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ที� PFRD 012/2563  

วนัที� 19 มถินุายน 2563 

เรื�อง ขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ สมยุบรีุ (SBPF) 

เรียน  ท่านผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ สมยุบรีุ  

สิ�งที�ส่งมาด้วย 1. วิธีการออกเสียงลงคะแนน 

   2. แบบหนงัสือการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

3.  ซองบริการธุรกิจตอบรับทางไปรษณีย์ 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน พรินซิเพิล จํากัด  (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ สมุยบุรี ชื�อย่อ “SBPF” (“กองทุนรวม”) ขอแจ้งให้ทราบว่า บริษัทจัดการได้รับหนังสือลงวนัที� 27 มีนาคม 

2563 จากบริษัท สมยุบุรี บีช รีสอร์ท ในฐานะผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทนุรวม (“บริษัท” หรือ “ผู้ เช่า”) เพื�อขอยกเว้นค่าเช่าอนั

เนื�องมาจากผลกระทบจากการระบาดของเชื <อโคโรนาไวรัส หรือ โควิด-19 ทําให้ไม่สามารถประกอบกิจการได้ โดยสรุปว่า     

ผู้ เช่าได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื <อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โดยลกูค้าและตวัแทน

จําหน่ายได้แจ้งยกเลิกการเข้าพกัและการใช้บริการอย่างต่อเนื�องตั <งแต่เดือนมกราคม 2563 เป็นต้นมา ประกอบกับรัฐบาล

ไทยได้ประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินทั�วราชอาณาจกัร จึงทําให้ผู้ เช่ามีความจําเป็นต้องหยุดประกอบกิจการโรงแรมและให้

พนกังานหยดุงานชั�วคราวอย่างเป็นทางการ ตั <งแต่วนัที� 1 เมษายน 2563 เป็นต้นไป จนกว่าสถานการณ์จะกลบัมาเป็นปรกติ 

ผู้ เช่าจึงได้ขอให้กองทุนรวมพิจารณาช่วยเหลือเพื�อบรรเทาผลกระทบดงักล่าว ด้วยการยกเว้นการชําระค่าเช่าสําหรับงวด

ตั <งแต่เดือนเมษายน 2563 ถึงเดือนธันวาคม 2563 และขอยกเลิกเช็คค่าเช่าล่วงหน้าที�วางไว้กบักองทนุรวมทกุฉบบัด้วย ทั <งนี < 

ผู้ เช่ายงัคงจดัให้มีพนกังานรักษาความปลอดภยัและพนกังานในส่วนงานที�มีความจําเป็นเพื�อดูแลทรัพย์สินของกองทุนรวม

อย่างดีที�สดุ พร้อมกันนี < ผู้ เช่าเสนอให้มีการประเมินสถานการณ์ร่วมกับบริษัทจดัการอีกครั <งภายในเดือนตุลาคม 2563 โดย

หากสถานการณ์การระบาดของโรคและสภาวะการท่องเที�ยวดีขึ <นหรือผู้ เช่าสามารถกลบัมาประกอบกิจการโรงแรมได้ก่อน

เดือนธันวาคม 2563 ผู้ เช่าจะดําเนินการให้เป็นไปตามสญัญาเช่าต่อไป ในการนี < บริษัทจดัการจึงเห็นสมควรดําเนินการขอ

มติจากผู้ ถือหน่วยลงทนุเกี�ยวกบัข้อเสนอของผู้ เช่า โดยขอความกรุณาให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุลงมติในแบบหนงัสือการลงมตขิอง

ผู้ ถือหน่วยลงทนุตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 2 และส่งหนงัสือดงักล่าวพร้อมเอกสารประกอบการลงมติ ดงัมีรายละเอียดปรากฏตาม

สิ�งที�ส่งมาด้วย 1 กลบัมายงับริษัทจดัการ ภายในวันที� 20 กรกฎาคม 2563 โดยมีรายละเอียดของเรื�องที�เสนอให้พิจารณา

เพื�อการลงมติ ดงันี < 

ที�มาที�ไป 

เนื�องจากเหตรุะบาดของเชื <อโคโรนาไวรัสสายพนัธุ์ใหม่ หรือ โควิด-19 ในประเทศจีนตั <งแต่ปลายปี 2562 ซึ�งต่อมา

ได้มีการแพร่ระบาดอย่างรวดเร็วไปยังประเทศต่าง ๆ ทั�วโลก ส่งผลให้หลาย ๆ ประเทศ รวมถึงประเทศไทย ได้ดําเนิน
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มาตรการป้องกันการแพร่ระบาดระบาดที�เข้มงวด โดยได้มีการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน  เมื�อวนัที� 25 มีนาคม 2563 โดย

มีผลตั <งแต่วันที� 26 มีนาคม 2563 เป็นต้นไป และต่อมาเมื�อวันที� 26 พฤษภาคม 2563ได้มีการขยายเวลาการประกาศ

สถานการณ์ฉุกเฉินออกไปอีกครั <งจนถึงวนัที� 30 มิถุนายน 2563 ซึ�งภายใต้การประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินดงักล่าว รัฐบาล

ได้มีการออกมาตรการต่าง ๆ รวมถึงการห้ามการเดินทางและปิดกิจการและกิจกรรมที�มีความเสี�ยงที�จะเกดิการแพร่กระจาย

ของโรค 

นอกจากนี < เมื�อวันที� 7 เมษายน 2563 ผู้ ว่าราชการจังหวัดสุราษฎร์ธานี ได้มีคําสั�งจังหวัดสุราษฎร์ธานี ที�  

2193/2563 เรื�อง มาตรการเร่งด่วนในการป้องกนัการแพร่ระบาดของโรคติดเชื <อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) (ฉบบัที� 9) 

ให้ปิดโรงแรมและสถานที�ประกอบการที�เปิดให้บริการที�พักในลักษณะเดียวกัน ยกเว้น โรงแรมที�ซึ�งทางราชการใช้เป็น

โรงพยาบาลสนาม หรือเพื�อประโยขน์อื�นใดในทางราชการ ตั <งแต่วนัที� 8 เมษายน 2563 ถึงวนัที� 30 เมษายน 2563 ซึ�งได้ต่อ

ขยายออกไปจนถึงวนัที� 31 พฤษภาคม 2563 ตามการขยายเวลาประกาศสถานการณ์ฉกุเฉิน  

ถึงแม้ว่า ผู้ว่าราชการจงัหวดัสรุาษฎร์ธานีจะได้มีการออกคําสั�งจงัหวดัสรุาษฎร์ธานี ที� 2727/2563 เรื�อง มาตรการ

เร่งด่วนในการป้องกันการแพร่ระบาดของโรคติดเชื <อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) (ฉบับที� 15) ลงวันที� 2 พฤษภาคม 

2563 ให้โรงแรมเปิดให้บริการเฉพาะการให้บริการห้องพกัและห้องอาหารหรือร้านอาหาร และให้ถือปฏิบตัิภายใต้เงื�อนไข

การป้องกนัการแพร่ระบาดอย่างเคร่งครัด ตั <งแต่วนัที� 3 พฤษภาคม 2563 เป็นต้นไป จนกว่าจะมีการเปลี�ยนแปลง นอกจากนี < 

สํานักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย ได้มีการขยายระยะเวลาการห้ามอากาศยานขนส่งคนโดยสาร ทําการบินเข้าสู่

ประเทศไทยเป็นการชั�วคราว ตั <งแต่วนัที� 1 พฤษภาคม 2563 จนถึงวนัที� 30 มิถุนายน 2563 สถานการณ์ธุรกิจท่องเที�ยวใน

เกาะสมยุจึงยงัไม่มีแนวโน้มว่าจะดีขึ <น เป็นผลให้โรงแรม สมยุบุรี บีช รีสอร์ท ซึ�งเป็นทรัพย์สินของกองทนุรวมยงัคงไม่มีการ

ให้บริการและปิดทรัพย์สินชั�วคราวต่อไป 

สภาพตลาดการท่องเที�ยวและโรงแรม 

 
 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ. .ค.ธ.ย.พ.ค.ต.ย.ก.ค.ส.ค.ก.ย.ิม.ค
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ข้อมูลจากการท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย ณ วันที�จัดเตรียมเอกสารฉบบันี < (21 พฤษภาคม 2563) พบว่า จํานวน

เที�ยวบินตามแผนการบินรายเดือน ณ สนามบินนานาชาติสมุย ในเดือนเมษายน 2563 มีจํานวน 61 เที�ยวบิน ซึ�งรวมทั <ง

เครื�องบินรับส่งสินค้า ลดลงจาก 756 และ 824 เที�ยวบิน ในช่วงเดือนเดียวกันในปี 2562 และ 2561 ส่งผลให้จํานวนที�นั�ง 

ลดลงจาก 85,494 และ 93,010 ในเดือนเมษายน 2562 และ 2561 เหลือเพียง 7,718 ที�นั�งในเดือนเมษายน 2563 

ในด้านของสัดส่วนนักท่องเที�ยวพักโรงแรม ในช่วงปี 2562 และ 2561 จํานวนนักท่องเที�ยวพักโรงแรมส่วนใหญ่ 

ประมาณร้อยละ 97 เป็นนกัท่องเที�ยวชาวต่างประเทศ ดงันั <น ธุรกิจโรงแรมบนเกาะสมยุ ซึ�งมีผู้ เข้าพกัเป็นนกัท่องเที�ยวชาว

ต่างประเทศย่อมจะต้องได้รับผลกระทบจากระบาดของโรค การห้ามเดินทางเข้าออก รวมถึงสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

โรคและผลกระทบทางเศรษฐกิจในประเทศต้นทางเช่น จีน และกลุ่มประเทศในยโุรป 

.ค.ธ.ย.พ.ค.ต.ย.ก.ค.ส.ค.ก.ย.มิ.ค.พ.ย.มเ.ค.มี.พ.ก.ค.ม

2563 89,378 82,846 81,572 7,718

2562 96,848 95,004 88,062 85,494 73,320 70,740 94,570 103,98 73,172 73,124 55,654 85,920

2561 94,150 94,628 94,260 93,010 79,914 77,628 100,88 117,14 75,164 78,428 76,092 88,130
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จํานวนนักท่องเที�ยวพกัโรงแรมที�แสดงเป็นศูนย์ในแผนภาพด้านบนนี < เป็นผลมาจากมาตรการการปิดโรงแรมใน

พื <นที�จังหวัดสุราษฎร์ธานีดังที�ได้กล่าวข้างต้น แม้ว่าหน่วยงานที�เกี�ยวข้องจะมีการผ่อนคลายมาตรการต่าง ๆ  รวมถึงการ

อนุญาตให้โรงแรมเปิดบริการได้ แต่การขยายระยะเวลาการห้ามอากาศยานขนส่งคนโดยสารทําการบินเข้าสู่ประเทศไทย

เป็นการชั�วคราว ก็ยงัคงเป็นผลทําให้ธุรกิจการท่องเที�ยวไม่อาจกลบัมาเปิดได้โดยอตัโนมตัิ 
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วาระการพิจารณาเพื�อลงมติ 
 
ข้อเสนอเพื�อให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาลงมติแบ่งออกเป็นวาระที� 1 และวาระที� 2 ซึ�งเป็นเรื�อง

ต่อเนื�องกนั โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุสามารถออกเสียงลงคะแนนได้ทั <งสองวาระ อย่างไรก็ตาม หากผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติอนุมตัิ

การดําเนินการตามที�ผู้ เช่าร้องขอในวาระที� 1 จะถือว่าไม่มีการพิจารณาในวาระที� 2 

 

วาระที� 1 :  เพื�อพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการยกเว้นการชําระค่าเช่าตามแนวทางที� ผู้เช่าร้องขอ (เพื�อ
อนุมัติ)  

 

1. รายละเอียดสําหรับการพิจารณา 
 

ตามที�บริษัทจดัการได้รับหนงัสือขอให้พิจารณายกเว้นการชําระค่าเช่าเป็นการชั�วคราวจากผู้ เช่า ตามหนงัสือเลขที� 

SMB6303/001 ลงวนัที� 27 มีนาคม 2563 ซึ�งผู้ เช่าแจ้งว่าได้รับผลกระทบจากการระบาดของโรค COVID-19 โดยเนื <อหาใน

หนงัสือฉบบัดงักล่าวสรุปได้ ดงันี < 

 

1. ผู้ เช่ามีความจําเป็นต้องหยุดประกอบกิจการและให้พนักงานหยุดงานชั�วคราวตั <งแต่วันที� 27 มีนาคม 

2563 เป็นต้นไป จนกว่าสถานการณ์จะกลบัมาเป็นปกติ 

2. ในระหว่างนี < ผู้ เช่ายงัคงจดัให้มีพนกังานรักษาความปลอดภยัเพื�อดแูลทรัพย์สินอย่างดีที�สดุ 

3. ผู้ เช่าขอให้กองทนุรวมพิจารณาช่วยเหลือในเบื <องต้นด้วยการยกเว้นค่าเช่างวดตั <งแต่เดือนเมษายน 2563 

จนถึงเดือนธันวาคม 2563  

4. ผู้ เช่าขอยกเลิกเช็คค่าเช่าล่วงหน้าที�วางไว้กบักองทนุรวมทกุฉบบั 

5. ผู้ เช่าเสนอให้ประเมินสถานการณ์ร่วมกบักองทนุรวมอีกครั <งภายในเดือนตลุาคม 2563 

6. หากสถานการณ์การระบาดของโรคดีขึ <นและสภาวะการท่องเที�ยวดีขึ <น  หรือผู้ เช่าสามารถกลับมา

ประกอบกิจการโรงแรมได้ก่อนระยะเวลาขอยกเว้นค่าเช่า ผู้ เช่าจะพิจารณาดําเนินการให้เป็นไปตามสญัญาต่อไป 

 

เมื�อวันที� 7 เมษายน 2563 ผู้ ว่าราชการจังหวัดสุราษฎร์ธานี ได้มีคําสั�งจังหวัดสุราษฎร์ธานี ที� 2193/2563 เรื�อง 

มาตรการเร่งด่วนในการป้องกนัการแพร่ระบาดของโรคติดเชื <อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) (ฉบบัที� 9) ให้ปิดโรงแรมและ

สถานที�ประกอบการที�เปิดให้บริการที�พกัในลกัษณะเดียวกัน ยกเว้นโรงแรมที�ซึ�งทางราชการใช้เป็นโรงพยาบาลสนาม หรือ

เพื�อประโยขน์อื�นใดในทางราชการ ตั <งแต่วนัที� 8 เมษายน 2563 ถึงวนัที� 30 เมษายน 2563 ซึ�งได้ต่อขยายออกไปจนถึงวนัที� 

31 พฤษภาคม 2563 ตามการขยายเวลาประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน และแม้ว่าผู้ว่าราชการจงัหวดัสรุาษฎร์ธานีจะได้มีการ

ออกคําสั�งจงัหวดัสรุาษฎร์ธานี ที� 2727/2563 เรื�อง มาตรการเร่งด่วนในการป้องกนัการแพร่ระบาดของโรคติดเชื <อไวรัสโคโร

นา 2019 (COVID-19) (ฉบับที� 15) ลงวันที� 2 พฤษภาคม 2563 ให้โรงแรมเปิดให้บริการเฉพาะการให้บริการห้องพักและ

ห้องอาหารหรือร้านอาหาร และให้ถือปฏิบัติภายใต้เงื�อนไขการป้องกันการแพร่ระบาดอย่างเคร่งครัด ตั <งแต่วันที� 3 
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พฤษภาคม 2563 เป็นต้นไป จนกว่าจะมีการเปลี�ยนแปลง ทั <งนี < จากผลกระทบจากสถานการณ์การระบาดของโรค และคําสั�ง

จงัหวดัสรุาษฎร์ธานีข้างต้นจึงส่งผลให้ผู้ เช่าต้องหยดุการประกอบธุรกิจบนทรัพย์สินที�เช่าจากกองทนุรวมเนื�องจากคําสั�งจาก

ทางราชการ ระหว่างวนัที� 8 เมษายน 2563 ถึงวนัที� 2 พฤษภาคม 2563 นอกจากนี < สํานกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศ

ไทย ได้มีการขยายระยะเวลาการห้ามอากาศยานขนส่งคนโดยสารทําการบินเข้าสู่ประเทศไทยเป็นการชั�วคราว ตั <งแต่วนัที� 1 

พฤษภาคม 2563 จนถึงวนัที� 30 มิถุนายน 2563 สถานการณ์ธุรกิจท่องเที�ยวในเกาะสมยุจึงยงัไม่มีแนวโน้มว่าจะดีขึ <น เป็น

ผลให้ผู้ เช่ายงัคงต้องมีการปิดโรงแรมต่อไป 

 

ต่อมา ผู้ เช่าได้ประสานงานกบักองทนุรวมเพื�อหารือและชี <แจงเพิ�มเติมแนวทางการประเมินสถานการณ์ว่าเป็นปกติ

หรือไม่ โดยสรุปหลกัเกณฑ์การประเมินสถานการณ์ ดงันี < 

 

1. คําสั�งตา่ง ๆ ของภาครัฐที�กําหนดปิดธุรกิจโรงแรม และธุรกิจที�เกี�ยวเนื�องกบัการท่องเที�ยว เช่นร้านอาหาร 

ได้รับการยกเลิก มีผลให้โรงแรมสามารถกลบัมาประกอบกิจการได้ตามปกต ิ

2. การยกเลิกคาํสั�งห้ามบิน ห้ามเดนิทาง ห้ามเดินทางเข้า-ออกระหว่างประเทศ และคาํสั�งกกัตวั เป็นต้น 

3. การเปิดให้บริการตามปกตขิองสนามบินนานาชาติสมยุ  

4. จํานวนเที�ยวบินและนกัท่องเที�ยวเดินทางเข้าเกาะสมยุไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนดงักล่าวในช่วง

ระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อนหน้า 

 

เมื�อเข้าหลกัเกณฑ์ทั <ง 4 ข้อดงักล่าว ผู้ เช่าตกลงจะเริ�มชาํระคา่เช่าภายใน 60 วนั ตามอตัราคา่เชา่ตามสญัญา ณ 

วนัชําระค่าเชา่ และถือวา่เป็นค่าเช่าประจาํเดือนที�ชาํระค่าเชา่ 

 

2. ความเหน็ของบริษัทจัดการ 
 

บริษัทจดัการได้พิจารณาข้อร้องขอจากผู้ เช่าดงักล่าว โดยได้พิจารณาในประเด็นต่าง ๆ และมีความเห็นดงันี < 

 

เหตกุารณ์ที�เกดิขึ ;น 
 
การแพร่ระบาดของ COVID-19 ที�เกิดขึ <น ซึ�งเริ�มต้นจากการระบาดภายในประเทศจีน โดยต่อมาได้มีการ

แพร่กระจายไปในทวีปต่าง ๆ ทั <งในเอเชีย ยุโรป อเมริกา และอาฟริกา ส่งผลให้การเดินทาง การค้า และธุรกิจต่าง ๆ 

หยดุชะงกั สายการบินเกือบทกุสาย งดให้บริการรับส่งผู้ โดยสาร ยกเว้นการให้บริการบางประเภท เช่น การขนส่งสินค้า หรือ

เที�ยวบินพิเศษเท่านั <น รวมถึงเกือบทุกประเทศได้มีมาตรการจํากัด การเดินทางเข้าออก มีผลกระทบต่อธุรกิ จท่องเที�ยว

โดยรวมของโลก นอกจากนี < ประเทศไทยเองก็มีการออกมาตรการต่าง ๆ เพื�อควบคุมการแพร่ระบาดของโรค รวมถึงการ

จํากดัการเดินทางเข้าออกพื <นที�ต่าง ๆ ทั�วประเทศ การห้ามเข้าออกประเทศ การปิดโรงแรม ร้านอาหาร สถานบนัเทิง เป็นต้น 

เหตกุารณ์ที�เกิดขึ <นนี < มีผลกระทบไปทั�วโลก รวมทั <งประเทศไทย และมีผลกระทบต่อการประกอบกิจการของผู้ เช่าโดยตรง 
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 ผลกระทบต่อกองทนุรวมจากการยกเว้นค่าเช่า 
 
การยกเว้นค่าเช่าตามช่วงเวลาที�ผู้ เช่าร้องขอ หากประเมินว่าสถานการณ์จะต่อเนื�องไปจนถึงช่วงไตรมาสสดุท้าย

ของปี 2563 นี < และจะต้องยกเว้นค่าเช่าไปจนถึงเดือนธันวาคม 2563 นั <น กองทุนรวมจะขาดรายได้เป็นเงินรวม 5,900,000 

บาท นอกจากนี < สัญญาเช่าชั�วคราวฉบับปัจจุบัน จะหมดอายุลงในวันที� 31 กรกฎาคม 2564 เมื�อพิจารณาสถานการณ์

ปัจจบุนัสามารถคาดหมายได้ว่า เป็นไปได้ยากหรือเกือบเป็นไปไม่ได้เลย ที�ธุรกิจจะฟื<นตวักลบัมาจนทําให้ผู้ เชา่สามารถชําระ

ค่าเช่าในส่วนที�ขอยกเว้นคืนให้แก่กองทุนรวมภายในระยะเวลาของสญัญาฉบบัปัจจุบนั นอกจากนี < กองทุนรวมมีค่าใช้จ่าย

เฉลี�ยประมาณเดือนละ 500,000 บาท ณ วันที� 31 ธันวาคม 2562 กองทุนรวมมีเงินสดเพื�อใช้จ่ายหมุนเวียนจํานวน 

6,350,751 บาท หรือเท่ากับค่าใช้จ่ายประมาณ 12 เดือน ดังนั <น ผลกระทบโดยตรงต่อกองทุนรวมจากสถานการณ์ใน

ปัจจบุนั คือผลกระทบสถานะทางการเงินของกองทนุรวม  

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื�นและกองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ได้รับผลกระทบแบบ
เดียวกันหรือไม่ และมีแนวทางในการดาํเนินการอย่างไร 

 
จากการประชมุหารือร่วมกนัภายในสมาคมบริษทัจดัการลงทนุ ซึ�งมีบริษัทจดัการอื�น ๆ และผู้จดัการกองทรัสต์ เป็น

สมาชิกนั <น ได้ความว่า กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทุกแห่งได้รับผลกระทบ

มากบ้างน้อยบ้าง ตามแต่ประเภทของทรัพย์สินที�ลงทนุ  

 

แนวทางดําเนินการที�เห็นพ้องต้องกันคือความจําเป็นที�จะต้องประคับประคองให้กองทุนรวมฯ และกองทรัสต์ ฯ 

สามารถผ่านวิกฤติในครั <งนี <ไปให้ได้ ซึ�งมาตรการหลกัคือการช่วยเหลือผู้ เช่า เพื�อที�ว่าภายหลงัเหตกุารณ์นี < ผู้ เช่าจะได้สามารถ

กลบัมาประกอบธุรกิจ และยงัคงเช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมฯ และกองทรัสต์ฯ ต่อไป โดยแนวทางดําเนินการจะขึ <นอยู่กบั

รายละเอียดของสญัญาที�กองทนุรวมฯ มีอยู่กับผู้ เช่า หากสญัญามีข้อที�ให้ผ่อนปรนได้ ก็จะใช้เป็นแนวทางในการดําเนินการ 

หากบริษัทจดัการกองทนุไม่มอีํานาจกระทําได้เองตามสญัญา บริษัทจดัการก็จะต้องขอให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาแนวทาง

ดําเนินการต่อไป ซึ�งแนวทางผ่อนปรนมีตั <งแต่การปรับลดอตัราค่าเช่า การเลื�อนการชําระค่าเช่า และการยกเว้นการชําระค่า

เช่า 

 

นอกจากนี < บริษัทจดัการได้ทําการหารือและขอความเห็นจาก สํานกังานกฎหมาย คอมพาสลอว์ ซึ�งเป็นที�ปรึกษา

กฎหมายของกองทนุรวม ซึ�งที�ปรึกษากฎหมายได้ให้ความเห็นในเรื�องนี <ไว้ในประเด็นต่าง ๆ ดงันี < 

 
 การขอยกเว้นการชําระค่าเช่าจากผู้ เช่า 
 
 ตามหนังสือชี <ชวนของกองทุนในส่วนที�เกี�ยวกับสิทธิ หน้าที� และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการ ซึ�งกําหนดให้

บริษัทจดัการมีสิทธิในการดําเนินการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทุนรวมให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และ

ตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงประกาศอื�นในที�เกี�ยวข้อง และให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ หลกัเกณฑ์การลงทนุ ข้อจํากดัการลงทนุ 
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และโครงการที�ได้รับอนมุตัิ รวมถึงสญัญาต่าง ๆ ที�ได้ทําขึ <น ตลอดจนข้อผกูพนัตามใบจองซื <อหน่วยลงทนุ ทั <งนี < บริษัทจดัการ

ต้องดูแลและบริหารจดัการกองทุนรวมด้วยความซื�อสตัย์สจุริต โดยใช้ความรู้ ความสามารถ และความชํานาญ รวมทั <งด้วย

ความเอาใจใส่ และระมัดระวังตามมาตรฐานหรือเยี�ยงผู้มีวิชาชีพ เพื�อประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือหน่วยลงทุนทั <งปวง ตาม

ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที� ทน. 36/2562 เรื�อง การจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที�  25 เมษายน 

2562 

 

 ในกรณีนี < บริษัทจดัการจึงไม่มีอํานาจที�จะใช้ดุลยพินิจในการตกลงยกเว้นการชําระค่าเช่า หรือส่งมอบเช็คชําระค่า

เช่าล่วงหน้าตามที�ผู้ เช่าร้องขอได้ เนื�องจากการดําเนินการดงักล่าวมไิด้เป็นไปตามสญัญาเช่า และจะเป็นผลให้กองทุนรวม

เสียสิทธิในการได้รับชําระเงินเต็มจํานวนตามสญัญาเช่า ซึ�งเป็นการขดัต่อหน้าที�ของบริษัทจดัการในการบริหารจดัการกอง

ทุนเพื�อประโยชน์สูงสุดของผู้หน่วยลงทุนทั <งปวง นอกจากนี < แม้ว่ากรณีเป็นการขยายระย ะเวลาการเช่าจากสัญญาเช่า

ชั�วคราว แต่ข้อกําหนดและเงื�อนไขที�เป็นสาระสําคญัของการเช่าแต่เดิมนั <นได้รับการอนุมัติจากที�ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน 

ดงันั <น การเปลี�ยนแปลงข้อกําหนดและเงื�อนไขของการเช่าซึ�งมีผลกระทบอนัเป็นปรปักษ์ต่อกองทุนรวมจะอยู่ภายใต้อํานาจ

ของผู้ ถือหน่วยลงทนุ ซึ�งจะสามารถอนมุตัิการเปลี�ยนแปลงดงักล่าวด้วยมติของที�ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

 

 การขึ <นเงินตามเช็ค 

 
 ตามข้อเท็จจริงที�ผู้ เช่าได้ส่งมอบเช็คชําระค่าเช่าล่วงหน้าที�ได้ลงวนัที�ที�ถึงกําหนดชําระให้แก่กองทุนรวม สําหรับปีที�

สองของระยะเวลาการเช่า (นบัแต่วนัที� 1 สิงหาคม 2562 ถึงวนัที� 1 กรกฎาคม 2563) หากบริษัทจดัการมิได้ผ่อนผนัการชาํระ

ค่าเช่าให้แก่ผู้ เช่า บริษัทจดัการมีหน้าที�ตามกฎหมายในการนําเช็คที�ได้ลงวนัที�ที�ถึงกําหนดชําระแต่ละฉบบัไปขึ <นเงินในวนัที�

ครบกําหนดเวลาชําระตามงวดนั <น ๆ 

 

 ในกรณีที�เช็คฉบบัใดไม่สามารถขึ <นเงินได้ในวนัที�ครบกําหนดเวลาชําระค่างวดนั <น ให้ถือว่าผู้ เช่าผิดนดัชําระค่าเช่า 

และกองทุนรวมมีสิทธิคิดดอกเบี <ยผิดนัดในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี นับแต่วันที�ผิดนัดจนถึงวันที�ผู้ เช่าชําระค่าเช่าครบถ้วน 

ตามที�ระบไุว้ในข้อ 3.3 ของสญัญาเช่า นอกจากนี < กองทนุรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าอีกด้วย 

 

 การดําเนินการตามกฎหมาย ในกรณีที�ไม่สามารถนําเช็คไปขึ <นเงินได้ 
 

 ในกรณีที�ไม่สามารถนําเช็คไปขึ <นเงินได้ กองทนุรวมมีสิทธิฟ้องร้องคดีกบัผู้ เช่าต่อศาลที�มีเขตอํานาจ ทั <งคดีแพ่งและ

คดีอาญา ทั <งนี < ผู้ เช่าได้ตกลงชดใช้ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ <นจริงทั <งหมดที�เกี�ยวกับกระบวนพิจารณาตามกฎหมาย 

รวมถึงค่าจ้างที�ปรึกษากฎหมาย ให้แก่กองทุนรวม ภายใน 15 วัน นับแต่วันที�ได้รับแจ้งจากกองทุนรวม ตามข้อ 13.2 ของ

สญัญาเช่า 
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 คดีแพ่ง: การผิดสญัญาเช่า 

  

 กรณีที�ไม่สามารถนําเช็คไปขึ <นเงินได้นั <นจะถือว่าผู้ เช่าผิดนดัการชําระค่าเช่าตามวนัที�ที�ถึงกําหนดชําระ โดยการผิด

นดัชําระค่าเช่าดงักล่าวจะถือเป็นการผิดนดั ตามข้อ 12.1 (ก) ของสญัญาเช่า ทั <งนี < กองทุนรวมมีสิทธิยื�นฟ้องต่อศาลที�มีเขต

อํานาจ เพื�อบังคับชําระหนี <ค่าเช่าค้างชําระและค่าเสียหายอื�นใด ในฐานผิดสัญญาเช่า อนึ�ง กองทุนรวมต้องฟ้องร้องคดี

ภายในกําหนดอายคุวาม 1 ปี นบัแต่วนัที�ลงในเช็คดงักล่าว 

 

 นอกจากนี < กองทุนรวมอาจมีหนงัสือถึงผู้ เช่า โดยระบุเหตุแห่งการผิดนดัเพื�อบอกเลิกสญัญาเช่า และเมื�อสญัญา

เช่าสิ <นสดุลง ผู้ เช่าต้องส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินที�เช่าคืนให้แก่กองทุนรวมหรือบุคคลที�กองทุนรวมกําหนด และโอน

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตอื�นในที�ใช้ในการดําเนินกิจการโรงแรมที�ผู้ เช่ามีอยู่ ณ วนัที�สญัญาสิ <นสดุลง 

ให้แก่กองทนุรวมหรือบคุคลที�กองทนุรวมกําหนด พร้อมทั <งดําเนินการใด ๆ ตามที�กองทนุรวมกําหนด เพื�อให้หน้าที�ของผู้ เช่า

สําเร็จลลุ่วง หากผู้ เช่าไม่ปฏิบตัิตามหน้าที�ที�กําหนดข้างต้น กองทุนรวมมีสิทธิฟ้องร้องคดีต่อศาลเพื�อบงัคบัให้ผู้ เช่ากระทํา

การดงักล่าวได้ 

 

 คดีอาญา: การไม่สามารถขึ <นเงินตามเช็ค 
 
 หากธนาคารปฏิเสธไม่ใช้เงินตามเช็ค เมื�อกองทุนรวมนําเช็คไปเงินขึ <นนั <น กรณีอาจสนันิษฐานได้ว่าจํานวนเงินใน

บญัชีของผู้ เช่ามีไม่เพียงพอให้ใช้เงนิในขณะที�นําเชค็ไปขึ <นเงิน ทั <งนี < ตามที�ผู้ เช่าได้ออกเช็คโดยมีวตัถปุระสงค์เพื�อชําระหนี <ที�มี

อยู่จริงและบงัคบัได้ตามกฎหมาย กรณีจึงถือว่าผู้ เช่ากระทําความผิดและต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 60,000 บาท หรือจําคกุ

ไม่เกิน 1 ปี หรือทั <งปรับทั <งจํา ตามมาตรา 4 ของพระราชบญัญัติว่าด้วยความผิดอนัเกิดจากการใช้เช็ค พ.ศ. 2534 (“พ.ร.บ. 

เช็คฯ”) 

 

 เนื�องด้วยความผิดตาม พ.ร.บ. เช็คฯ เป็นความผิดอนัยอมความได้ การดําเนินคดีความผิดเกี�ยวกบัเช็คนั <นจะต้อง

กระทําการภายใน 3 เดือน นบัแต่วนัที�ธนาคารปฏิเสธการใช้เงินตามเช็ค ในกรณีนี < กองทุนรวมในฐานะผู้ เสียหายอาจเลือก

ดําเนินการแจ้งความร้องทกุข์ต่อพนกังานสอบสวน หรือดําเนินการฟ้องร้องคดีด้วยตนเองก็ได้ หากกองทนุรวมไม่ดําเนินการ

ข้างต้นภายในกําหนดเวลา กรณีจะถือว่าคดีขาดอายคุวาม 

 

 นอกจากนี < การระงบัคดีความผิดเกี�ยวกบัเช็คก่อนศาลมีคําพิพากษาสามารถกระทําได้ ตามที�กําหนดไว้ในมาตรา 

7 ของ พ.ร.บ. เช็คฯ โดยหากผู้ เช่าได้ใช้เงินตามเช็คให้แก่กองทุนหรือธนาคาร ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที�ผู้ เช่าได้รับหนงัสือ

บอกกล่าวจากกองทนุรวมถึงการปฏิเสธการใช้เงินตามเช็คโดยธนาคารนั <น ให้ถือว่าคดีเป็นอนัเลิกกนัตามประมวลกฎหมาย

วิธีพิจารณาความอาญา 
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 ความเป็นไปได้ในการชนะคดี 

 

 คู่สัญญามีหน้าที�ต้องปฏิบัติหน้าที�ของตนตามที�ได้กําหนดไว้ในสัญญาเช่า เมื�อกองทุนรวมได้รับหนังสือแจ้ง

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อการเช่าจากผู้ เช่า กองทุนรวมมีดลุยพินิจเด็ดขาดแต่เพียงฝ่ายเดียวในการพิจารณา

ประเด็นดงักล่าว ในกรณีที�กองทนุรวมปฏิเสธคําร้องขอของผู้ เช่า และไม่ได้มีการตกลงผ่อนผนัการชําระค่าเช่าในประการอื�น 

ผู้ เช่าก็ยงัคงมีหน้าที�ชําระค่าเช่าตามสัญญาดังเดิม ทั <งนี < กองทุนรวมอาจฟ้องร้องทั <งคดีแพ่งและอาญากับผู้ เช่า ในกรณีที�

ธนาคารปฏิเสธไม่ใช้เงินตามเช็คลงวนัที�ที�ถึงกําหนดชําระ ด้วยเหตขุ้างต้น กรณีจึงมีความเป็นไปได้ค่อนข้างสงูที�กองทุนรวม

จะชนะทั <งคดีแพ่งและคดีอาญา เนื�องด้วยกองทนุรวมมีสิทธิได้รับชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่านั <น 

 

 อนึ�ง ตามที�ผู้ เช่าตกอยู่ภายใต้บงัคบัของคําสั�งปิดโรงแรม ตั <งแต่วนัที� 8 เมษายน 2563 ถึงวนัที� 30 เมษายน 2563 

ตามคําสั�ง จังหวัดสุราษฎร์ธานี ที� 2193/2563 เรื�อง มาตรการเร่งด่วนในการป้องกันการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 

(ฉบับที� 9) ลงวันที� 7 เมษายน 2563 ในกรณีนี < ผู้ เช่าอาจมีข้อโต้แย้งว่าผู้ เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�เช่า เพื�อ

วตัถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจโรงแรม ตามที�ระบุไว้ในข้อ 4 ของสญัญาเช่าได้ อย่างไรก็ดี ข้อเท็จจริงที�ว่าผู้ เช่าถกูคําสั�ง

ห้ามมิให้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�เช่าเพื�อประกอบธุรกิจนั <น ไม่อาจถือเป็นมลูเหตอุนัจะอ้างกฎหมายเพื�อยกเว้นการชําระคา่

เช่าระหว่างระยะเวลาของคําสั�งปิดนั <นได้ 

 

หมายเหต ุ ณ วนัที�จดัทําความเห็นทางกฎหมาย ฉบบัภาษาไทย (วนัที� 15 พฤษภาคม 2563) ผู้ว่าราชการจงัหวดัสุ

ราษฎร์ธานี ได้มีการออกคําสั�งจงัหวดัสรุาษฎร์ธานี ที� 2727/2563 เรื�อง มาตรการเร่งด่วนในการป้องกนัการแพร่ระบาดของ

โรคติดเชื <อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) (ฉบับที� 15) ลงวันที� 2 พฤษภาคม 2563 ให้โรงแรมเปิดให้บริการเฉพาะการ

ให้บริการห้องพกัและห้องอาหารหรือร้านอาหาร และให้ถือปฏิบตัิภายใต้เงื�อนไขการป้องกันการแพร่ระบาดอย่างเคร่งครัด 

ทั <งนี < ตั <งแต่วนัที� 3 พฤษภาคม 2563 เป็นต้นไป จนกว่าจะมีการเปลี�ยนแปลง แต่คําสั�งดงักล่าวก็มิได้มีผลให้ความเห็นทาง

กฎหมายฉบบันี <เปลี�ยนแปลงไปแต่ประการใด 

 

3. ข้อเสนอเพื�อลงมต ิ
 

ในวาระนี < บริษัทจัดการขอเสนอผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการยกเว้น การชําระค่าเช่าตาม

แนวทางที�ผู้ เช่าร้องขอ ซึ�งมีรายละเอียดดงันี < 

 

1. การชําระยกเว้นค่าเช่างวดตั <งแต่เดือนเมษายน 2563 จนถึงเดือนธันวาคม 2563  

2. การชําระยกเลิกเช็คค่าเช่าล่วงหน้าที�วางไว้กบักองทนุรวมทกุฉบบั 

3. ผู้ เช่าจะขอประเมินสถานการณ์ร่วมกบักองทนุรวมอีกครั <งภายในเดือนตลุาคม 2563 
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4. หากสถานการณ์การระบาดของโรคดีขึ <นและสภาวะการท่องเที� ยวดีขึ <น หรือผู้ เช่าสามารถกลับมา

ประกอบกิจการโรงแรมได้ก่อนระยะเวลายกเว้นค่าเช่า ผู้ เช่าจะพิจารณาดําเนินการให้เป็นไปตามสัญญาต่อไป  โดยที�

หลกัเกณฑ์ในการพิจารณาว่าสภาวะการท่องเที�ยวดีขึ <นหรือปกติ มีดงันี < 

(ก) คําสั�งตา่ง ๆ ของภาครัฐที�กําหนดปิดธุรกิจโรงแรม และธุรกจิที�เกี�ยวเนื�องกบัการท่องเที�ยว เช่น

ร้านอาหาร ได้รับการยกเลิก มีผลให้โรงแรมสามารถกลบัมาประกอบกิจการได้ตามปกติ 

(ข) การยกเลิกคาํสั�งห้ามบิน ห้ามเดนิทาง ห้ามเดินทางเข้า-ออกระหว่างประเทศ และคาํสั�งกกัตวั 

เป็นต้น 

(ค) การเปิดให้บริการได้ตามปกตขิองสนามบินนานาชาติสมยุ  

(ง) จํานวนเที�ยวบินและนกัท่องเที�ยวเดินทางเข้าเกาะสมยุไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวน

ดงักล่าวในช่วงระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อนหน้า 

เมื�อเข้าหลกัเกณฑ์ทั <ง 4 ข้อดงักล่าว ผู้ เชา่ตกลงจะเริ�มชาํระคา่เช่าภายใน 60 วนั ตามอตัราคา่เชา่ตาม

สญัญา ณ วนัชําระค่าเชา่ และถือว่าเป็นค่าเช่าประจาํเดือนที�ชําระค่าเช่า 

5. ผู้ เช่ายงัคงมีหน้าที�ในการดแูลทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดีพร้อมกลบัมาใช้งานได้ 

 

4. การนับคะแนนและลงมติ 
 

การลงมติในวาระนี <จะต้องได้รับความเห็นชอบด้วยคะแนนเสียงข้างมากของจํานวนหน่วยลงทุนทั <งหมดของผู้ ถือ

หน่วยลงทนุซึ�งตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 

การนับคะแนนเสียงในวาระนี < บริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของผู้ ถือหน่วยลงทุนที�มีส่วนได้เสีย ทั <งนี < ตาม

รายชื�อผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันที� 3 ตุลาคม 2562 ผู้ เช่า ตลอดจนกรรมการและผู้ ถือหุ้นของผู้ เช่า ถือหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวมจํานวน 8,662,520 หน่วยลงุทน คิดเป็นร้อยละ 10.46 ของหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้แล้วทั <งหมดของ

กองทนุรวม ซึ�งบริษัทจดัการจะไม่นํามาคํานวณในการนบัคะแนนในวาระนี <  

 

วาระที� 2 :  เพื� อพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการยกเว้นการชําระค่าเช่าตามแนวทางที�บริษัทจัดการ
เหน็สมควร (เพื�ออนุมัติ) 
 

1. รายละเอียดสําหรับการพิจารณา 
 

บริษัทจัดการได้พิจารณาแนวทางดําเนินการภายใต้สถานการณ์ปัจจุบัน โดยมีทางเลือกในการดําเนินการ 2 

แนวทาง ดงันี < 
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การดาํเนินการตามสัญญา  
 

ในกรณีนี < กองทุนรวมเลือกที�จะบังคับสัญญาตามสิทธิของกองทุนรวม โดยให้ผู้ เช่าชําระค่าเช่าให้ครบถ้วนตาม

กําหนด หากผู้ เช่าไม่ชําระ กองทุนรวมก็จะดําเนินการตามกฎหมาย ได้แก่ การบังคับคดีตามสัญญาประนีประนอมยอม

ความที�เคยทํากันมาก่อนหน้านี < หรือหากผู้ เช่ามีข้อโต้แย้ง ก็อาจจะต้องเข้ากระบวนการการฟ้องบงัคับคดี โดยขอให้ศาลสั�ง

ให้ผู้ เช่าชําระค่าเช่า และให้ออกจากพื <นที�  

 

ทั <งนี < แม้ว่ากองทนุรวมจะมีสถานะทางกฎหมายที�ดีกว่าผู้ เช่า โอกาสในการบงัคบัคดี หรือชนะคดีมีอยู่สงู แต่ก็ทําให้

เสียเวลาและเกิดค่าใช้จ่ายจํานวนมาก จากสถานะทางการเงินของกองทุนรวม อาจพิจารณาได้ว่ากอ งทุนรวมไม่อยู่ใน

สถานะที�แบกรับค่าใช้จ่ายทางกฎหมายที�จะเกิดขึ <น รวมถึงภาระค่าดูแลทรัพย์สินที�จะเกิดขึ <น เมื�อผู้ เช่าส่งมอบการ

ครอบครองทรัพย์สินคืนให้แก่กองทุนรวม นอกจากนี < ในระหว่างการดําเนินการบงัคบัใช้สิทธิตามสญัญาอาจทําให้กองทุน

รวมไม่สามารถที�จะดําเนินการใด ๆ กับทรัพย์สินได้ เช่น การสรรหาผู้ เช่ารายใหม่ (สัญญาปัจจุบันจะสิ <นสุดลงในวันที� 31 

กรกฎาคม 2564 ซึ�งบริษัทจดัการจะเริ�มกระบวนการสรรหาผู้ เช่ารายใหม่ในช่วงเดือนพฤศจิกายน/ธันวาคม 2563) การสรร

หาผู้ซื <อทรัพย์สิน หรือการอื�นใด ที�จะเป็นประโยชน์มากกว่าในปัจจบุนัได้ 

 

การดาํเนินการตามสถานการณ์ที�เกิดขึ ;น 
 
แนวทางนี <เป็นการพิจารณาดําเนินการโดยผ่อนปรนการชําระคา่เชา่แกผู่้ เช่า เช่น การเลื�อนระยะเวลาการชําระ หรือ

การยกเว้นการชําระค่าเช่า 

 

การเลื�อนระยะเวลาการชําระค่าเช่า อาจจะมีปัญหาในทางปฏิบัติ เนื�องจากสัญญาเช่าจะสิ <นสุดลงในเดือน

กรกฎาคม 2564 ระยะเวลาที�เหลืออยู่จึงเป็นระยะเวลาที�สั <นเกินกว่าที�ธุรกิจของผู้ เช่าจะฟื<นตวัจนสามารถกลบัมาชําระค่าเชา่

ได้ตามปกติ รวมถึงชําระค่าเช่าคงค้างได้ภายในอายุสญัญาฉบบัปัจจุบนั หากตั <งเป็นหนี <ค้างชําระที�ให้ชําระภายในกําหนด

ระยะเวลาภายหลงัสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนัสิ <นสดุลง และผู้ เช่าได้ส่งมอบทรัพย์สินคืนแก่กองทนุรวมเมื�อสิ <นสดุสญัญาไปแล้ว 

การบงัคบัสญัญาก็อาจจะต้องเข้าสู่กระบวนการทางศาลอีกครั <ง ซึ�งกองทนุรวมจะต้องเสียทั <งเวลาและค่าใช้จ่ายจํานวนมาก 

 

จากสถานการณ์ที�เกิดขึ <นในปัจจุบนั การยกเว้นการชําระค่าเช่าภายในระยะเวลาที�กําหนด น่าจะเป็นทางเลือกที�

กองทนุรวมได้รับความเสียหายน้อยกว่า และความเสี�ยงที�จะเกิดคดีความในอนาคตอยู่ในระดบัตํ�า 

 

2. ความเหน็ของบริษัทจัดการ 
 

บริษัทจดัการได้พิจารณาในประเด็นต่าง ๆ และเห็นว่า สถานการณ์ที�เกิดขึ <นในปัจจบุนักระทบต่ออตุสาหกรรมการ

ท่องเที�ยวไม่เฉพาะที�เกาะสมยุ แต่รวมถึงทั <งประเทศไทยและทั�วโลก การดําเนินการโดยยึดถือข้อสญัญาเป็นหลกั อาจเกิดผล
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กระทบด้านลบต่อกองทุนรวมมากกว่า และอาจจะทําให้กองทุนรวมต้องเข้าสู่กระบวนการทางกฎหมายอีกครั <งหนึ�งและทํา

ให้ธุรกิจไม่สามารถเดินหน้าต่อไปในอนาคตได้ การยกเว้นการชําระค่าเช่าในช่วงระยะเวลาหนึ�งน่าจะเป็นทางเลือกที�

เหมาะสมภายใต้สถานการณ์ปัจจบุนั โดย จะต้องมีการพิจารณาระยะเวลาการยกเว้นการชําระค่าเช่าที�เหมาะสม ซึ�งบริษัท

จดัการได้พิจารณาและเห็นว่าการยกเว้นการชาํระค่าเช่าควรจะเป็นช่วงระยะเวลาตั <งแต่เดอืนเมษายน 2563 ถึงเดือนตลุาคม 

2563 เนื�องจากหลงัเดือนตลุาคม 2563 สถานการณ์น่าจะคลี�คลายไปในทางที�ดีขึ <นและผู้ เช่าจะสามารถกลบัมาชําระค่าเช่า

ได้ตามสญัญา 

 

นอกจากนั <น กองทนุรวม ได้มีการกําหนดการประชมุสามญัประจําปี 2563 ในช่วงประมาณเดือนตลุาคม 2563 ซึ�ง

หากสถานการณ์มีการเปลี�ยนแปลงประการใด บริษัทจดัการก็สามารถที�ประเมินสถานการณ์ให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้พิจารณา

อีกครั <งในการประชมุดงักล่าว 

 

เปรียบเทียบแนวทางดาํเนินการตามข้อร้องขอของผู้เช่าและตามความเหน็บริษัทจัดการ 
 

 ข้อร้องขอของผู้เช่า ความเห็นบริษัทจดัการ 

ระยะเวลายกเว้นการชําระ

ค่าเช่า 

เดือนเมษายน 2563 - เดือนธันวาคม 2563 

โดยประเมินสถานการณ์ร่วมกันในเดือน

ตลุาคม 2563 

เดือนเมษายน 2563 - เดือนตลุาคม 2563 

เงื�อนไขการสิ <นสดุระยะเวลา

ยกเว้นการชําระค่าเช่า 

1. คําสั�งต่าง ๆ  ของภาครัฐที�กําหนดปิด

ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจที�เกี�ยวเนื�องกับ

การท่องเที�ยว เช่นร้านอาหาร ได้รับการ

ยกเลิก มีผลให้โรงแรมสามารถกลบัมา

ประกอบกิจการได้ตามปกติ 

2. การยกเลิกคําสั�งห้ามบิน ห้ามเดินทาง 

ห้ามเดินทางเข้า-ออกระหว่างประเทศ 

และคําสั�งกกัตวั เป็นต้น 

3. ก า ร เ ปิ ด บ ริ ก า ร ไ ด้ ต า ม ป ก ติ ข อ ง

สนามบินนานาชาติสมยุ  

4. จํานวนเที�ยวบินและนักท่องเที�ยวเดิน

ทางเข้าเกาะสมยุไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 

ของจํานวนดังกล่าวในช่วงระยะเวลา

เดียวกนัของปีก่อนหน้า 

 

เดือนตุลาคม 2563 หรือระยะเวลาอื�น

ตามที�ที�ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุจะมีมติ 
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 ข้อร้องขอของผู้เช่า ความเห็นบริษัทจดัการ 

เมื�อเข้าหลักเกณฑ์ทั <ง 4 ข้อดังกล่าว ผู้

เช่าตกลงจะเริ�มชําระค่าเช่าภายใน 60 วัน 

ตามอัตราค่าเช่าตามสัญญา ณ วันชําระค่า

เช่า และถือว่าเป็นค่าเช่าประจําเดือนที�ชําระ

ค่าเช่า 

หน้าที�ของผู้ เช่าในระหว่าง

ระยะเวลาการยกเว้นการ

ชําระค่าเช่า 

ในระหว่างนี < ผู้ เช่าจะยังคงจัดให้มีพนักงาน

รักษาความปลอดภยัเพื�อดแูลทรัพย์สินอย่าง

ดีที�สดุ 

ใ น ร ะ ห ว่ า งนี < ผู้ เ ช่ า จ ะยังคงจัด ใ ห้มี

พนักงานรักษาความปลอดภัยเพื�อดูแล

ทรัพย์สินอย่างดีที�สดุ 

 

จากตารางเปรียบเทียบข้างต้น จะเห็นได้ว่าประเด็นที�แตกต่างกันระหว่างข้อร้องขอของผู้ เช่าและความเห็นของ

บริษัทจดัการคือ ระยะเวลาในการยกเว้นการชําระคา่เช่า โดยตามข้อเสนอของผู้ เช่ามรีะยะเวลาในการยกเว้นการชําระค่าเชา่

ที�นานกว่าความเห็นของบริษัทจดัการ แต่ก็มีกลไกในการประเมินสถานการณ์ที�ชดัเจน ซึ�งอาจจะทําให้การยกเว้นการชําระ

ค่าเช่าสิ <นสดุลงก่อนเดือนธันวาคม 2563 แต่ความเห็นของบริษัทจดัการเป็นการกําหนดระยะเวลาในการยกเว้นการชําระค่า

เช่าอย่างแน่นอน ดังนั <น หากสถานการณ์ปรับตัวดีขึ <นได้รวดเร็ว การยกเว้นการชําระค่าเช่าก็จะยังคงสิ <นสุดลงในเดือน

ตุลาคมเช่นเดิม อย่างไรก็ตาม จากสถานการณ์การระบาดในต่างประเทศ ซึ�งเป็นตลาดหลกัของการท่องเที�ยวของประเทศ

ไทยนั <น โอกาสที�ตลาดการท่องเที�ยวของไทยจะซบเซาไปจนถึงไตรมาสสดุท้ายของปีนี < หรือไตรมาสแรกของปีหน้ามีค่อนข้าง

สงู ดงันั <น สดุท้ายแล้วระยะเวลาการยกเว้นของทั <งสองแบบอาจจะไม่แตกต่างกนัมากนั <น 

 
3. ข้อเสนอเพื�อลงมต ิ
 

ในวาระนี < บริษัทจดัการขอเสนอผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัหิรือไม่อนมุตัิการยกเว้นการชําระค่าเช่าตาม

แนวทางที�บริษัทจดัการเสนอ ซึ�งมีรายละเอยีดดงันี < 

 

1. การยกเว้นการชําระค่าเช่างวดตั <งแต่เดือนเมษายน 2563 จนถึงเดือนตลุาคม 2563  

2. ผู้ เช่ายงัคงมีหน้าที�ในการดแูลทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดีพร้อมกลบัมาใช้งานได้ 

 
4. การนับคะแนนและลงมติ 
 

การลงมติในวาระนี <จะต้องได้รับความเห็นชอบด้วยคะแนนเสียงข้างมากของจํานวนหน่วยลงทุนทั <งหมดของผู้ ถือ

หน่วยลงทนุซึ�งตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 



15 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จาํกดั  44 อาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย  ชั �น 16 ถนนหลงัสวน แขวงลุมพนีิ เขตปทุมวนั กรุงเทพ 10330 โทรศพัท ์0 2686 9500  โทรสาร 0 2657 3167 www.principal.th 

Principal Asset Management Company Limited 44 CIMB THAI Building 16th Floor Langsuan Road Lumpini Pathumwan Bangkok 10330 Tel. 0 2686 9500 Fax. 0 2657 3167 www.principal.th 

การนับคะแนนเสียงในวาระนี < บริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของผู้ ถือหน่วยลงทุนที�มีส่วนได้เสีย ทั <งนี < ตาม

รายชื�อผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันที� 3 ตุลาคม 2562 ผู้ เช่า ตลอดจนกรรมการและผู้ ถือหุ้นของผู้ เช่า ถือหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวมจํานวน 8,662,520 หน่วยลงุทน คิดเป็นร้อยละ 10.46 ของหน่วยลงทุนที�จําหน่ายได้แล้วทั <งหมดของ

กองทนุรวม ซึ�งบริษัทจดัการจะไม่นํามาคํานวณในการนบัคะแนนในวาระนี <  

ทั <งนี < หากผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมตัิการดําเนินการทั <งสองวาระ บริษัทจดัการอาจพิจารณาดําเนินการบงัคบั

ตามสญัญาและดําเนินการฟ้องคดีต่อไป 

บริษัทจดัการได้กําหนดวนักําหนดรายชื�อผู้ ถือหน่วยลงทุนที�มีสิทธิได้รับหนงัสือขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุในครั <งนี < 

(Record Date) ในวนัที� 12 มิถนุายน 2563  

บริษัทจดัการขอความกรุณาให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุลงมติในแบบหนงัสือการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุตามสิ�งที�ส่งมา

ด้วย 2 และส่งหนังสือดงักล่าวพร้อมเอกสารประกอบการลงมติ ดังมีรายละเอียดปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 1 กลับมายงั

บริษัทจัดการ ภายในวันที� 20 กรกฎาคม 2563 โดยท่านสามารถส่งเอกสารทั <งหมดโดยใช้ซองบริการธุรกิจตอบรับทาง

ไปรษณีย์ตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 3  

บริษัทจัดการจะรวบรวมผลของมติเวียนและแจ้งให้ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยทราบภายในวันที� 21 

กรกฎาคม 2563 

จึงเรียนมาเพื�อโปรดทราบ

             ขอแสดงความนบัถือ  

(นายสทุธิพนัธ์ กรีมหา) 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

                 หวัหน้าฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

     และทรัสต์เพื�อการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 

ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

โทรศพัท์ 02-018-3446 
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วิธีการออกเสียงลงคะแนน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ สมุยบุรี 

Voting Procedure 
Samui Buri Property Fund 

 
1. การส่งหนังสือการลงมติของผู้ถือหน่วยลงทุน 
 Return of Voting Form for Unitholder to Management Company 

บริษัทจัดการขอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนส่งหนังสือการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทุน ตามสิ�งที�ส่งมาด้วย 2 กลับมายัง

บริษัทจัดการ ภายในวันที�  20 กรกฎาคม 2563 พร้อมแนบเอกสารประกอบการลงมติของผู้ ถือหน่วยลงทุน ตาม

รายละเอียดปรากฏด้านล่างนี < ทั <งนี < บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการนบัคะแนนเสียง ในกรณีผู้ ถือหน่วยลงทนุมิได้ปฏิบตัิให้

เป็นไปตามเงื�อนไขที�บริษัทจดัการกําหนด 

The Management Company would like to request the unitholder to return the voting form back to the 

Management Company within 20 July 2020 together with supporting document( s)  of the unitholder as set forth 

below. The Management Company reserves its rights for vote counting in case where the unitholder does not 

comply with the conditions specified by the Management Company.   

 

2. เอกสารประกอบการลงมติ 
 Supporting Documents for Casting Votes 

2.1 บคุคลธรรมดา 

 Individual 

2.1.1 บคุคลธรรมดาสญัชาติไทย 

 Thai Individual 

� สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือบตัรประจําตวัข้าราชการ หรือบตัรอื�นที�ราชการออกให้ 

พร้อมรับรองสําเนาถกูต้อง 

Certified true copy of national identification card or governmental identification 

card or other card issued by government authority 

2.1.2 บคุคลธรรมดาสญัชาติต่างด้าว 

Non-Thai Individual 

� สําเนาหนงัสือเดินทาง พร้อมรับรองสําเนาถกูต้อง 

Certified true copy of passport 
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2.2 นิติบคุคล 

 Juristic Person 

2.2.1 นิติบคุคลซึ�งจดทะเบียนในประเทศไทย 

 Juristic Person Registered in Thailand 

� สําเนาหนงัสือรับรองนิติบคุคลซึ�งกรมพฒันาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ออกให้ไม่เกิน j 

เดือน พร้อมรับรองสําเนาถกูต้อง โดยมีผู้มีอํานาจกระทําการแทนนิติบคุคลนั <น และ

ประทบัตราสําคญัของนิติบคุคล (ถ้ามี) 

Certified true copy of company affidavit issued by Department of Business 

Development, Ministry of Commerce no longer than 3 months affixing with 

signature(s) of the authorized representative(s) together with its company’s seal (if 

any) 

� สําเนาบัตรประจําตัวประชาชน หรือบัตรประจําตัวข้าราชการ หรือบัตรอื�นที�ราชการออกให้ 

หรือสําเนาหนงัสือเดินทางของผู้มีอํานาจกระทําการแทนนิติบคุคล พร้อมรับรองสําเนาถกูต้อง 

Certified true copy of national identification card or governmental identification card 

or other card issued by government authority or certified true copy of passport of the 

authorized representative(s) 

� หนงัสือมอบอํานาจ (ถ้าม)ี 

Power of attorney (if any) 

2.2.2 นิติบคุคลซึ�งจดทะเบียนในตา่งประเทศ 

Foreign Juristic Person  

� สําเนาหนงัสือรับรองนิติบคุคลซึ�งออกโดยหน่วยงานที�มีอํานาจ พร้อมรับรองสําเนาถกูต้อง 

โดยมีผู้มีอํานาจกระทําการแทนนิติบคุคลนั <น และประทบัตราสําคญัของนิติบคุคล (ถ้าม)ี 

Certified true copy of incorporation certificate issued by an authorized entity 

affixing with signature(s) of the authorized representative(s) together with its 

company’s seal (if any) 

หมายเหตุ   เอกสารใดที�มิได้มีต้นฉบบัเป็นภาษาองักฤษ จะต้องจดัทําคําแปลภาษาองักฤษ

แนบมาพร้อมกันด้วย และให้ผู้มีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลนั <นลงนามรับรองความ

ถกูต้องของคําแปล 

Remark    Any non-English document must be enclosed with an English translation 

and the authorized representative(s) must certify such correct translation. 

� สําเนาบตัรประจําตวัประชาชน หรือบตัรประจําตวัข้าราชการ หรือบตัรอื�นที�ราชการออกให้ 

หรือสําเนาหนงัสือเดินทางของผู้มีอํานาจกระทําการแทนนิติบคุคล พร้อมรับรองสําเนา

ถกูต้อง 
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Certified true copy of national identification card or governmental identification 

card or other card issued by government authority or certified true copy of 

passport of the authorized representative(s) 

� หนงัสือมอบอํานาจ (ถ้าม)ี 

Power of attorney (if any) 
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แบบหนังสือการลงมตขิองผู้ถือหน่วยลงทนุ 
Voting Form for Unitholders 

วนัที� 

Date 

จาก 

From  

ที�อยู่ 

Address 

เรียน ผู้จดัการกองทนุของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์สมยุบรีุ (SBPF) 

 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ พรินซิเพิล จํากดั 

To Fund Manager of Samui Buri Property Fund (SBPF) 

 Principal Asset Management Company Limited 

 ข้าพเจ้า               เป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์สมยุบรีุ (SBPF) โดยถือหน่วยลงทนุรวมจํานวนทั <งสิ <นรวม           ห น่ ว ย  แ ล ะ อ อ ก เ สีย ง

ลงคะแนนได้เท่ากบั      เสียง  

 I/We   being a unitholder of Samui Buri Property 

Fund (SBPF) holding a total number of  units, and being entitled to voting rights in total of 

 vote(s). 

ข้าพเจ้าขอออกเสียงลงคะแนนในครั <งนี < ดงันี < 

I/We hereby vote as follows: 

วาระที� 1 :  เพื�อพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการยกเว้นการชําระค่าเช่าตามแนวทางที�ผู้ เช่าร้องขอ (เพื�ออนมุตัิ) 

Agenda 1 : To consider approving or not approving the exemption of rental payment as proposed by the 

Lessee (For Approval) 

�   อนมุตัิ  �   ไม่อนมุตัิ  �   งดออกเสียง 

        Approve  Disapprove       Abstain 
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วาระที� 2 :  เพื�อพิจารณาอนุมตัิหรือไม่อนุมัติการยกเว้นการชําระค่าเช่าตามแนวทางที�บริษัทจัดการเห็นสมควร 

(เพื�ออนมุตัิ)   

Agenda 2 : To consider approving or not approving the exemption of rental payment as the Management 

Company deemed appropriate (For Approval) 

 

�   อนมุตัิ  �   ไม่อนมุตัิ  �   งดออกเสียง 

        Approve          Disapprove          Abstain 

 

 

 

 

       ลงชื�อ       

      Signature      

 

 

 

กรุณาส่งเอกสารฉบบันี�กลบัมาที�บริษัทจดัการ ภายในวันที� 20 กรกฎาคม 2563 พร้อมแนบเอกสารประกอบตามที�กําหนด
ไวใ้นสิ�งที�ส่งมาดว้ย ' 
Please return this document back to the Management Company within 20 July 2020 together with supporting 
documents as specified in Enclosure 1. 
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