลงทนุ

เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 5)

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง และพ้ืนที่พาณิชยกรรม พรอ้มทั้งระบบสาธารณูปโภค เฟอรน์เิจอร ์

วัสดุ และอุปกรณ์ ของอาคารโกลว์ ตรนีติี้ สีลม ซอยพิพัฒน ์2 ถนนสีลม เขตบางรกั กทม.

ห้องชุดพาณิชยกรรม พรอ้มทั้งระบบสาธารณูปโภค เฟอรน์เิจอร ์วัสดุ และอุปกรณ์ของตรนีติี้ มอลล ์1 

อาคารชุดตรนีติี้ คอมเพลก็ซ ์ซอยสีลม 5 ถนนสีลม เขตบางรกั กทม. 690,386,085.25    689,000,000.00       

ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง และพ้ืนที่พาณิชยกรรม พรอ้มทั้งระบบสาธารณูปโภค เฟอรน์เิจอร ์

วัสดุ และอุปกรณ์ ของอาคารตรทีิพย์ 2 ซอยพิพัฒน ์2 ถนนสีลม เขตบางรกั กทม.

สิทธิการเช่าห้องชุด จ านวน 5 ห้อง ในอาคารชุดตรนีติี้ คอมเพลก็ซ ์พ้ืนที่พาณิชยกรรม

 พรอ้มทั้งระบบสาธารณูปโภค เฟอรน์เิจอร ์วัสดุ และอุปกรณ์ ของตรนีติี้ มอลล ์3  

  ซอยสีลม 5 ถนนสีลม เขตบางรกั กทม. 693,992,800.00    694,000,000.00       

รวมเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ 1,384,378,885.25  1,383,000,000.00      

พันธบัตร

ธนาคารแห่งประเทศไทย

CB15219B (ครบก าหนด 19/02/58) 7,978,578.08       7,978,578.08          

CB15312A (ครบก าหนด 12/03/58) 7,968,595.04       7,968,595.04          

รวมพันธบัตร 15,947,173.12       15,947,173.12           

รวมเงินลงทนุ 1,400,326,058.37  1,398,947,173.12      

กองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าตรินต้ีิ

ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2557
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รายละเอยีดอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเชา่ตรีนิต้ี  

การลงทุนคร้ังแรก  : 

เมื่อวันที่ 23 กุมภาพันธ์ 2555 กองทุนรวมได้ลงทุนโดยการซื้อทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ดังนี ้

 ที่ดิน, อาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม และพื้นที่พาณิชยกรรม (Glow Trinity Silom  Arcade) รวมทั้งระบบสาธารณูปโภค 
เฟอร์นิเจอร์ วัสดุอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง จากบริษัท ตรีนิตี้ แอสเซท จ ากัด 

 ห้องชุดของอาคารศูนย์การค้า รวมทั้งระบบสาธารณูปโภค วัสดุอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องจาก บริษัท ตรีนิตี้ แอสเซท จ ากัด 

รายละเอียดอสังหาริมทรพัย์ที่เขา้ลงทุนครั้งแรก 

ที่ดิน ซ่ึงประกอบด้วยที่ดินจ านวน 2 แปลง เนื้อที่รวมทั้งสิ้น 2 งาน 946/10ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารโกลว์ ตรีนติี้ สี
ลม จากบรษิัท ตรีนติี้ แอสเซท จ ากัด โดยมีรายละเอียดดังนี ้

1) ส่ิงปลูกสร้าง 
 2.1)   ชื่อ : อาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม 

   ที่ตั้ง  : เลขที่150 ซอยพิพัฒน ์2 ถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
   ข้อมูลทั่วไป รวมถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์  

:      อาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม (Glow Trinity Silom) ตั้งอยู่บนที่ดินเนื้อที่จ านวน 1 งาน 964/10 ตาราง
วา เป็นอาคารสูง 6 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น มีจ านวนห้องพักรวมทั้งส้ิน 78 ห้อง (รวมห้องพักที่เชื่อมถึงกัน 
(Connecting Room)) รายละเอียดดังนี ้

โฉนดเลขที ่ เลขที่ดิน หน้าส ารวจ เน้ือที่ (ไร่) ที่ตั้ง 

3147 73 (68)      531 0-1-964/10 
ต าบลสีลม (สาทร)  

อ าเภอบางรัก กรุงเทพฯ 

43104 544 (59)     5333 0-0-982/10 
ต าบลสีลม (สาทร)  

อ าเภอบางรัก กรุงเทพฯ 

พื้นที่ จ านวนห้อง 
พื้นที่  

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของ 
พื้นที่รวม 

1. พื้นที่ห้องพัก 78 3,170 57.50 
- Superior  19 418  7.60 
- Deluxe 29 928 16.80 
- Connecting room (สามารถแบง่แยกเพื่อ

ให้บริการเพิม่ได้อีก 26 ห้อง) 
26 1,664 30.20 

- Junior Suite  2 70  1.30 
- Exclusive Suite 2 90  1.60 

2.  พื้นที่ร้านอาหาร - 270  4. 90 
3.  พื้นที่จอดรถยนต ์ - 939 17.00 
4.  พื้นที่ส่วนกลาง - 1,139 20.60 

รวม  5,518 011011 
    



 
 

 10 

อาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม เปิดด าเนินกิจการโรงแรมที่ให้บริการกับนักธุรกิจและนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและ
ต่างประเทศ ซึ่งได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ออกให้โดย
กระทรวงมหาดไทยเมื่อวันที่ 7 ธันวาคม 2556 โดยอาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม ตั้งอยู่ในบริเวณซอยสีลม 5 หรือ ที่รู้จักกัน
ในนาม “ซอยละลายทรัพย์”  ซึ่งเป็นเขตพื้นที่ศูนย์กลางทางการค้าและธุรกิจ (Central Business District) ที่ส าคัญของ
กรุงเทพมหานคร  อาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม มีทางเชื่อมต่อกับถนนสายหลัก 3 สาย คือ ถนนสีลม ถนนสาทร และถนน
นราธิวาสราชนครินทร์ โดยอาคารตั้งอยู่ห่างจากถนนนราธิวาสราชนครินทร์ไปทางทิศตะวันออกเป็นระยะทางประมาณ 
150 เมตร และห่างจากถนนสาทรไปทางทิศเหนือเป็นระยะทางประมาณ 250 เมตร โดยผ่านซอยสาทร 8 (ซอยพิพัฒน์) 
และห่างจากถนนสีลมไปทางทิศใต้เป็นระยะทางประมาณ 180 เมตร ซึ่งปัจจุบันเป็นที่ตั้งของ อาคารส านักงานขนาด
ใหญ่ส าหรับธุรกิจ อาทิ อาคารคิวเฮ้าส์สาทร อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร์ อาคารเอ็มไพร์ สเตจ ทาวเวอร์  อาคารส านักงาน
ใหญ่ของธนาคารต่าง ๆ เช่น ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารยูโอบี และธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ ด(ไทย) เป็นต้น 
ห้างสรรพสินค้า อาทิ สีลมคอมเพล็กซ์ และสถานทูตต่าง ๆ ที่ส าคัญ ได้แก่ สถานทูตเบลเยี่ยม สถานทูตสิงคโปร์ 
สถานทูตออสเตรเลีย สถานทูตฝรั่งเศส นอกจากนั้นบริเวณดังกล่าวยังเพียบพร้อมไปด้วยการคมนาคมที่สะดวกสบาย
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีช่องนนทรี ระยะทางประมาณ 150 เมตร และ สถานีรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีสี
ลม ซึ่งเป็นสถานีที่ใกล้ที่สุด มีระยะห่างประมาณ 1.10 กิโลเมตร เมื่อวันที่ 18 มิถุนายน 2552 ได้ตกลงว่าจ้าง บริษัท อิน
วิชั่น ฮอสพิทาลิตี้ จ ากัด ด าเนินการบริหารโครงการ  ในช่วงต้นปี 2552 ได้มีการปรับปรุงภาพลักษณ์ของอาคาร
ดังกล่าวให้ทันสมัยเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการมากขึ้น ปัจจุบันอาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม มีห้องพักทั้งสิ้น 
จ านวน 83 ห้อง (104 กุญแจ) 

 2.2)   ชื่อ : พื้นที่พาณิชยกรรม (Glow Trinity Silom Arcade) 
    ที่ตั้ง : พื้นที่บางส่วนบนอาคารเลขที่ 150 ซอยพิพฒัน์ 2 ถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
    ข้อมูลทัว่ไป รวมถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์   

 :     พื้นที่บางส่วนของอาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม ตั้งอยู่บริเวณชั้น 1 ของอาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม ม ี
พื้นที่ให้เช่าสุทธิ 372.05 ตารางเมตร ปัจจุบันแบ่งเป็นพื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิส าหรับร้านค้าประมาณ 128.00 ตาราง
เมตร และร้านอาหารประมาณ 244.05 ตารางเมตร โดยมจี านวนร้านค้าให้เช่าทั้งสิ้น 2 ร้าน 

 2.3)   ชื่อ : อาคารศูนย์การค้า 
    ที่ตั้ง : เลขที่ 425 ซอยสิริจุลเสวก (สีลม 5) ถนนสีลม เขตบางรัก กรงุเทพมหานคร 
    ข้อมูลทัว่ไป รวมถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์   

: ประกอบด้วยอาคารศูนย์การค้า ระบบสาธารณูปโภค วัสดุ และอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องของอาคาร
ศูนย์การค้า ตั้งอยู่บนห้องชุดเลขที่ 425/128 (ชั้นใต้ดิน) และ 425/129 (ชั้น 1) ซึ่งเป็นของโครงการห้องชุดตรี
นิตี้ คอมเพล็กซ์ ซึ่งตั้งอยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 530 เลขที่ดิน 455 หน้าส ารวจ 413 ตั้งอยู่ที่ ต าบลสีลม (สาทร) 
อ าเภอบางรัก กรุงเทพ ฯ  รวมถึงระบบสาธารณูปโภคที่ติดตั้งและใช้งานภายในอาคาร วัสดุ และอุปกรณ์ที่
เกี่ยวเนื่องกับการด าเนินธุรกิจของอาคารศูนย์การค้าจากบริษัท ตรีนิตี้ แอสเซท จ ากัด 

 ส าหรับห้องชุดซึ่งเป็นอาคารศูนย์การค้า ในปัจจุบันมีรูปแบบการหาประโยชน์โดยเปิดให้ผู้เช่า
รายย่อยท าการเช่าพื้นที่เพื่อท าการค้า โดยได้มีการสร้างอาคารชิดกันและเปิดผนังอาคารร่วมกับอาคารตรี
ทิพย์ 2 ให้ทะลุถึงกันได้  บริษัทจัดการจึงได้รวบรวมความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายและวิศกรอิสระในเรื่อง
การก่อสร้างอาคารชิดเขตกัน พร้อมทั้งให้ความเห็นถึงการก่อสร้างดังกล่าวว่าเป็นการด าเนินการตาม
หลักเกณฑ์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างตามใบอนุญาตก่อสร้างอาคารแล้ว 
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รายละเอยีดของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิม่เติมในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผา่นมา 

การลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1  :    

วันที่ 29 สิงหาคม 2556 กองทุนรวมได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมต่างๆ เพื่อเป็นกรรมสิทธิ์และสิทธิการเช่า ดังนี ้

 ที่ดิน, อาคารตรีทิพย์ 2 รวมทั้งระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ วัสดุอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง จากนางวีณา เชิดบุญญชาติ 
 สิทธิการเช่าในห้องชุด จ านวน 5 ห้อง (พื้นที่มอลล์ 3) อาคารตรีนิตี้ คอมเพล็กซ์  รวมทั้งระบบสาธารณูปโภค วัสดุ

อุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องจาก บริษัท ตรีนิตี้ แอสเซท จ ากัด และ บริษัท ตรีทิพย์ คอมเพล็กซ์ จ ากัด 

รายละเอียดอสังหาริมทรพัย์ที่เขา้ลงทุนเพิ่มเตมิครั้งที ่1 

1) ท่ีดิน ซึ่งประกอบด้วยท่ีดินจ านวน 2 แปลง เนื้อท่ีรวมท้ังสิ้น 2 งาน 1 ตารางวา ซึ่งเป็นท่ีตั้งของอาคารตรีทิพย์ 2 
จากนางวีณา เชิดบุญญชาติ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

2) สิ่งปลูกสร้าง 
2.1)   ชื่อ  : อาคารตรีทิพย์ 2 

   ที่ตั้ง : เลขที่ 22 - 24 ซอยพิพัฒน์ ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรงุเทพมหานคร 
   ข้อมูลทัว่ไป รวมถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์  

: อาคารตรีทิพย์ 2 ตั้งอยู่บนที่ดินเนื้อที่จ านวน 2 งาน 1 ตารางวา เป็นอาคารสูง 7 ชั้น พร้อมชั้น
ใต้ดิน 1 ชั้น มีจ านวนห้องพักรวมทั้งส้ิน 72 ห้อง (เป็นห้องแบบ Studio พื้นที่ประมาณ 31 – 38 ตารางวาต่อ
ห้องพัก) รายละเอียดดังนี้ 

 

 อาคารตรีทิพย์ 2  ตั้งอยู่ในบริเวณซอยสีลม 5 หรือ ที่รู้จักกันในนาม “ซอยละลายทรัพย์” เป็น
อาคารที่ใช้ประโยชน์เพื่อเป็นเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ (Serviced Apartment) และการพาณิชย์ ที่ให้บริการกับนัก
ธุรกิจและนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและต่างประเทศ  โดยพื้นที่ชั้น � 2 - ชั้น 7 มีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็น
เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์  โดยอาจมีนโยบายที่จะเปล่ียนการบริหารงานเป็นโรงแรมในอนาคตเมื่อบริษัทจัดการเห็น

โฉนดเลขที ่ เลขที่ดิน หน้าส ารวจ เน้ือที่ (ไร่) ที่ตั้ง 

12746 527 2389 0-1-0 
ต าบลสีลม (สาธร)  

อ าเภอบางรัก กรุงเทพฯ 

12747 528 2390 0-1-1 
ต าบลสีลม (สาธร)  

อ าเภอบางรัก กรุงเทพฯ 

พื้นที่ จ านวนห้อง 
พื้นที่  

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของ 
พื้นที่รวม 

1. พื้นที่ห้องพัก 72 2,608.30 56.70 
2.  พื้นที่ร้านค้า 70 844.89 18.40 
3.  พื้นที่ส่วนกลาง - 1,144.81 24.90 

รวม  0,589011 011011 
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ว่าอาคารตรีทิพย์ 2 มีความพร้อมในการขอรับใบอนุญาตโรงแรมตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 
ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะค านึงถึงประโยชน์ของกองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นส าคัญ และพื้นที่ชั้นใต้ดินและ
ชั้น 1 บางส่วนของอาคารตรีทิพย์ 2 มีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่พาณิชยกรรม ประกอบด้วย 70 ร้านค้า 
แบ่งเป็นซุปเปอร์มาร์เก็ต 1 ร้าน (Villa Market) และร้านค้ารายย่อยจ านวน 69 ร้าน   

 2.2)   ชื่อ       : พื้นที่มอลล์ 3  
ที่ตั้ง     : เลขที่ 425, 425/1 - 4 ซอยสิริจุลเสวก (สีลม 5) ถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

    ข้อมูลทัว่ไป รวมถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์   
  : ประกอบด้วยห้องชุด จ านวน 5 ห้อง ในชั้นที่ 1 ของอาคารชุดตรีนิตี้ คอมเพล็กซ์ เพื่อ
ประกอบเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม รวมพื้นที่ประมาณ 979.86 ตารางเมตร รายละเอียดดังนี้ 

รายละเอยีด 
พื้นที่ 

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของ 
พื้นที่รวม 

พื้นที่ร้านค้า/พื้นที่ให้เช่า 638.26 65.14 
พื้นที่ส่วนกลาง 341.60 34.86 

รวม 979.86 100.00 
 

พื้นที่มอลล์ 3  ตั้งอยู่ในชั้นที่ 1 ของอาคารชุดตรีนิตี้ คอมเพล็กซ์  ซึ่งตั้งอยู่บนที่ดินโฉนด
เลขที่ 530 ต าบลสีลม (สาทร) อ าเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร  ปัจจุบันมีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่
พาณิชยกรรม 

รายละเอยีดอสังหาริมทรัพย์และการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิในรอบปบีญัชสีิ้นสุดวันที่ 30 ธันวาคม 2557  

 กองทุนรวมเข้าลงทุนโดยการซื้อทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ตามที่ได้ระบุรายละเอียดในหนังสือชี้ชวน
และหนังสือชี้ชวนส่วนสรุป  โดยมีรายละเอียดที่ส าคัญเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังนี้ 

การลงทุนคร้ังแรก  : 

ประเภททรัพย์สินที่กองทุนรวม
ลงทุน 

1) โรงแรมโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม พร้อมระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ วัสดุ และ
อุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องของอาคาร 

2) อาคารศูนย์การค้า พร้อมระบบสาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ วัสดุ และ 
อุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องของอาคาร 

วันที่สอบทานการประเมินค่า วันที่ 29 สิงหาคม 2557 

ราคาทรัพย์สินที่ได้รับจากรายงาน
การสอบทานการประเมินค่า 

689,000,000 บาท 

วันที่ท าสัญญา วันที่ 24 กุมภาพันธ์ 2554 

ผู้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม บริษัท ตรีนติี้ แอท สีลม จ ากัด  และ บริษัท สีลมออลล์ จ ากัด 

วิธีการสอบทานการประเมินค่า 

ผู้ประเมินใช้วิธีประเมิน โดยพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยวิธี
ค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้กระแสเงินสด (Discount Cash Flow) เป็น
เกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าตลาด (Market Value) กรรมสิทธิ์สมบูรณ์(Freehold 
Interest) ของทรัพย์สิน (ภายใต้เงื่อนไขการจัดหาประโยชน์ของกองทุนรวม) 
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ชื่อบริษัทประเมินค่าทรพัย์สิน บริษัท ซี. ไอ. ที. แอพเพรซัล จ ากัด 

ภาระผูกพัน ไม่ม ี

การลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1  : 

ประเภททรัพย์สินที่กองทุนรวม
ลงทุน 

1) อาคารตรีทิพย์ 2 พร้อมระบบ
สาธารณูปโภค เฟอร์นิเจอร์ วัสดุ
อุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องของอาคาร 

2) สิทธิการเช่าในห้องชุด จ านวน 5 
ห้อง (พื้นที่มอลล์ 3) อาคารตรีนิตี้ 
ค อ ม เ พ ล็ ก ซ์   ร ว ม ทั้ ง ร ะ บ บ
สาธารณูปโภค วัสดุอุปกรณ์ที่
เกี่ยวข้องอาคาร 

วันที่ประเมินค่า 3 มีนาคม 2557 

ราคาทรัพย์สิน 
จากรายงานการประเมินค่า 

428,800,000 บาท 265,200,000 บาท 

วันที่ท าสัญญา วันที่ 29 สิงหาคม 2557 

ผู้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม บริษัท ตรีนติี้ แอท สีลม จ ากัด บริษัท  บริษัท สีลมออลล์ จ ากัด 

วิธีการสอบทานการประเมินค่า ผู้ประเมินใช้วิธีประเมิน โดยพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยวิธี
ค านวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้กระแสเงินสด (Discount Cash Flow) เป็น
เกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าตลาด (Market Value) และมูลค่าสิทธิการเช่า (Leash 
hold Interest) ของทรัพย์สิน (ภายใต้เงื่อนไขการจัดหาประโยชน์ของกองทุน
รวม) 

ชื่อบริษัทประเมินค่าทรพัย์สิน บริษัท ที.เอ.มาเนจเม้นท ์คอร์โปเรชั่น (1999)  

ภาระผูกพัน ไม่ม ี

 
รายละเอยีดของการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผา่นมา 

 ไม่มีการจ าหน่ายหรือโอนอสังหาริมทรัพย์ 

ชื่อและที่อยูข่องบริษัทจัดการ, ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และผู้จัดการกองทนุ 

ชื่อบริษัทจัดการ    : บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ฟินันซ่า  จ ากัด 

ที่อยู่บริษทัจัดการ    : 48/21, 48/24 อาคารทิสโกท้าวเวอร์ ชั้น 12A  ถนนสาทรเหนือ   
   แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 

ชื่อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหารมิทรัพย ์ :  นายเอกกมล ณ ระนอง (วันที่  1 ม.ค. 57 – 10 ก.ย. 57) 

   นางสาวสุมาลี  ขวญัเมือง  (วันที่ 11 ก.ย. 57 – 31 ธ.ค. 57) 

ชื่อผู้จัดการกองทุน    :  นายชินรัตน์  สังคะคุณ 
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ชื่อและที่อยูข่องบริษัทผู้เชา่ทรัพย์สินของกองทุนรวม 

 อาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม และพืน้ที่พาณิชยกรรม 
ชื่อ  : บริษัท ตรีนติี้ แอท สีลม จ ากัด 
ที่อยู ่  : เลขที่ 425 ซอยสิริจุลเสวก (สีลม 5) ถนนสีลม แขวงสีลม   

      เขตบางรัก กรงุเทพฯ 10500 
 อาคารศูนย์การค้า 

ชื่อ  : บริษัท สีลมออลล์ จ ากัด 
ที่อยู ่  : เลขที่ 425 ซอยสิริจุลเสวก (สีลม 5) ถนนสีลม แขวงสีลม  

      เขตบางรัก กรงุเทพฯ 10500 
 
รายละเอยีดของขอ้มูลเก่ียวกบัการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

ครั้ง
ที่ 

วันปิดสมุด
ทะเบียนพัก
การโอน
หน่วย 

วันที่เฉลี่ยเงิน
คืนจากการ
ลดมูลค่า

หน่วยลงทุน 

เงินทุนจดทะเบยีน 
ก่อนลดมูลค่าหน่วยลงทุน 

มูลค่าที่ลดลง 
เงินทุนจดทะเบยีน 

หลังลดมูลค่าหน่วยลงทุน 

เงินทุนจด
ทะเบียน (บาท) 

มูลค่า
ต่อ

หน่วย 
(บาท) 

เงินทุนจด
ทะเบียน 
(บาท) 

มูลค่า
ต่อ

หน่วย 
(บาท) 

เงินทุนจด
ทะเบียน (บาท) 

มูลค่า
ต่อ

หน่วย 
(บาท) 

1 7 ธ.ค. 55 21 ธ.ค. 55 710,000,000 10.00 7,100,000 0.10 702,900,000 9.90 

บริษัทจัดการได้ด าเนินการลดมูลค่าหน่วยลงทุนข้างต้น ด้วยเหตุที่มูลค่ากรรมสิทธิข์องอสังหารมิทรัพยท์ี่กองทุนลงทุน
หรือมีไว้ลดลงจากการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 
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รายละเอยีดเก่ียวกบับริษัทจดัการรับผลประโยชน์ตอบแทนเพื่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเชา่ตรีนิต้ี 
เน่ืองจากการใชบ้ริการบุคคลอื่น (Soft Commission) ต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2557 ถึง 31 ธันวาคม 2557 
  

รายชื่อบริษทัคู่ค้า 
กลยุทธ์การลงทุน 
บทวิเคราะห์และ 
ข้อมูลข่าวสาร 

จัดเยี่ยมชม
บริษัท 

สัมมนา 
หุ้นจอง/ 
หุ้นกู้จอง 

ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากัด (มหาชน) √ - - - 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) √ - - - 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) √ - - - 

ธนาคารสแตนดาร์ดชาร์เตอร์ด (ไทย) จ ากัด (มหาชน) √ - - - 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) √ - - - 

ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) √ - - - 
 

รายงานรายชื่อบุคคลที่เกีย่วข้องที่มีการท าธุรกรรมกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ตรีนิต้ีในรอบปี
บัญชีที่ผา่นมา 

(หน่วย: บาท) 

บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน 2557  2556  นโยบายการก าหนดราคา 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ฟินันซ่า จ ากัด     

   ค่าธรรมเนียมการจัดการ 3,211,989.84  2,143,368.66  ตามเกณฑท์ี่ระบุในหนังสือชีช้วน 

บริษัท ตรีนิตี้ แอสเซท จ ากัด      

ซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์   -  63,876,268.00  ตามที่ระบุในสัญญา 

รายได้จากการรับประกันรายได ้ 13,023,010.15  13,668,262.00  ตามที่ระบุในสัญญา 

   รายไดอ้ื่น  -      151,906.01  ตามที่ระบุในสัญญา 

บริษัท ตรีนิตี้ แอท สีลม จ ากัด      

รายได้ค่าเช่า 61,868,837.00  45,793,085.00  ตามที่ระบุในสัญญา 

   รายได้อื่น        716,327.22  -  ตามที่ระบุในสัญญา 

บริษัท สีลมออลล์ จ ากัด      

รายได้ค่าเช่า 56,950,456.00  29,812,785.00  ตามที่ระบุในสัญญา 

   รายได้อื่น  533,597.98          3,013.70  ตามที่ระบุในสัญญา 

บริษัท ตรีทิพย์ คอมเพล็กซ์ จ ากัด      

ซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ -  189,123,732.00  ตามที่ระบุในสัญญา 

นางวีณา  เชิดบุญญชาติ      



 
 

 16 

บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน 2557  2556  นโยบายการก าหนดราคา 

ซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ -  440,992,800.00  ตามที่ระบุในสัญญา 

 

ลักษณะความสัมพันธ์ของบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน 

 

ชื่อบริษัท ประเทศ ความสัมพันธ์ ลักษณะความสัมพันธ์ 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ฟินันซ่า จ ากัด ไทย บริษัทที่เก่ียวข้องกัน บริษัทจัดการกองทุน 

บริษัท ตรีนิตี้ แอสเซท จ ากัด ไทย บริษัทที่เก่ียวข้องกัน ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ ่

บริษัท ตรีนิตี้ แอท สีลม จ ากัด ไทย บริษัทที่เก่ียวข้องกัน บริษัทในเครือเดียวกันกับบริษัท ตรีนติี้ แอสเซท จ ากัด 

บริษัท สีลมออลล์ จ ากัด ไทย บริษัทที่เก่ียวข้องกัน บริษัทในเครือเดียวกันกับบริษัท ตรีนติี้ แอสเซท จ ากัด 

บริษัท ตรีทิพย์ คอมเพล็กซ์ จ ากัด ไทย บริษัทที่เก่ียวข้องกัน บริษัทในเครือเดียวกันกับบริษัท ตรีนติี้ แอสเซท จ ากัด 

นางวีณา  เชิดบุญญชาติ ไทย บุคคลที่เก่ียวข้องกัน ผู้ถือหน่วยลงทุน 

 

ผลการด าเนินงานของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิต้ี 

ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี้ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2557 ถึง 31 ธันวาคม 
2557 กองทุนรวมมีรายได้รวมทั้งส้ิน 133,598,688 บาท  แบ่งเป็นรายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จ านวน 118,819,293 
บาท รายไดจ้ากการรับประกันรายได้ค่าเช่าและรายได้จากดอกเบี้ยเงินลงทุนอ่ืน ๆ จ านวน 14,779,395 บาท  ทั้งนี้กองทุนรวมมี
ค่าใช้จ่ายทั้งสิ้น 6,551,651 บาท แบ่งเป็นค่าธรรมเนียมบริหารกองทุนและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 4,564,937 บาท ค่าใช้จ่าย
รอการตัดบัญชีตัดจ่าย 920,071 บาท และค่าใช้จ่ายอื่น 1,066,643 บาท ท าให้กองทุนรวมมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนรายการ
ก าไร (ขาดทุน) ที่เกิดขึ้นและยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนจ านวน 127,047,037 บาท (ส าหรับงวดส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2557 
กองทุนรวมไม่มีรายได้ค่าเช่าที่เรียกเก็บตามอัตราเช่าแปรผัน) 

เมื่อวันที่ 5 กันยายน 2557 บริษัทจัดการฯ ได้จัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อขออนุมัติรายการจากผู้ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม ในการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการโดยเสนอแก้ไขในวาระที่เกี่ยวข้องกับรายการทรัพย์สินที่เข้าลงทุนครั้งแรกบาง
รายการให้สอดคล้องกับความเป็นจริงและเป็นปัจจุบัน, อนุมัติการเปล่ียนแปลงบริษัทจัดการและผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุน
รวม อันเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงโครงสร้างภายในของบริษัท โดยวันที่มีผลของการเปล่ียนแปลงจะขึ้นอยู่กับความส าเร็จของ
การเปล่ียนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้นของบริษัทจัดการ แต่อย่างไรก็ตามเปล่ียนแปลงดังกล่าวมิได้กระทบต่อการบริหารจัดการ
กองทุนและผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด โดยส านักงานคณะกรรมการหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ได้มีหนังสือรับทราบการแก้ไข
เพิ่มเติมโครงการจัดการเป็นหนังสือฉบับลงวันที่ 4 พฤศจิกายน 2557  

ในระหว่างปี 2557 กองทุนรวมได้ว่าจ้างบริษัทประเมินราคาอิสระ ท าการประเมินราคาและสอบทานราคาเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนเข้าลงทุน ซึ่งได้แก่ บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ ากัด และบริษัทเอ็ม.ที. แมเนจเม้นท์ จ ากัด โดยเป็น
รายงานการประเมินราคาทรัพย์สิน ลงวันที่ 29 สิงหาคม 2557 และวันที่ 3 มีนาคม 2557 ตามล าดับซึ่งระบุว่าเมื่อใช้วิธีการ
ประเมินราคาแบบวิธีรายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ทรัพย์สินมี
มูลค่าดังนี ้

 



 
 

 17 

 

 

 

ทรัพย์สิน  วันที่ประเมินราคา  ราคาประเมิน (บาท) 

             อาคารโกลว์ ตรีนิตี้ สีลม และอาคารศูนย์การค้า  29 สิงหาคม 2557  689,000,000.00 

อาคารตรีทิพย์ 2 และ 
อาคารชุดตรีนิตี้คอมเพล็กซ ์(มอลล์ 3) 

 3 มีนาคม 2557  694,000,000.00 

 

ดังนั้น กองทุนได้บันทึกก าไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นส าหรับเงินลงทุนจากอสังหาริมทรัพย์ในงบก าไรขาดทุนส าหรับปีส้ินสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2557 เป็นจ านวนเงิน 1,007,200 บาท 

 
ค่าใชจ้่ายทีบ่ริษัทจัดการเรียกเก็บจากกองทุนรวมอสังหารมิทรัพย์และสิทธิการเชา่ตรีนิต้ี  

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2557 ถึง 31 ธันวาคม 2557 
 

ค่าใชจ้่ายทีบ่ริษัทจัดการเรียกเก็บจากกองทุนรวม 
จ านวนเงิน 
หน่วย : บาท 

ร้อยละต่อมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิถัวเฉลีย่ * 

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 3,211,989.84 0.22 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 310,337.17 0.02 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 589,446.64 0.04 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 453,164.20 0.03 

ค่าใชจ้่ายรอการตัดบัญชีตัดจ่าย 920,070.64 0.07 

ค่าใชจ้่ายอื่น 1,066,642.95 0.07 

รวมค่าใชจ้่ายทั้งหมด  6,551,651.44 0.45 

 
หมายเหตุ * มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉล่ียค านวณตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2557 ถึง 31 ธันวาคม 2557 เท่ากับ 

1,474,902,879.00 บาท 
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รายงานความเห็นของผู้ดูแลผลประโยชน์ 
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รายงานของผูส้อบบัญชีรับอนุญาต 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตรีนติี้) 

งบการเงินและรายงานของผู้สอบบัญชีรบัอนญุาต 

ส าหรับปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2557 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 




















































