
 
 
 

 

 

1 
 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จ ากดั  44 อาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย  ชัน้ 16 ถนนหลงัสวน แขวงลุมพนีิ เขตปทุมวนั กรุงเทพ 10330 โทรศพัท ์0 2686 9500  โทรสาร 0 2657 3167   
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 
 

 

ที่ PFRD 032/2563  
  

วนัท่ี 23 กนัยายน 2563 
 

เร่ือง แจ้งวันประชุมสามัญผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ สมุยบุรี (SBPF) ประจ าปี 2563 และ          
วนัก าหนดรายชื่อผู้ ถือหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิเข้าร่วมประชมุ (Record date) 

 

เรียน  กรรมการและผู้จดัการ 
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
 

ตามที่ ข้อ 70 ของประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่  ทน. 36/2562 เ ร่ือง การจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที่ 25 เมษายน 2562 ได้ก าหนดให้บริษัทจดัการจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนเป็นการประชุม
สามญัประจ าปี ภายใน 4 เดือน นบัจากวนัสิน้สดุของรอบปีบญัชีของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์  

 
 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน พรินซิเพิล จ ากัด  (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์ สมยุบุรี ชื่อย่อ “SBPF” (“กองทุนรวม”) จึงขอแจ้งก าหนดวนัประชมุสามญัผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวม
ประจ าปี 2563 ในวันที่ 28 ตุลาคม 2563 เวลา 9.30 น. ณ โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร กรุงเทพฯ  ห้องประชุมสุรศักดิ์ 1       
ชัน้ 11 ที่อยู่ 33/1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 เพื่อพิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ตามระเบียบ
วาระการประชมุตามรายละเอียดดงันี ้

 
วาระที่ 1 :   เร่ืองที่ประธานแจ้งให้ที่ประชุมทราบ (เพื่อทราบ) 

 
การส่งหนังสือขอมติของผู้ถือหน่วยลงทุนและผลของการลงมติ 

 
ตามที่บริษัทจดัการได้มีหนงัสือที่ PFRD 012/2563 เร่ือง ขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ลงวนัที่ 

19 มิถุนายน 2563 (“หนงัสือขอมติ”) ไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวมเพื่อขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเก่ียวกบัข้อเสนอ
ของบริษัท สมุยบุรี บีช รีสอร์ท จ ากัด (“ผู้ เช่า”) โดยขอให้พิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการยกเว้นการช าระค่าเช่าตาม
แนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอหรือตามแนวทางที่บริษัทจดัการเห็นสมควร และบริษัทจดัการก าหนดให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุลงมติและส่ง
หนงัสือการลงมติกลบัมายงับริษัทจดัการภายในวนัท่ี 20 กรกฎาคม 2563 โดยมีผู้ ถือหน่วยลงทนุส่งหนงัสือการลงมติกลบัมา
ยงับริษัทจดัการ จ านวนทัง้สิน้ 45 ราย นบัเป็นจ านวนหน่วยลงทุนได้ทัง้สิน้ 37,845,220 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 45.71 ของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทุนรวม (จ านวน 82,800,000 หน่วย) และผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติ
ดงัต่อไปนี ้ 
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วาระที่ 1 :  เพื่อพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมตัิการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอ (เพื่อ
อนมุตัิ)  

 

ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมตัิการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอ ด้วยคะแนน
เสียงดงันี ้ 

 

เห็นด้วย  จ านวน  6,301,700  หน่วย  หรือ  คิดเป็นร้อยละ*  21.59  
ไม่เห็นด้วย  จ านวน  22,073,700  หน่วย  หรือ  คิดเป็นร้อยละ*  75.64  
งดออกเสียง  จ านวน  807,300  หน่วย  หรือ  คิดเป็นร้อยละ*  2.77  
บตัรเสีย จ านวน                      0 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*          0 
       

*ร้อยละของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ่งตอบกลับและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 29,182,700 หน่วย โดยผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ได้แก่ บริษัท สมยุบุรี บีช รีสอร์ท 
จ ากดั จ านวน 6,285,500 หน่วย และนางสาวภรภทัร ประพฤติชอบ จ านวน 2,377,020 หน่วย  

  
วาระที่ 2 :  เพื่อพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่บริษัทจัดการ

เห็นสมควร (เพื่ออนมุตัิ)  
  
ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติไม่อนมุตัิการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่บริษัทจดัการเห็นสมควร 

ด้วยคะแนนเสียงดงันี ้ 
 

เห็นด้วย  จ านวน  6,636,600  หน่วย  หรือ  คิดเป็นร้อยละ*  22.74  
ไม่เห็นด้วย  จ านวน  21,758,800  หน่วย  หรือ  คิดเป็นร้อยละ*  74.56  
งดออกเสียง  จ านวน  777,300  หน่วย  หรือ  คิดเป็นร้อยละ*  2.66  
บตัรเสีย จ านวน                10,000 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*     0.04 
       
*ร้อยละของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ่งตอบกลับและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 29,182,700 หน่วย โดยผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ได้แก่ บริษัท สมยุบุรี บีช รีสอร์ท 
จ ากัด จ านวน 6,285,500 หน่วย และนางสาวภรภัทร ประพฤติชอบ จ านวน 2,377,020 หน่วย และมีผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่
ลงคะแนน จ านวน 10,000 หน่วย  

  
ตามที่ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมตัิยกเว้นค่าเช่าทัง้ตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอและตามที่บริษัท

จดัการเห็นสมควรนัน้ บริษัทจดัการพิจารณาเห็นสมควรน าเสนอแนวทางจดัการกองทนุรวมต่อที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุโดย
มีรายละเอียดตามที่ระบไุว้ในวาระท่ี 3 ต่อไป 
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วาระที่ 2 : รับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ประจ าปี 2562 (เพื่อพิจารณา) 
 

ตามที่บริษัทจดัการได้จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ประจ าปี 2562 เมื่อวนัท่ี 25 ตลุาคม 
2562 นัน้  บริษัทจัดการได้จัดท าและเปิดเผยรายงานการประชุมสามัญผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ประจ าปี 2562 
ตามที่กฎหมายก าหนด บริษัทจัดการจึงเห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณารับรองรายงานการประชุม
สามญัผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ประจ าปี 2562   

 
วาระที่ 3 :  รับทราบรายงานการด าเนินการของกองทุนรวมและแนวทางการจัดการกองทุนรวมในอนาคต     

(เพื่อทราบ)  
 

3.1 สภาพทรัพย์สิน 
 

จากการตรวจสภาพทรัพย์สินประจ าปี เมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม 2563 โรงแรมได้ปิดกิจการมาตัง้แต่
เดือนเมษายน 2563 จนกระทัง่ถึงปัจจบุนั (ณ วนัที่ 23 กันยายน 2563) สภาพทรัพย์สินโดยรวมอยู่ในเกณฑ์ปกติ และผู้ เช่า
จดัให้มีพนกังานดแูลรักษาทรัพย์สินตามสมควร  

 
นอกจากนี ้ผู้ เช่าได้ด าเนินการปรับปรุงทรัพย์สินตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าทรัพย์สิน ลงวันที่ 26 

กรกฎาคม 2561 ซึ่งบริษัทจัดการได้เข้าตรวจสอบทรัพย์สินที่ปรับปรุงในเบือ้งต้นแล้วเห็นว่าผู้ เช่าได้มีการด าเนินการให้
เป็นไปตามแผนงานปรับปรุง นอกจากนี ้ผู้ เช่ามีการด าเนินการปรับปรุงทรัพย์สินเพิ่มเติมจากแผนงานและงบประมาณตามที่
ได้ระบุไว้ในเอกสารแนบท้ายของสญัญาเช่าทรัพย์สิน เนื่องจากสภาพทรัพย์สินตามจริงมีความเสียหายเพิ่มขึน้จากผลการ
ประเมินที่ผ่านมา ซึ่งบริษัทจดัการอยู่ระหว่างการตรวจสอบปริมาณเนือ้งานและมลูค่าของงานปรับปรุงทรัพย์สินว่าเป็นไป
ตามแผนงานที่ได้ตกลงกนัหรือไม่ 

 
3.2 สภาพตลาดการท่องเที่ยวและโรงแรมบนเกาะสมุย และแนวโน้มในอนาคต 

 
เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) ในประเทศจีน

ตัง้แต่ปลายปี 2562 ซึ่งต่อมาได้มีการแพร่ระบาดอย่างรวดเร็วไปยงัประเทศต่าง ๆ ทัว่โลก ส่งผลให้หลาย ๆ ประเทศ รวมถึง
ประเทศไทย ได้ด าเนินมาตรการป้องกันการแพร่ระบาดที่เข้มงวด โดยได้มีการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน  เมื่อวันที่ 25 
มีนาคม 2563 โดยมีผลตัง้แต่วนัท่ี 26 มีนาคม 2563 เป็นต้นไป และต่อมาเมื่อวนัท่ี 26 พฤษภาคม 2563 ได้มีการขยายเวลา
การประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินออกไปอีกครัง้จนถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2563 ซึ่งภายใต้การประกาศสถานการณ์ฉุกเฉิน
ดงักล่าว รัฐบาลได้มีการออกมาตรการต่าง ๆ  รวมถึงการห้ามการเดินทางและปิดกิจการและกิจกรรมที่มีความเส่ียงที่จะเกิด
การแพร่กระจายของโรค 
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นอกจากนี ้เมื่อวนัที่ 7 เมษายน 2563 ผู้ว่าราชการจงัหวดัสรุาษฎร์ธานี ได้มีค าสัง่จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี 
ที่ 2193/2563 เร่ือง มาตรการเร่งด่วนในการป้องกันการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) (ฉบบัที่ 
9) ให้ปิดโรงแรมและสถานที่ประกอบการที่เปิดให้บริการที่พักในลักษณะเดียวกัน ยกเว้น โรงแรมที่ซึ่งทางราชการใช้เป็น
โรงพยาบาลสนาม หรือเพื่อประโยชน์อื่นใดในทางราชการ ตัง้แต่วันที่ 8 เมษายน 2563 ถึงวันที่ 30 เมษายน 2563 ซึ่งได้
ขยายออกไปจนถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2563 ตามการขยายเวลาประกาศสถานการณ์ฉกุเฉิน  

 
ถึงแม้ว่า ผู้ ว่าราชการจังหวัดสุราษฎร์ธานีจะได้มีการออกค าสั่งจังหวัดสุราษฎร์ธานี ท่ี 2727/2563 

เร่ือง มาตรการเร่งด่วนในการป้องกันการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) (ฉบบัที่ 15) ลงวนัที่ 2 
พฤษภาคม 2563 ให้โรงแรมเปิดให้บริการเฉพาะการให้บริการห้องพักและห้องอาหารหรือร้านอาหาร และให้ถือปฏิบัติ
ภายใต้เงื่อนไขการป้องกันการแพร่ระบาดอย่างเคร่งครัด ตัง้แต่วันที่ 3 พฤษภาคม 2563 เป็นต้นไป จนกว่าจะมีการ
เปล่ียนแปลง อย่างไรก็ตาม ส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทยได้มีการประกาศขยายระยะเวลาการห้ามอากาศยาน
ขนส่งคนโดยสารท าการบินเข้าสู่ประเทศไทยเป็นการชัว่คราว ตัง้แต่วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2563 จนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2563  

 
ถึงแม้ว่า สายการบินบางกอกแอร์เวย์ส ซึ่งเป็นสายการบินหลักในการเดินทางเข้าออกสมุยจะเร่ิม

กลบัมาเปิดให้บริการตัง้แต่วนัท่ี 15 พฤษภาคม 2563 แล้วก็ตาม แต่กย็งัไม่มีผลในทางบวกกบัสถานการณ์ธุรกิจท่องเที่ยวใน
เกาะสมยุในระยะเวลาอนัใกล้นี ้
 

3.2.1  สภาพตลาดการท่องเทีย่วและโรงแรม 
 

 
 

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

2563 868 807 737 61 34 136 205 199 279 267 192 200

2562 916 889 809 756 651 630 830 958 642 643 518 811

2561 864 863 840 824 714 692 868 1,039 676 706 698 815
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ข้อมูลจากการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 1 พบว่า จ านวนเที่ยวบินตามแผนการบินรายเดือน ณ 
สนามบินนานาชาติสมยุ ในเดือนสิงหาคม 2563 มีจ านวน 199 เที่ยวบิน ลดลงจาก 205 เที่ยวบินในเดือนกรกฎาคม 2563 
ซึง่ในจ านวนนีร้วมทัง้เคร่ืองบินรับส่งสินค้า ข้อมลูดงักล่าวพบว่า จ านวนเที่ยวบินลดลงจาก 958 และ 1,039 เที่ยวบิน ในช่วง
เดือนเดียวกันในปี 2562 และ 2561 ส่งผลให้จ านวนที่นั่ง ลดลงจาก 103,986 ที่นั่ง และ 117,144 ที่นั่ง ในเดือนสิงหาคม 
2562 และ 2561 เหลือเพียง 22,940 ที่นัง่ในเดือนสิงหาคม 2563 

 

 
 

ในด้านของสดัส่วนนกัท่องเที่ยวพกัโรงแรม ในช่วงปี 2558 – 2562 จ านวนนกัท่องเที่ยวพกัโรงแรมส่วน
ใหญ่ ประมาณร้อยละ 97 เป็นนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ ดงันัน้ ธุรกิจโรงแรมบนเกาะสมยุ ซึ่งมีผู้ เข้าพกัเป็นนกัท่องเที่ยว
ชาวต่างประเทศย่อมจะต้องได้รับผลกระทบโดยตรงจากการระบาดของโรค การห้ามเดินทางเข้าออก รวมถึงสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของโรคและผลกระทบทางเศรษฐกิจในประเทศต้นทาง เช่น จีน และกลุ่มประเทศในยโุรป 

 

 
1 ณ วนัท่ี 8 กนัยายน 2563 

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค.

2563 89,378 82,846 81,572 7,718 2,380 9,928 19,570 22,940 31,328 30,986 22,320 23,176

2562 96,848 95,004 88,062 85,494 73,320 70,740 94,570 103,986 73,172 73,124 55,654 85,920

2561 94,150 94,628 94,260 93,010 79,914 77,628 100,882 117,144 75,164 78,428 76,092 88,130
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จ านวนนกัท่องเที่ยวพกัโรงแรมที่แสดงเป็นศนูย์ในแผนภาพด้านบนนี ้เป็นผลมาจากมาตรการการปิด
โรงแรมในพืน้ที่จงัหวดัสรุาษฎร์ธานีดงัที่ได้กล่าวข้างต้น จ านวนนกัท่องเที่ยวพกัโรงแรมในเดือนสิงหาคม 2563 ลดลงจาก
จ านวนเฉล่ียประมาณ 250,000 คน ในเดือนเดียวกัน ปี 2562 และ 2561 เหลือเพียง 43,813 คน ซึ่งการที่นกัท่องเที่ยวพัก
โรงแรมเพิ่มขึน้มากจากเดือนกรกฎาคม 2563 นัน้ เป็นผลจากการที่รัฐบาลได้มีการรณรงค์และมีมาตรการสนับสนุนการ
เดินทางท่องเที่ยวของคนไทย แม้ว่าหน่วยงานที่เก่ียวข้องจะมีการผ่อนคลายมาตรการต่าง ๆ   รวมถึงการอนุญาตให้โรงแรม

2562 2561 2560 2559 2558

ชาวตา่งประเทศ 2,561,148 2,597,783 2,562,040 2,529,798 2,359,032

ชาวไทย 58,729 60,636 60,693 62,203 53,070
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จ านวนนกัท่องเท่ียวพกัโรงแรม 2558 - 2562

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

2563 234,82 195,07 69,749 - 114 - 28,464 43,813

2562 248,36 222,70 251,12 207,02 184,33 189,31 259,47 254,00 210,57 210,89 174,88 207,17

2561 253,49 218,10 250,66 208,98 192,56 194,93 262,55 255,64 212,32 211,88 180,62 216,64
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เปิดบริการได้ แต่การขยายระยะเวลาการห้ามอากาศยานขนส่งคนโดยสารท าการบินเข้าสู่ประเทศไทยเป็นการชัว่คราว ก็
ยงัคงเป็นผลลบกบัธุรกิจการท่องเที่ยวอยู่ต่อไป 

 
3.2.2  แนวโนม้ในปี 2563 และ 2564 

 
ในกรณีของตลาดการท่องเที่ยวเกาะสมยุ ตลาดหลกัของธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัการท่องเที่ยวทัง้โรงแรม 

ร้านอาหาร บริการน าเที่ยวและอื่น ๆ พึ่งพานกัท่องเที่ยวต่างชาติเป็นหลกั ดงันัน้  ในการพิจารณาแนวโน้มธุรกิจโรงแรมบน
เกาะสมยุ ปัจจยัส าคญัคือผลกระทบจากสถานการณ์ระบาดของโรคต่อภาคเศรษฐกิจและการฟืน้ตวัของตลาดต่างประเทศ
เป็นส าคญั 

 
แม้ว่าในช่วงเร่ิมต้นของการระบาด หน่วยงานที่เก่ียวข้องได้พยายามที่จะหนัไปหาตลาดที่ยงัไม่ได้รับ

ผลกระทบเช่นอินเดีย และรัสเซีย เพื่อทดแทนการขาดหายไปของนกัท่องเที่ยวจากจนีและยโุรป แต่ต่อมาปรากฏว่าทัง้อินเดยี
และรัสเซียเองก็ได้รับผลกระทบรุนแรงไม่น้อยไปกว่าประเทศอื่น ๆ 

 
การระบาดของโรคในครัง้นี ้ก่อให้เกิดผลกระทบอย่างกว้างขวางไปทัว่โลก รวมถึงสายการบินต่าง ๆ ก็

ต้องปิดตัวเองลงชั่วคราว ยกเลิกเที่ยวบิน เลิกจ้างพนักงาน อาจกล่าวได้ว่า ผลกระทบทางเศรษฐกิจอาจจะมากกว่า
ผลกระทบทางด้านสขุภาพโดยตรง 

 
แนวโน้มของธุรกิจโรงแรมในปี 2563 และ 2564 เป็นดงันี ้

 
1. เชื่อว่าในช่วงคร่ึงปีหลงั ของปี 2563 และ ตลอดปี 2564 การท่องเที่ยวของไทย (รวมถึงเกาะสมยุ) 

จ าเป็นต้องพึ่งพาตลาดภายในประเทศเป็นหลกั ประเด็นที่ควรพิจารณาคือ เศรษฐกิจของไทยมีสดัส่วนที่พึ่งพาการส่งออก
และการท่องเที่ยวที่สงู ผลกระทบทางเศรษฐกิจในประเทศและกลุ่มประเทศที่เป็นตลาดหลกั ย่อมส่งผลถึงภาคการผลิตใน
ประเทศที่พึ่งพาตลาดนัน้ ๆ ดงันัน้ ก าลงัซือ้ภายในประเทศเองในช่วงคร่ึงหลงัของปีก็อาจจะยงัไม่แข็งแกร่งเพียงพอที่จะช่วย
พยงุการท่องเที่ยวของไทยได้ 

2. ที่ผ่านมา ตลาดโรงแรมบนเกาะสมุย มีสัดส่วนนักท่องเที่ยวชาวไทยเพียงร้อยละ 2 – 3 เท่านัน้ 
การที่จะเร่งขยายนักท่องเที่ยวกลุ่มนีใ้ห้เติบโตขึน้ 15 – 20 เท่า เพื่อทดแทนนักท่องเที่ยวต่างชาติ ภายในช่วงระยะเวลาที่
จ ากดั (12 – 18 เดือน) จึงเป็นเร่ืองที่ยากจะเป็นไปได้ ภายใต้ก าลงัซือ้ที่ถดถอยจากสภาพเศรษฐกิจของไทยเอง 

3. การที่ภาครัฐอนุญาตให้เปิดโรงแรม การเปิดสนามบิน และสายการบินเร่ิมให้บริการเที่ยวบิน 
ไม่ได้หมายความว่าจะมีนกัท่องเที่ยวกลบัมาเดินทางและใช้บริการ  

4. ในช่วงปลายปี 2563 การท่องเที่ยวภายในประเทศ น่าที่จะเป็นการเดินทางระยะสัน้ ๆ สามารถขบั
รถไปเองได้ เล่ียงการเดินทางโดยขนส่งสาธารณะที่แออัด ดังนัน้ เกาะสมุยจึงอาจจะไม่อยู่ในจุดหมายปลายทางของ
นกัท่องเที่ยวในระยะนี ้
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5. มาตรการรักษาระยะห่าง จะเป็นปัจจยัส าคญัที่จะท าให้ค่าใช้จ่ายในการเดินทางเพิ่มสงูขึน้ จาก
การท่ีผู้ประกอบการขนส่งสาธารณะจะต้องเว้นระยะห่าง ท าให้ไม่สามารถขายที่นัง่ได้ตามที่มีอยู่  

6. นอกจากนี ้ยงัมีข่าวว่าทางการจีนจะยงัคงห้ามคนจีนเดินทางออกท่องเที่ยวต่างประเทศ แต่จะให้
เดินทางท่องเที่ยวในประเทศแทน เพื่อเป็นเคร่ืองมือในการกระตุ้นเศรษฐกิจของจีนเอง ซึ่งจะมีผลกระทบโดยตรง เนื่องจาก
จีนเป็นตลาดการท่องเที่ยวที่ส าคญัของไทย 

7. ส าหรับกลุ่มประเทศที่มีพืน้ที่ใกล้กัน ก็เร่ิมมีนโยบาย Travel Bubble เปิดให้เดินทางในระหว่าง
ประเทศที่มีข้อตกลงสามารถเดินทางได้โดยไม่ต้องกกัตวั 14 วนั ตามมาตรการในปัจจบุนั แต่ยงัไม่มีข้อสรุปที่จะน าไปสู่การ
ปฏิบตัิ 

8. ปัจจยัส าคญัที่จะสนบัสนุนการฟืน้ตวัของการท่องเที่ยวคือวคัซีน หรือมาตรการทางการแพทย์ที่
สามารถจดัการกบัการระบาด และรักษาการป่วยได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึง่น่าจะใช้เวลาอีก 1 – 2 ปี  

9. ธุรกิจการท่องเที่ยวของไทยและของโลก อาจจะต้องใช้เวลาอีก 3 – 4 ปี จึงจะกลบัมาอยู่ในระดบั
เดียวกบัก่อนเกิดการระบาดของโรค  

 
3.3 การด าเนินงานในปัจจุบัน 

 
บริษัทจดัการได้รับหนงัสือขอให้พิจารณายกเว้นการช าระค่าเช่าเป็นการชัว่คราวจากผู้ เช่า ตามหนงัสือ

เลขที่ SMB6303/001 ลงวันที่ 27 มีนาคม 2563 ซึ่งผู้ เช่าแจ้งว่าได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค 
COVID-19 โดยเนือ้หาในหนงัสือฉบบัดงักล่าวสรุปได้ ดงันี ้

1. ผู้ เช่ามีความจ าเป็นต้องหยุดประกอบกิจการและให้พนักงานหยุดงานชั่วคราวตัง้แต่วันที่ 27 
มีนาคม 2563 เป็นต้นไป จนกว่าสถานการณ์จะกลบัมาเป็นปกติ 

2. ในระหว่างนี ้ผู้ เช่ายงัคงจดัให้มีพนกังานรักษาความปลอดภยัเพื่อดแูลทรัพย์สินอย่างดีที่สดุ 
3. ผู้ เช่าขอให้กองทุนรวมพิจารณาช่วยเหลือในเบือ้งต้นด้วยการยกเว้นค่าเช่างวดตัง้แต่เดือน

เมษายน 2563 จนถึงเดือนธันวาคม 2563  
4. ผู้ เช่าขอยกเลิกเช็คค่าเช่าล่วงหน้าที่วางไว้กบักองทนุรวมทกุฉบบั 
5. ผู้ เช่าเสนอให้ประเมินสถานการณ์ร่วมกบักองทนุรวมอีกครัง้ภายในเดือนตลุาคม 2563 
6. หากสถานการณ์การระบาดของโรคดีขึน้และสภาวะการท่องเที่ยวดีขึน้ หรือผู้ เช่าสามารถกลบัมา

ประกอบกิจการโรงแรมได้ก่อนระยะเวลาขอยกเว้นค่าเช่า ผู้ เช่าจะพิจารณาด าเนินการให้เป็นไปตามสญัญาต่อไป 
 

ต่อมา ผู้ เช่าได้ประสานงานกับกองทุนรวมเพื่อหารือและชีแ้จงเพิ่มเติมแนวทางการประเมิน
สถานการณ์ว่าเป็นปกติหรือไม่ โดยสรุปหลกัเกณฑ์การประเมินสถานการณ์ ดงันี ้

1. ค าสั่งต่าง ๆ ของภาครัฐที่ก าหนดปิดธุรกิจโรงแรม และธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับการท่องเที่ยว เช่น
ร้านอาหาร ได้รับการยกเลิก มีผลให้โรงแรมสามารถกลบัมาประกอบกิจการได้ตามปกติ 

2. การยกเลิกค าสัง่ห้ามบิน ห้ามเดินทาง ห้ามเดินทางเข้า-ออกระหว่างประเทศ และค าสัง่กกัตวั เป็นต้น 
3. การเปิดให้บริการตามปกติของสนามบินนานาชาติสมยุ  
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4. จ านวนเที่ยวบินและนกัท่องเที่ยวเดินทางเข้าเกาะสมยุไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนดงักล่าว
ในช่วงระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อนหน้า 

 
เมื่อเข้าหลกัเกณฑ์ทัง้ 4 ข้อดงักล่าว ผู้ เช่าตกลงจะเร่ิมช าระค่าเช่าภายใน 60 วนั ตามอตัราค่าเช่าตาม

สญัญา ณ วนัช าระค่าเช่า และถือว่าเป็นค่าเช่าประจ าเดือนที่ช าระค่าเช่า 
 

ทัง้นี ้บริษัทจัดการ มีความเห็นว่า การยกเว้นค่าเช่าที่เหมาะสม คือไม่เกิน เดือนตุลาคม 2563 จึงได้
เสนอ ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณา ดงันี ้ 

1. การยกเว้นการช าระค่าเช่างวดตัง้แต่เดือนเมษายน 2563 จนถึงเดือนตลุาคม 2563  
2. ผู้ เช่ายงัคงมีหน้าที่ในการดแูลทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดีพร้อมกลบัมาใช้งานได้ 

 
บริษัทจดัการจึงได้ด าเนินการส่งหนงัสือขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ดงัมีรายละเอียด

ปรากฏตามวาระที่ 1 ตามที่ได้แจ้งให้ที่ประชุมทราบข้างต้น โดยผู้ ถือหน่วยลงทุนได้มีมติไม่อนุมัติยกเว้นค่าเช่าทัง้ตาม
แนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอและตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร ดังนัน้ บริษัทจัดการจึงมีความจ าเป็นต้องด าเนินการตาม
ข้อก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สินต่อไป 

 
ในเบือ้งต้น บริษัทจดัการได้แต่งตัง้ บริษัท ส านกังานกฎหมายสยามซิตี ้ดีอาร์ จ ากัด ให้ท าหน้าที่เป็น

ทนายความในกรณีนี ้โดยเมื่อวนัที่ 31 กรกฎาคม 2563 ทนายความได้ด าเนินการแจ้งความร้องทุกข์ต่อพนกังานสอบสวน
สถานีต ารวจภธูรเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี ให้ด าเนินคดีกบัผู้ เช่า และกรรมการผู้มีอ านาจของผู้ เช่า ในฐานความผิดอนั
เกิดจากการใช้เช็ค ตามที่บริษัทจดัการไม่สามารถเรียกเก็บเงินจากเช็คช าระค่าเช่าล่วงหน้าได้จ านวน 4 ฉบบั (ส าหรับค่าเช่า
งวดประจ าเดือนเมษายน - กรกฎาคม 2563) โดยพนกังานสอบสวนได้รับค าแจ้งความร้องทุกข์เป็นคดีอาญาที่ 716/2563 
และต่อมา เมื่อวนัที่ 4 สิงหาคม 2563 บริษัทจดัการได้ส่งหนงัสือบอกกล่าวทวงถามเรียกร้องให้ผู้ เช่าช าระค่าเช่าคงค้าง ซึง่
บริษัทจัดการจะด าเนินการบังคบัสัญญาตามสิทธิทางกฎหมายที่กองทุนรวมมีอยู่ในล าดบัต่อไป ซึ่งรวมถึงการฟ้องคดีต่อ
ศาลที่มีเขตอ านาจ   
 

3.4 ผลกระทบต่อกองทุนรวม 
 

3.4.1 สถานะทางการเงินของกองทนุรวม 
 

รายได้ของกองทุนรวมมาจากสัญญาเช่าทรัพย์สินที่ได้ท ากับผู้ เช่า ซึ่งตามสัญญาเช่าทรัพย์สินฉบบั
ปัจจุบนั ค่าเช่ารายปีใกล้เคียงกบัค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม เมื่อเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ซึ่งกระทบ
โดยตรงกบัธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม ท าให้กระทบต่อสถานะทางการเงินของกองทนุรวม  

 



 
 
 

 

 

10 
 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จ ากดั  44 อาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย  ชัน้ 16 ถนนหลงัสวน แขวงลุมพนีิ เขตปทุมวนั กรุงเทพ 10330 โทรศพัท ์0 2686 9500  โทรสาร 0 2657 3167   
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 
 

 

การสรรหาผู้ เช่าที่ผ่านมา ปรากฎว่าไม่มีผู้ยื่นข้อเสนอ ท าให้จ าเป็นต้องต่อสญัญาเช่าทรัพย์สินกบัผู้ เช่า
รายเดิม แม้ว่าที่ผ่านมา กลุ่มเซ็นทรัลได้เคยติดต่อเสนอข้อเสนอการเช่า ด้วยอัตราค่าเช่าและระยะเวลาการเช่าเท่ากับที่
กองทุนรวมได้รับในปัจจุบัน บริษัทจัดการเห็นว่าในการสรรหาผู้ เช่ารายใหม่ ที่จะเร่ิมด าเนินการในช่วงเดือนพฤศจิกายน 
2563 นี ้ก็อาจจะไม่มีผู้ยื่นข้อเสนอการเช่าที่เป็นประโยชน์ และภายใต้สถานการณ์ตลาดการท่องเที่ยวและโรงแรมในปัจจบุนั 
อาจจะเป็นไปได้ที่ผู้ เช่าปัจจบุนัจะไม่ต่อสญัญาและส่งมอบทรัพย์สินคืนแก่กองทนุรวมเพื่อลดค่าใช้จ่ายของตน  

 
หากเป็นเช่นนัน้ สถานะทางการเงินของกองทุนรวม ในช่วงปี 2563 – 2565 ซึ่งบริษัทจดัการประเมิน

บนสมมุติฐานที่กองทุนรวมจะยังไม่ได้รับค่าเช่าไปจนถึงสิน้ปี 2563 และเร่ิมได้รับค่าเช่าตามสัญญาตัง้แต่เดือนมกราคม 
2564 ไปจนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน (กรกฎาคม 2564) และไม่สามารถหาผู้ เช่าเหมารายใหม่ได้ 
และถึงแม้ว่าบริษัทจดัการจะงดเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการบริหาร สถานะทางการเงินของกองทนุรวมจะเป็นดงันี ้

 

 2563 2564 2565 
รายได้    
     ค่าเช่า 1,800,000 4,900,000 0 
     ดอกเบีย้ 4,000 4,000 4,000 
รายได้รวม 1,804,000 4,904,000 4,000 

รายจ่าย    
     ค่าธรรมเนียมบริหาร 2,743,050 0 0 
     ค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ 648,000 648,000 648,000 
     ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 540,000 540,000 540,000 
     ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษากฎหมาย 240,000 240,000 240,000 
     ค่าธรรมเนียมผู้สอบบญัชี 930,000 930,000 930,000 
     ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนรายปี 107,000 107,000 107,000 
     ค่าธรรมเนียมการประเมินทรัพย์สิน 125,000 125,000 125,000 
     ค่าใช้จ่ายจดัประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุ 350,000 350,000 350,000 
     ค่าเบีย้ประกนัภยั 280,000 280,000 280,000 
     ค่าใช้จ่ายอื่น 120,000 120,000 120,000 
รวมค่าใช้จ่าย 6,549,950 3,340,000 3,340,000 
รายได้สุทธิก่อนภาษีโรงเรือนและที่ดิน -4,745,950 1,564,000 -3,336,000 
เงินสดตน้งวด (1 มกราคม) 6,582,257 1,836,307 3,400,307 
เงินสดส้ินงวด (31 ธนัวาคม) 1,836,307 3,400,307 64,307 
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ทัง้นี ้กองทุนรวมยังมีภาระภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างประจ าปี 2561 และ 2562 จ านวนรวม
ประมาณ 12 ล้านบาท ซึง่ยงัไม่ได้รับการประเมินและเรียกเก็บจากเทศบาลนครเกาะสมยุ ซึง่หากถกูเรียกเก็บเมื่อใด ก็จะท า
ให้กองทนุรวมมีสภาพคล่องติดลบในทนัที 

 
สถานะทางการเงินในปัจจุบนัของกองทุนรวมมีความเส่ียงในเร่ืองของสภาพคล่องที่จ ากัด ไม่สามารถ

รองรับความผนัผวนท่ีอาจจะเกิดขึน้ในอนาคต รวมถึงเหตไุม่คาดคิดเช่นหากมีความจ าเป็นต้องมีการบงัคบัสญัญากบัผู้ เช่า 
สถานะทางการเงินของกองทนุรวมอาจจะเป็นข้อจ ากดัในการด าเนินการตามมาตรการต่าง ๆ ทางกฎหมาย 

 

3.4.2 มูลค่าทรัพย์สินของกองทนุรวม 
 

บริษัทจัดการได้แต่งตัง้ บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรเซิล จ ากัด เป็นผู้ ประเมินมูลค่าตลาดของ
ทรัพย์สิน (Market Value) ในรอบปี 2563 ซึง่ได้ด าเนินการเมื่อวนัท่ี 16 มีนาคม 2563 จากสถานการณ์ที่เกิดขึน้ กองทนุรวม
ได้รับผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สินที่ลดลง เนื่องจากสภาพธุรกิจ ตามที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้การ
ประเมินมลูค่าตลาดของทรัพย์สินโดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) เป็นหลกัในการก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน
ของกองทนุรวม เนื่องจากเป็นการลงทนุในทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ (Income Generated Property) ซึ่งเป็นมาตรฐานใน
การประเมินมลูค่าตลาดของประเภทนี ้ทัง้นี ้ในสภาวะที่ไม่ปกติ การประเมินแบบวิธีรายได้จะท าให้มูลค่าตลาดของมีการ
เปล่ียนแปลงอย่างมาก โดยเฉพาะในกรณีนี ้ที่คาดการณ์ได้ว่าทรัพย์สินอาจจะไม่สามารถกลับมาสร้างรายได้ได้ในช่วง
ระยะเวลาอนัใกล้  

 
ในทางกลับกัน หากใช้วิธีการประเมินแบบต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach) (ซึ่ง

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไม่ใช้วิธีการประเมินวิธีนีใ้นการก าหนดมูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทุนรวม) จะพบว่า 
มูลค่าก่อสร้างอาจจะไม่เปล่ียนแปลงมากนัก แต่กรณีอาจมีประเด็นพิจารณาเก่ียวกับราคาที่ดิน เนื่องจากภายใต้
สถานการณ์ปัจจุบนั การซือ้ขายที่ดินอาจจะไม่เกิดขึน้ ราคาตลาดที่ส ารวจได้อาจจะไม่สะท้อนราคาซือ้ขายที่จะสามารถซือ้
ขายได้จริง 

 
ภายใต้สถานการณ์ที่ไม่แน่นอน มลูค่าบังคบัขาย (Forced Sell Value) น่าที่จะเป็นมลูค่าที่สอดคล้อง

กบัสถานการณ์รองลงมาจากการประเมินโดยวิธีรายได้ เนื่องจากเป็นมลูค่าหรือราคาที่คาดว่าจะขายได้จริง  
 

มลูค่าตลาดของทรัพย์สินตามการประเมิน มีดงันี ้
 

1. มลูค่าตลาด    399.00 ล้านบาท 
2. มลูค่าบงัคบัขาย      299.25 ล้านบาท 
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เมื่อเปรียบเทียบมลูค่าตลาดย้อนหลงัจะพบว่า มลูค่าตลาดของทรัพย์สินท่ีกองทนุรวมลงทนุมีแนวโน้ม
ลดลงอย่างต่อเนื่อง อนัเป็นผลมาจากสภาพตลาดการท่องเที่ยวและโรงแรมที่มีการแข่งขนัสงู และการลดลงอย่างมากในปี 
2563 อนัเนื่องมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที่ส่งผลให้การเดินทางท่องเที่ยวของโลกต้องหยดุชะงกัลง 

 

มลูค่าตลาดของทรัพย์สิน (ล้านบาท) 
 

ปี 2559 2560 2561 2562 2563 
มลูค่าตลาดของทรัพย์สิน 667.50 646.60 601.40 536.80 399.00 

 
3.5   การด าเนินงานในอนาคต 

 
บริษัทจดัการจะได้ด าเนินการจดัประมูลเพื่อสรรหาผู้ เช่าหรือผู้ซือ้ โดยจะแต่งตัง้ผู้จดัการการประมูล 

(Bid Manager) ซึง่มีหน้าที่ ดงันี ้ 
1. ให้ค าปรึกษาและช่วยในการจดัเตรียมข้อก าหนดการประมลู 
2. ให้ค าปรึกษาและช่วยในการจดัเตรียมเอกสารประกอบการประมลู 
3. เป็นตวัแทนกองทนุรวมในการติดต่อนกัลงทนุ โฆษณา ประชาสมัพนัธ์การประมลู 
4. เป็นตวัแทนกองทุนรวมในการพานกัลงทุนที่สนใจเข้าชมทรัพย์สิน รวบรวมค าถาม และประสาน

กบักองทนุรวมในการตอบค าถาม 
5. เป็นตวัแทนกองทนุรวมในการรับข้อเสนอประมลู สรุปและเสนอแนะผลการประมลูแก่กองทนุรวม 
6. ให้ค าปรึกษาแก่กองทนุรวมในการเจรจาเงื่อนไขต่าง ๆ  

 
เงื่อนไขเบือ้งต้นในการประมลู 
ผู้สนใจสามารถยื่นข้อเสนอเช่าหรือซือ้ทรัพย์สินได้ โดยมีเงื่อนไข ดงันี ้

 

1. การเช่าทรัพย์สิน 
1) ระยะเวลาการเช่า 30 ปี 
2) กองทนุรวมส่งมอบทรัพย์สินตามสภาพ  
3) ผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพย์สิน  

 

2. การซือ้ทรัพย์สิน 
1) ก าหนดราคาขัน้ต ่า 400 ล้านบาท 
2) กองทนุรวมส่งมอบทรัพย์สินตามสภาพ 
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ก าหนดการประมลู 
 

1 พฤศจิกายน 2563 – 31 มกราคม 2564 เปิดให้ผู้สนใจรับข้อก าหนดการประมลู รับข้อมลู เข้าชมทรัพย์ เพื่อเตรียมข้อเสนอ 
11 กมุภาพนัธ์ 2564 ก าหนดยื่นข้อเสนอประมลู 
7 พฤษภาคม 2564 ประชมุวิสามญัผู้ ถือหน่วยลงทนุ เพื่อพิจารณาผลการประมลู 
หมายเหต ุก าหนดการอาจมีการเปล่ียนแปลงตามความเหมาะสม 

 
ในกรณีที่ไม่มีผู้ยื่นข้อเสนอเพื่อซือ้หรือเช่าทรัพย์สิน บริษัทจัดการจะด าเนินการปิดทรัพย์สินและขอ

อนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ในการงดการด าเนินงานประจ าปีต่าง ๆ เพื่อหยดุ
หรือลดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการประจ าปีของกองทุนรวมให้น้อยที่สดุ ในระหว่างที่บริษัทจดัการด าเนินการหาแนวทางที่
เหมาะสมและเป็นประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนต่อไป และบริษัทจดัการจะท าการเชิญผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณา
อนมุตัิการด าเนินการอีกครัง้ 

 
วาระที่ 4 : รับทราบฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และงบการเงินส าหรับปีบัญชีสิน้สุด ณ 

วันที่ 30 มิถุนายน 2563 ที่ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเหน็จากผู้สอบบัญชีแล้ว (เพื่อทราบ) 
 

4.1 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมตามที่ปรากฏในงบการเงนิส าหรับปีบัญชี
สิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2563 ที่ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเหน็จากผู้สอบบัญชีของกองทุนรวม สรุป
ได้ดังนี ้

 

สรุปงบดลุ 

รวมสินทรัพย์ 408,747,170 บาท 
รวมหนีสิ้น 17,271,223 บาท 
สินทรัพย์สทุธิ 391,475,947 บาท 
มลูค่าสทุธิต่อหน่วยลงทนุ 4.7279 บาท 
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี 82,800,000 หน่วย 

 

ในรอบปีบญัชี 2562 ที่ผ่านมา กองทุนรวมมีสินทรัพย์สุทธิ 391,475,947 บาท ลดลงจากรอบปีบัญชี
ก่อนหน้า ซึง่เท่ากบั 530,892,856 บาท ลดลงคิดเป็นประมาณร้อยละ 26.26 โดยมีมลูค่าสทุธิเท่ากบั 4.7279 บาท ต่อหน่วย
ลงทนุ 
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สรุปงบก าไรขาดทนุ 

รวมรายได้ 7,203,723 บาท 
รวมค่าใช้จ่าย 8,820,632 บาท 
รายได้(ค่าใช้จ่าย)จากการลงทนุสทุธิ (1,616,909) บาท 
รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ ที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ (137,800,000) บาท 
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธิในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน (139,416,909) บาท 

 
กองทุนรวมมีรายได้รวม 7,203,723 บาท และขาดทุนจากการลงทุน 1,616,909 บาท นอกจากนี ้ยงัมี

รายการขาดทุนทางบญัชีจากเงินลงทุน เนื่องจากราคาประเมินทรัพย์สินลดลงจาก 536,800,000 บาท ในปีก่อนหน้า เป็น 
399,000,000 บาท ในปี 2563 นี ้คิดเป็นมลูค่าที่ลดลงจ านวน 137,800,000 บาท หรือประมาณ ร้อยละ 25.67 

 
สรุปงบกระแสเงินสด 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (1,713,745) บาท 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมการจดัหาเงิน(เงินปันผลจ่าย) 0 บาท 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สทุธิ (1,713,745) บาท 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นปี 8,239,320 บาท 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี 6,525,575 บาท 

 

ในรอบปีบญัชี 2562 ที่ผ่านมา กองทุนรวมงดจ่ายเงินปันผล และมีเงินสดและรายการเทียบเท่า   เงิน
สด ณ วนัสิน้ปีบญัชี จ านวน 6,525,575 บาท ซึง่บริษัทจดัการจะได้พิจารณาจดัการเงินส่วนนีอ้ย่างเหมาะสมต่อไป 

 
4.2 ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

 
4.2.1 ข้อมูลราคาหลกัทรัพย์ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 25632  

ราคาปิด  2.50 บาท/หน่วยลงทนุ 
มลูค่าตามราคาตลาด  207,000,000 บาท 
มลูค่าการซือ้ขาย 470 บาท/วนั 
มลูค่าหน่วยลงทนุ 4.7279 บาท/หน่วยลงทนุ 
มลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) 391,475,947.15 บาท 

 
 

 
2 ซือ้ขายล่าสดุ 26 มิ.ย. 2563  
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4.2.2 ประวติัการจ่ายเงินปันผล 

 
ครัง้ที่ 

งวดผลการด าเนินงาน 
ที่จ่ายเงนิปันผล 

วันที่จ่ายเงนิปันผล 
อัตราการจ่ายเงนิปันผล 

(ต่อหน่วยลงทนุ) 

ครัง้ที่ 1 22 ก.ค. 53 – 31 ธ.ค. 53 15 มี.ค. 54 0.2902 
ครัง้ที่ 2 1 ม.ค. 54 – 30 มิ.ย. 54 20 ก.ย. 54 0.3224 
ครัง้ที่ 3 1 ก.ค. 54 – 31 ธ.ค. 54 9 มี.ค. 55 0.3375 
ครัง้ที่ 4 1 ม.ค. 55 – 30 มิ.ย. 55 24 ก.ย. 55 0.3375 
ครัง้ที่ 5 1 ก.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55 15 มี.ค. 56 0.3500 
ครัง้ที่ 6 1 ม.ค. 56 – 30 มิ.ย. 56 23 ก.ย. 56 0.3500 
ครัง้ที่ 7 1 ก.ค. 56 – 31 ธ.ค. 56 28 มี.ค. 57 0.3500 
ครัง้ที่ 8 1 ม.ค. 57 – 30 มิ.ย. 57 26 ก.ย. 57 0.0800 

 
 

4.2.3 ประวติัการลดทนุจดทะเบียน 
- ไม่มี -  

 
4.2.4 ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทนุรวม (1 กรกฎาคม 2562 – 30 มิถนุายน 2563) 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุน * จ านวนเงนิ ร้อยละของ 

(Fund's Direct Expenses) หน่วย : พันบาท มูลค่าทรัพย์สนิสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมจดัการกองทนุ  3,087.86 0.622 

ค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์  617.57 0.124 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 514.64 0.104 

ค่าโฆษณา ประชาสมัพนัธ์และส่งเสริมการขาย   

   -  ในช่วงเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรก   

   -  ภายหลงัเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรก - - 

ค่าใช้จา่ยด้านกฎหมาย 909.75 0.183 

ค่าภาษีโรงเรือน 310.63 0.063 

ค่าสอบบญัช ี 945.50 0.190 

ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ - รายปี 103.64 0.021 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 277.41 0.056 

ค่าจดัประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุ 213.59 0.043 
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ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุน * จ านวนเงนิ ร้อยละของ 

(Fund's Direct Expenses) หน่วย : พันบาท มูลค่าทรัพย์สนิสุทธ ิ

ค่าใช้จา่ยอื่น ๆ 40.03 0.008 

   รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด ** 7,020.62 1.414 

หมายเหต ุ * ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ได้รวมด้วยภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านอง
เดียวกนั (ถ้ามี) ไว้แล้ว 
** ไม่รวมค่านายหน้าซือ้ขายหลกัทรัพย์และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  ที่เกิดขึน้จากการซือ้ขายหลกัทรัพย์ รายการหนี ้
สงสยัจะสญู และในส่วนของค่าประเมินทรัพย์สินประจ านัน้ ได้เรียกเก็บจากกองทุนรวมหลงัวนัที่ 30 มิถนุายน 
2563 จึงไม่ปรากฏรายการดังกล่าวในรอบบัญชีนี ้แต่จะปรากฏในรอบปีบัญชีสิน้สุด 30 มิถุนายน 2564 ซึ่ง
อาจจะมีจ านวนสงูกว่าปีปกติที่ผ่านมาเนื่องจากเป็นยอดรวมของปี 2563 และ 2564 

 
วาระที่ 5 : พิจารณารับทราบการแต่งตัง้ผู้สอบบัญชีของกองทุนรวมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี ส าหรับปี

บัญชีสิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 (เพื่อทราบ) 
 

บริษัทจดัการได้แต่งตัง้ผู้สอบบญัชีแห่งบริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คเูปอร์ เอบีเอเอส จ ากดั เป็นผู้สอบบญัชีของ
กองทุนรวม ในการสอบบญัชีส าหรับปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2564 โดยมีรายละเอียดผู้สอบบญัชีและค่าใช้จ่าย
ในการสอบบญัชี ดงันี ้

 
ผู้สอบบญัชี นายสง่า โชคนิติสวสัดิ์                 ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขท่ี 11251 

นางสาววรรณวิมลปรีชาวฒัน์        ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขท่ี 9548 
นายกรรณ ตณัฑวิรัตน์                ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขท่ี 10456 

ที่ตัง้ ชัน้ท่ี 15 อาคารบางกอก ซิตี ้179/74-80 ถ.สาทรใต้ เขตสาทร กรุงเทพ 10120 
ค่าตอบแทน* 940,000 บาท  

 
แบ่งตามงวดงาน ดงันี ้
สอบทานงบการเงินส าหรับงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2563   จ านวน 160,000 บาท 
สอบทานงบการเงินส าหรับงวดหกเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563     จ านวน 160,000 บาท 
สอบทานงบการเงินส าหรับงวดเก้าเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2564      จ านวน 160,000 บาท 
สอบทานงบการเงินส าหรับปีบญัชีสิน้สดุ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2564            จ านวน 460,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ตามที่จ่ายจริง 
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วาระที่ 6 : เพื่อพิจารณาข้อเสนอแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้างตามที่ผู้เช่าเสนอ (เพื่อพิจารณา) 
 

ตามที่บริษัทจดัการได้ด าเนินการส่งหนงัสือขอมติเวียนจากผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวม ดงัมีรายละเอียด
ปรากฏตามวาระท่ี 1 ตามที่ได้แจ้งให้ที่ประชมุทราบข้างต้น โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุได้มีมติไม่อนมุตัยิกเว้นค่าเชา่ทัง้ตามแนวทาง
ที่ผู้ เช่าร้องขอและตามที่บริษัทจดัการเห็นสมควร ซึ่งเป็นผลให้ผู้ เช่ามีค่าเช่าคงค้างที่ต้องช าระให้กับกองทุนรวม ณ ปัจจุบนั 
เป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ 4,500,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) (ส าหรับค่าเช่างวดประจ าเดอืนเมษายน 2563 ถึงเดือนตลุาคม 
2563) นัน้ 

 
เนื่องจากสภาพธุรกิจการท่องเที่ยวและโรงแรมในปัจจบุนัทัง้บนเกาะสมยุและประเทศไทยโดยรวมยงัคงได้รับ

ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 อย่างต่อเนื่อง ซึง่ส่งผลให้ผู้ เช่ายงัคงมีความจ าเป็นต้องปิดโรงแรม
มาตัง้แต่เดือนเมษายน 2563 จนถึงปัจจบุนั ท าให้ผู้ เช่าไม่มีสภาพคล่องที่จะช าระค่าเช่าคงค้างแก่กองทนุรวมได้  

 
ทัง้นี ้บริษัทจัดการได้รับหนังสือ ที่ SMB 18092563-1 เร่ือง ข้อเสนอสัญญาเช่า ลงวันที่ 18 กันยายน 2563 

โดยผู้ เช่าได้แจ้งให้กองทุนรวมทราบถึงสถานการณ์ปัจจุบันของโรงแรมซึ่งยังไม่มีความชัดเจนว่าจะสามารถกลับมาเปิด
ให้บริการโรงแรมได้ในเวลาใด แม้ว่าผู้ เช่าได้วางแผนท่ีจะเปิดให้บริการโรงแรมในเดือนมกราคม 2564 อนัเป็นผลให้ผู้ เช่ามีค่า
เช่าคงค้างช าระและค่าเช่าที่เกิดขึน้จนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญารวมทัง้สิน้ 10,800,000 บาท ในการนี ้ผู้ เช่าจึง
ขอให้กองทนุรวมพิจารณาข้อเสนอแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้าง ดงัต่อไปนี ้

 
1. การปรับลดหนีค้่าเช่าคงค้างทัง้หมดจ านวน 10,800,000 บาท ลงเหลือจ านวน 4,800,000 บาท โดยผู้ เช่า

ขอช าระค่าเช่าที่ปรับลดเป็นรายงวด ดงันี ้
• งวดที่ 1 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท ภายในวนัท่ี 1 ธันวาคม 2563 
• งวดที่ 2 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท ภายในวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2564 
• งวดที่ 3 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 
• งวดที่ 4 ช าระจ านวน 1,800,000 บาท ภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 
2. การเช่าระยะยาวเป็นเวลา 30 ปี โดยมีอตัราค่าเชา่ไม่น้อยกวา่อตัราตามสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัปัจจบุนั 

เพื่อให้ผู้ เช่าสามารถขอรับการสนบัสนนุทางการเงินจากสถาบนัการเงินได้ เนื่องจากผู้ เช่าได้ด าเนินการปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่า
โดยมีมลูค่าสงูกว่าวงเงินที่ตกลงกันไว้ตามสญัญา แต่ผู้ เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินได้ตามระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญา 

 
อนึ่ง บริษัทจดัการอยู่ระหว่างการพิจารณาข้อเสนอดงักล่าวและวิเคราะห์ผลกระทบต่อกองทุนรวม โดยบริษัท

จดัการจะด าเนินการหารือกบัผู้ เช่าเก่ียวกบัเงือ่นไขต่าง ๆ  ของข้อเสนอ และแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุทราบถึงข้อสรุปของเงือ่นไข
จากการหารือร่วมกนัต่อไป   
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ทัง้นี ้เนื่องจากรายละเอียดเงื่อนไขของข้อเสนอแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้างยงัมีความไม่แน่นอนซึ่งอาจมี
การเปล่ียนแปลงได้จากการหารือร่วมกัน บริษัทจดัการจึงขอน าเสนอรายละเอียดสรุปของเงื่อนไข ผลการวิเคราะห์ พร้อมทัง้
ความเห็นของบริษัทจดัการเก่ียวกบัข้อเสนอแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้างตามที่ผู้ เช่าเสนอ ลงในหนงัสือเชิญประชมุสามญัผู้
ถือหน่วยลงทุนประจ าปี 2563 ที่จะได้จดัส่งให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุต่อไป เพื่อเป็นข้อมลูประกอบการพิจารณาของผู้ ถือหน่วย
ลงทนุในวาระการประชมุนี ้

 
วาระที่ 7 : เร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

 

บริษัทจดัการจะส่งหนงัสือเชิญประชุมสามญัผู้ ถือหน่วยลงทุนประจ าปี 2563 และเอกสารประกอบในแต่ละ
วาระให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั ก่อนการประชมุผู้ ถือหน่วยลงทุน ทัง้นี ้บริษัทจดัการก าหนดวนัก าหนด
รายชื่อผู้ ถือหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิเข้าร่วมประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุในครัง้นี ้(Record Date) ในวนัท่ี 7 ตลุาคม 2563  

 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  

 
                                                   ขอแสดงความนบัถือ  

                                                                               

                                                  
  (นายสทุธิพนัธ์ กรีมหา) 
   ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

                                                หวัหน้าฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 
          และทรัสต์เพื่อการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
โทรศพัท์ 02-018-3446 


