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รายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ สมุยบุรี (SBPF) ประจ าปี 2563 (ครัง้ที่เลื่อนมา) 

วันพฤหัสบดีที่ 17 ธันวาคม 2563 เวลา 9.30 น.  
ณ โรงแรม อีสติน แกรนด์ สาทร กรุงเทพฯ ห้องประชุมสุรศักด์ิ 2 และ 3 ชัน้ 11 
ท่ีอยู่  33/1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

  
 
ผู้ เข้าร่วมประชมุ :  
บริษัทจดัการ  
นายสทุธิพนัธ์ กรีมหา ประธานในที่ประชุม / ผู้ ช่วยกรรมการผู้ จัดการ หัวหน้าฝ่าย

กองทุนรวมอสังหา ริมท รัพ ย์  และท รัส ต์ เพื่ อการลงทุน
อสงัหาริมทรัพย์ / ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ สมยุบรีุ 

 
ผู้ เชี่ยวชาญ 
1. นายธิติ ก าเหนิดด ี ที่ปรึกษากฎหมายจาก บริษัท คอมพาสลอว์ จ ากดั 
 
ผู้สอบบญัช ี
ตวัแทนจากบริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คเูปอร์ เอบีเอเอส จ ากดั จ านวน 1 ท่าน   
 
ผู้สงัเกตการณ์การนบัคะแนนเสียง 
1. นางสาวพริมา อนสุรนิติสาร  ตวัแทนจากบริษัท คอมพาสลอว์ จ ากดั  
2. นางสาวยพุา อดุม   ตวัแทนจากผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

 
เร่ิมประชมุเวลาประมาณ 9.30 น.  
 

นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรึกษากฎหมาย โดยได้รับมอบหมายจากประธานฯ แจ้งต่อที่ประชุมว่า 
ในการประชุมครัง้นีม้ีผู้ถือหน่วยลงทุนที่เข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง จ านวน 28 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันทัง้สิน้ 
1,184,161 หน่วย และโดยการมอบฉันทะ จ านวน 33 ราย ถือหน่วยลงทนุรวมกนัทัง้สิน้ 40,529,632 หน่วย รวมมี
ผู้ ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะทัง้สิน้ 61 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันทัง้สิน้ 
41,713,793 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 50.379 การประชุมครัง้นีจ้ดัขึน้สืบเนื่องจากการที่การประชมุสามญัผู้ ถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2563 ซึ่งเดิมจัดให้มีขึน้ในวันที่ 28 ตุลาคม 2563 ไม่สามารถด าเนินการได้ตาม
บทบัญญัติแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 เนื่องด้วยไม่ครบองค์ประชุม บริษัท
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จดัการจึงมีความจ าเป็นต้องเลื่อนการประชุมออกมาเป็นการประชุมในครัง้นี ้โดยในการประชุมครัง้นีไ้ม่บงัคบัว่า
จะต้องครบองค์ประชุม ทัง้นี  ้ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทน. 36/2562 เร่ือง การจัดการ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ประกอบมาตรา 129/2 แห่งพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 
2535 จึงกลา่วเปิดประชมุ 

 
จากนัน้ ได้กลา่วขอบคณุผู้ ถือหน่วยลงทนุทุกท่านที่สละเวลามาเข้าร่วมประชุม และตวัแทนจาก

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คเูปอร์ เอบีเอเอส จ ากดั ในฐานะผู้สอบบญัชีของกองทนุรวมที่ให้เกียรติมาเข้าร่วมประชมุ
ครัง้นี ้  

 
ส าหรับการออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระนัน้  ให้นบัหน่วยลงทุน 1 หน่วย มีคะแนนเสียง

เท่ากับ 1 เสียง โดยผู้ ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเท่ากับจ านวนหน่วยลงทุนที่ถืออยู่หรือได้รับมอบ
ฉันทะเท่านัน้  ส าหรับการลงมติของที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุในแต่ละวาระนัน้ เพื่อให้เกิดความสะดวกรวดเร็วใน
การนับคะแนน จะใช้วิธีขานต่อที่ประชุมว่า “มีผู้ ถือหน่วยลงทุนท่านใดไม่เห็นด้วยหรืองดออกเสียงในวาระนี ้
หรือไม่” ถ้ามีขอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนลงคะแนนในบัตรลงคะแนน แล้วแสดงตัวด้วยการยกมือขึน้  จนกว่าจะมี
เจ้าหน้าที่เข้าไปเก็บบตัรลงคะแนน ซึ่งบัตรลงคะแนนนีไ้ด้มอบให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน ณ เวลาลงทะเบียนแล้ว ส่วน
ท่านที่ไม่คัดค้านหรืองดออกเสียงจะถือว่าท่านเห็นด้วยเต็มคะแนนเสียงที่มีอยู่ ส าหรับบัตรลงคะแนนที่ไม่ทราบ
ความประสงค์ของผู้ลงคะแนน หรือบตัรลงคะแนนที่มีการท าเคร่ืองหมายเกินกว่าหนึ่งช่อง หรือบตัรลงคะแนนที่มี
การขีดฆ่า หรือแก้ไขและไม่มีลายมือชื่อก ากับ จะถือเป็นบตัรเสีย ส าหรับการนบัคะแนนจะใช้วิธีการน าเสียงที่ไม่
เห็นด้วยและงดออกเสียงไปหกัออกจากจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยลงทนุซึง่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  
กรณีที่วาระใดไม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่เห็นด้วย หรืองดออกเสียง จะถือว่าวาระนัน้ที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท์ 
อนมุตัิ หรือเห็นชอบตามที่เสนอ 

 
ในการนี ้เพื่อให้การนับคะแนนเสียงมีความโปร่งใส ขอเชิญตัวแทนจากบริษัท คอมพาสลอว์ 

จ ากดั ซึง่เป็นที่ปรึกษากฎหมายของกองทนุรวม และขออาสาสมคัรจากผู้ ถือหน่วยลงทนุหรือผู้ รับมอบฉนัทะเข้าร่วม
ประชมุแทนผู้ ถือหน่วยลงทนุอีก 1 ท่าน ท าหน้าที่เป็นสกัขีพยานในการนบัคะแนน โดย นางสาวยพุา อดุม ผู้ รับมอบ
ฉนัทะ เสนอตนเป็นสกัขีพยานในการนบัคะแนน  

 
จากนัน้ นายสทุธิพนัธ์ กรีมหา ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ หวัหน้าฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์

และทรัสต์เพื่อการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทจดัการ ในฐานะประธานในที่ประชมุ เร่ิมด าเนินการประชมุตาม
ระเบียบวาระการประชมุ ดงัต่อไปนี ้  
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วาระที่ 1 : เร่ืองท่ีประธานแจ้งให้ที่ประชุมทราบ (เพื่อทราบ) 
 

ประธานชีแ้จงต่อที่ประชมุว่า 
 
ตามที่บริษัทจดัการได้มีหนงัสือที่ PFRD 012/2563 เร่ือง ขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทุน

รวม ลงวนัที่ 19 มิถนุายน 2563 (“หนงัสือขอมติ”) ไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื่อขอมติจากผู้ ถือหน่วย
ลงทุนเก่ียวกับข้อเสนอของบริษัท สมยุบุรี บีช รีสอร์ท จ ากัด (“ผู้ เช่า”) โดยขอให้พิจารณาอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิการ
ยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอหรือตามแนวทางที่บริษัทจดัการเห็นสมควรนัน้ ปรากฏว่ามีผู้ ถือ
หน่วยลงทนุสง่หนงัสือการลงมติกลบัมายงับริษัทจดัการ จ านวนทัง้สิน้ 45 ราย นบัเป็นจ านวนหน่วยลงทนุได้ทัง้สิน้ 
37,845,220 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 45.71 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทุนรวม 
(จ านวน 82,800,000 หน่วย) โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติดงัต่อไปนี ้ 

 

วาระที่ 1 :  เพื่อพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอ 
(เพื่ออนมุตัิ)  

 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติไม่อนุมตัิการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอ ด้วย
คะแนนเสียงดงันี ้ 

 

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 ถือหน่วยลงทุนซึ่งตอบกลบัและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน 29,182,700 หน่วย โดยผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ได้แก่ บริษัท สมยุ
บรีุ บีช รีสอร์ท จ ากดั จ านวน 6,285,500 หน่วย และนางสาวภรภทัร ประพฤติชอบจ านวน 2,377,020 หน่วย  
 

วาระที่ 2 :  เพื่อพิจารณาอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่บริษัทจดัการ
เห็นสมควร (เพื่ออนมุตัิ)  

  
ผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมัติการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามแนวทางที่บริษัทจัดการ

เห็นสมควร ด้วยคะแนนเสียงดงันี ้ 
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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 ถือหน่วยลงทุนซึ่งตอบกลบัและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน 29,182,700 หน่วย โดยผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ได้แก่ บริษัท สมยุ
บรีุ บีช รีสอร์ท จ ากดั จ านวน 6,285,500 หน่วย และนางสาวภรภทัร ประพฤติชอบ จ านวน 2,377,020 หน่วย และ
มีผู้ ถือหน่วยลงทนุไม่ลงคะแนน จ านวน 10,000 หน่วย  

  
ตามที่ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติไม่อนมุตัิยกเว้นค่าเช่าทัง้ตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอและตามที่บริษัท

จดัการเห็นสมควรนัน้ บริษัทจดัการพิจารณาเห็นสมควรน าเสนอแนวทางจดัการกองทนุรวมต่อที่ประชมุผู้ ถือหน่วย
ลงทนุโดยมีรายละเอียดตามที่ระบไุว้ในวาระที่ 3 ต่อไป 

 

ไม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือสอบถาม ที่ประชุมรับทราบตามที่ประธานฯ 
ได้แจ้งให้ทราบ 
 
วาระที่ 2 : รับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ประจ าปี 2562 (เพื่อ

พิจารณา) 
 

ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชุมว่าตามที่บริษัทจัดการได้จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม ประจ าปี 2562 เมื่อวนัที่ 25 ตลุาคม 2562 นัน้ บริษัทจดัการได้จดัท าและเปิดเผยรายงานการประชมุ
สามญัผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ประจ าปี 2562 ตามที่กฎหมายก าหนด บริษัทจดัการจึงเห็นสมควรเสนอ
ให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณารับรองรายงานการประชุมสามญัผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทุนรวม ประจ าปี 
2562   
 

 ประธานฯ ได้สอบถามว่ามีผู้ ถือหน่วยลงทุนท่านใดมีข้อซักถามอย่างไรหรือไม่ เมื่อไม่มีผู้ ถือ
หน่วยลงทนุท่านใดเสนอขอแก้ไขหรือซกัถาม ที่ปรึกษากฎหมาย จึงชีแ้จงวิธีการออกเสียงลงคะแนนในวาระนีต้่อที่
ประชมุ จากนัน้ ประธานฯ จึงขอให้ที่ประชมุลงมติ 
 

 มติท่ีประชุม ที่ประชุมมีมติรับรองรายงานการประชมุสามญัผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวม 
ประจ าปี 2562 ซึง่จดัขึน้เม่ือวนัที่ 25 ตลุาคม 2562 ด้วยคะแนนเสียง ดงันี ้
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 เห็นด้วย  จ านวน 41,813,793 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*  100 
 ไม่เห็นด้วย จ านวน        0 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*     0       
 งดออกเสียง จ านวน             0 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*     0 
 บตัรเสีย  จ านวน             0 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*     0 

 *ร้อยละของจ ำนวนหน่วยลงทนุทัง้หมดทีม่ำประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
 

ในวาระนีม้ีผู้ ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมเพิ่ม 1 ราย คิดเป็นจ านวน 100,000 หน่วย มีจ านวน
หน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุที่เข้าร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียงทัง้สิน้ 41,813,793 หน่วย   
 
วาระที่ 3 :  รับทราบรายงานการด าเนินการของกองทุนรวมและแนวทางการจัดการกองทุนรวมใน

อนาคต (เพื่อทราบ) 
  
 ประธานฯ รายงานสถานะของกองทนุรวมต่อที่ประชมุโดยสรุป ดงัต่อไปนี ้
 

3.1 สภาพทรัพย์สิน 
 

จากการตรวจสภาพทรัพย์สินประจ าปี เมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม 2563 โรงแรมได้ปิดกิจการมา
ตัง้แต่เดือนเมษายน 2563 จนกระทัง่ถึงปัจจบุนั (ณ วนัที่ 23 กนัยายน 2563) สภาพทรัพย์สินโดยรวมอยู่ในเกณฑ์
ปกติ และผู้ เช่าจดัให้มีพนกังานดแูลรักษาทรัพย์สินตามสมควร  

 
นอกจากนี ้ผู้ เช่าได้ด าเนินการปรับปรุงทรัพย์สินตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สิน ลงวนัที่ 26 

กรกฎาคม 2561 ซึ่งบริษัทจัดการได้เข้าตรวจสอบทรัพย์สินที่ปรับปรุงในเบือ้งต้นแล้วเห็นว่าผู้ เช่าได้มีการ
ด าเนินการให้เป็นไปตามแผนงานปรับปรุง นอกจากนี ้ผู้ เช่ามีการด าเนินการปรับปรุงทรัพย์สินเพิ่มเติมจาก
แผนงานและงบประมาณตามที่ได้ระบุไว้ในเอกสารแนบท้ายของสญัญาเช่าทรัพย์สิน เนื่องจากสภาพทรัพย์สิน
ตามจริงมีความเสียหายเพิ่มขึน้จากผลการประเมินที่ผ่านมา ซึง่บริษัทจดัการอยู่ระหว่างการตรวจสอบปริมาณเนือ้
งานและมลูค่าของงานปรับปรุงทรัพย์สินว่าเป็นไปตามแผนงานที่ได้ตกลงกนัหรือไม่ 

 
3.2 สภาพตลาดการท่องเที่ยวและโรงแรมบนเกาะสมุย และแนวโน้มในอนาคต 

 
เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) ในประเทศ

จีนตัง้แต่ปลายปี 2562 ซึ่งต่อมาได้มีการแพร่ระบาดอย่างรวดเร็วไปยังประเทศต่าง ๆ ทั่วโลก ส่งผลให้หลาย ๆ 
ประเทศ รวมถึงประเทศไทย ได้ด าเนินมาตรการปอ้งกนัการแพร่ระบาดที่เข้มงวด โดยได้มีการประกาศสถานการณ์
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ฉกุเฉิน โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 26 มีนาคม 2563 เป็นต้นไป ซึง่ภายใต้การประกาศสถานการณ์ฉกุเฉินดงักลา่ว รัฐบาล
ได้มีการออกมาตรการต่าง ๆ รวมถึงการห้ามการเดินทางและปิดกิจการและกิจกรรมที่มีความเสี่ยงที่จะเกิดการ
แพร่กระจายของโรค 

 
นอกจากนี ้เมื่อวันที่ 7 เมษายน 2563 ผู้ ว่าราชการจังหวัดสุราษฎร์ธานี ได้มีค าสั่งจังหวัดสุ

ราษฎร์ธานี ที่ 2193/2563 เร่ือง มาตรการเร่งด่วนในการป้องกันการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) (ฉบับที่ 9) ให้ปิดโรงแรมและสถานที่ประกอบการที่เปิดให้บริการที่พักในลกัษณะเดียวกัน ยกเว้น
โรงแรมที่ซึ่งทางราชการใช้เป็นโรงพยาบาลสนาม หรือเพื่อประโยชน์อื่นใดในทางราชการ ตัง้แต่วันที่ 8 เมษายน 
2563 ถึงวนัที่ 30 เมษายน 2563 ซึ่งได้ขยายออกไปจนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 ตามการขยายเวลาประกาศ
สถานการณ์ฉกุเฉิน  

 
ถึงแม้ว่า ผู้ ว่าราชการจังหวัดสุราษฎร์ธานีจะได้มีการออกค าสั่งจังหวัดสุราษฎร์ธานี ที่  

2727/2563 เร่ือง มาตรการเร่งด่วนในการป้องกันการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 
(ฉบบัที่ 15) ลงวนัที่ 2 พฤษภาคม 2563 ให้โรงแรมเปิดให้บริการเฉพาะการให้บริการห้องพกัและห้องอาหารหรือ
ร้านอาหาร และให้ถือปฏิบัติภายใต้เงื่อนไขการป้องกันการแพร่ระบาดอย่างเคร่งครัด ตัง้แต่วันที่ 3 พฤษภาคม 
2563 เป็นต้นไป จนกว่าจะมีการเปลี่ยนแปลง อย่างไรก็ตาม ส านกังานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทยได้มีการ
ประกาศขยายระยะเวลาการห้ามอากาศยานขนส่งคนโดยสารท าการบินเข้าสูป่ระเทศไทยเป็นการชัว่คราว ตัง้แต่
วนัที่ 1 พฤษภาคม 2563 จนถึงวนัที่ 30 มิถนุายน 2563  

 
ถึงแม้ว่า สายการบินบางกอกแอร์เวย์ส ซึ่งเป็นสายการบินหลกัในการเดินทางเข้าออกสมยุได้

กลบัมาเปิดให้บริการตัง้แต่วนัที่ 15 พฤษภาคม 2563 แล้วก็ตาม แต่ก็ยงัไม่มีผลในทางบวกกับสถานการณ์ธุรกิจ
ท่องเที่ยวในเกาะสมยุในระยะเวลาอนัใกล้นี ้

 
เมื่อวนัที่ 23 ตลุาคม 2563 เทศบาลนครเกาะสมยุได้มีการจดัแถลงข่าวการพบผู้ ป่วยยืนยนัโรค

ติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 เป็นหญิงชาวต่างชาติ อาศยัอยู่บนเกาะสมยุ เดินทางกลบัมาจากประเทศฝร่ังเศส วนัที่ 
30 กันยายน 2563 เข้ารับการรักษาที่โรงพยาบาลเกาะสมยุ และในขณะนีผู้้ ป่วยพร้อมครอบครัวยงัต้องพกัรักษา
ตัวในโรงพยาบาลเกาะสมุย โดย ณ วันที่บริษัทจัดการจัดเตรียมหนังสือประชุม ผู้ ป่วยและครอบครัวยังอยู่ใน
ระหว่างการกกัตวัและยงัไม่มีความคืบหน้าเพิ่มเติม 

 
3.2.1 สภำพตลำดกำรท่องเทีย่วและโรงแรม 
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ข้อมลูจากการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย1 พบว่า จ านวนเที่ยวบินตามแผนการบินรายเดือน ณ 
สนามบินนานาชาติสมุย ในเดือนสิงหาคม 2563 มีจ านวน 199 เที่ยวบิน ลดลงจาก 205 เที่ยวบินในเดือน
กรกฎาคม 2563 ซึ่งในจ านวนนีร้วมทัง้เคร่ืองบินรับสง่สินค้า ข้อมลูดงักล่าวพบว่า จ านวนเที่ยวบินลดลงจาก 958 
และ 1,039 เที่ยวบิน ในช่วงเดือนเดียวกันในปี 2562 และ 2561 ส่งผลให้จ านวนที่นั่ง ลดลงจาก 103,986 ที่นั่ง 
และ 117,144 ที่นัง่ ในเดือนสิงหาคม 2562 และ 2561 เหลือเพียง 22,940 ที่นัง่ในเดือนสิงหาคม 2563 

 

 
 

 
1 ณ วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2563 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. ม.ิ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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จ านวนเท่ียวบนิภายในประเทศรายเดือน สนามบนิสมยุ

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 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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ในด้านของสัดส่วนนักท่องเที่ยวพักโรงแรม ในช่วงปี 2558 – 2562 จ านวนนักท่องเที่ยวพัก
โรงแรมส่วนใหญ่ ประมาณร้อยละ 97 เป็นนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ ดงันัน้ ธุรกิจโรงแรมบนเกาะสมยุ ซึ่งมีผู้
เข้าพกัเป็นนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศย่อมจะต้องได้รับผลกระทบโดยตรงจากการระบาดของโรค การห้ามเดิน
ทางเข้าออก รวมถึงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคและผลกระทบทางเศรษฐกิจในประเทศต้นทาง เช่น จีน 
และกลุม่ประเทศในยโุรป 

 

 
 
 

 

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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 2,000,000

 2,500,000

 3,000,000

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 234,824 195,079 69,749 - 114 - 28,464 43,813

2562 248,361 222,709 251,122 207,021 184,333 189,312 259,475 254,009 210,574 210,899 174,885 207,177

2561 253,492 218,108 250,662 208,988 192,563 194,930 262,552 255,645 212,326 211,883 180,627 216,643
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จ านวนนักท่องเที่ยวพักโรงแรมที่แสดงเป็นศูนย์ในแผนภาพด้านบนนี ้เป็นผลมาจากมาตรการ
การปิดโรงแรมในพืน้ที่จงัหวัดสรุาษฎร์ธานีดงัที่ได้กล่าวข้างต้น จ านวนนกัท่องเที่ยวพักโรงแรมในเดือนสิงหาคม 
2563 ลดลงจากจ านวนเฉลี่ยประมาณ 250,000 คน ในเดือนเดียวกัน ปี 2562 และ 2561 เหลือเพียง 43,813 คน 
โดยจ านวนนักท่องเที่ยวได้มีการปรับตัวดีขึน้เป็น 59 ,343 คน ในเดือนกันยายน 2563 และปรับตัวลดลงเหลือ 
57,107 คน ในเดือนตุลาคม 2563 ซึ่งเกือบทัง้หมดเป็นนักท่องเที่ยวชาวไทย ซึ่งการที่นักท่องเที่ยวพักโรงแรม
เพิ่มขึน้มากจากเดือนกรกฎาคม 2563 เป็นต้นมานัน้ เป็นผลจากการที่รัฐบาลได้มีการรณรงค์และมีมาตรการ
สนบัสนนุการเดินทางท่องเที่ยวของคนไทย แม้ว่าหน่วยงานที่เก่ียวข้องจะมีการผ่อนคลายมาตรการต่าง ๆ  รวมถึง
การอนุญาตให้โรงแรมเปิดบริการได้ แต่การขยายระยะเวลาการห้ามอากาศยานขนส่งคนโดยสารท าการบินเข้าสู่
ประเทศไทยเป็นการชัว่คราว ก็ยงัคงเป็นผลลบกบัธุรกิจการท่องเที่ยวอยู่ต่อไป 

 
3.2.2 แนวโนม้ในปี 2563 และ 2564 

 
ในกรณีของตลาดการท่องเที่ยวเกาะสมุย ตลาดหลกัของธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับการท่องเที่ยวทัง้

โรงแรม ร้านอาหาร บริการน าเที่ยวและอื่น ๆ พึ่งพานกัท่องเที่ยวต่างชาติเป็นหลกั ดงันัน้ ในการพิจารณาแนวโน้ม
ธุรกิจโรงแรมบนเกาะสมยุ ปัจจยัส าคญัคือผลกระทบจากสถานการณ์ระบาดของโรคต่อภาคเศรษฐกิจและการฟืน้
ตวัของตลาดต่างประเทศเป็นส าคญั 

 
แม้ว่าในช่วงเร่ิมต้นของการระบาด หน่วยงานที่เก่ียวข้องได้พยายามที่จะหันไปหาตลาดที่ยัง

ไม่ได้รับผลกระทบเช่นอินเดีย และรัสเซีย เพื่อทดแทนการขาดหายไปของนกัท่องเที่ยวจากจีนและยุโรป แต่ต่อมา
ปรากฏว่าทัง้อินเดียและรัสเซียเองก็ได้รับผลกระทบรุนแรงไม่น้อยไปกว่าประเทศอื่น ๆ 

 
การระบาดของโรคในครัง้นี ้ก่อให้เกิดผลกระทบอย่างกว้างขวางไปทั่วโลก รวมถึงสายการบิน

ต่าง ๆ ก็ต้องปิดตัวเองลงชั่วคราว ยกเลิกเที่ยวบิน เลิกจ้างพนักงาน อาจกล่าวได้ว่า ผลกระทบทางเศรษฐกิจ
อาจจะมากกว่าผลกระทบทางด้านสขุภาพโดยตรง 

 
แนวโน้มของธุรกิจโรงแรมในปี 2563 และ 2564 เป็นดงันี ้

 
1. เชื่อว่าในช่วงคร่ึงปีหลงั ของปี 2563 และ ตลอดปี 2564 การท่องเที่ยวของไทย (รวมถึง

เกาะสมยุ) จ าเป็นต้องพึง่พาตลาดภายในประเทศเป็นหลกั ประเด็นที่ควรพิจารณาคือ เศรษฐกิจของไทยมีสดัส่วน
ที่พึ่งพาการส่งออกและการท่องเที่ยวที่สงู ผลกระทบทางเศรษฐกิจในประเทศและกลุ่มประเทศที่เป็นตลาดหลกั 
ย่อมสง่ผลถึงภาคการผลิตในประเทศที่พึง่พาตลาดนัน้ ๆ ดงันัน้ ก าลงัซือ้ภายในประเทศเองในช่วงคร่ึงหลงัของปีก็
อาจจะยงัไม่แข็งแกร่งเพียงพอที่จะช่วยพยงุการท่องเที่ยวของไทยได้ 
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2. ที่ผ่านมา ตลาดโรงแรมบนเกาะสมุย มีสดัส่วนนักท่องเที่ยวชาวไทยเพียงร้อยละ 2 – 3 
เท่านัน้ การที่จะเร่งขยายนกัท่องเที่ยวกลุ่มนีใ้ห้เติบโตขึน้ 15 – 20 เท่า เพื่อทดแทนนกัท่องเที่ยวต่างชาติ ภายใน
ช่วงระยะเวลาที่จ ากดั (12 – 18 เดือน) จึงเป็นเร่ืองที่ยากจะเป็นไปได้ ภายใต้ก าลงัซือ้ที่ถดถอยจากสภาพเศรษฐกิจ
ของไทยเอง 

3. การที่ภาครัฐอนุญาตให้เปิดโรงแรม การเปิดสนามบิน และสายการบินเร่ิมให้บริการ
เที่ยวบิน ไม่ได้หมายความว่าจะมีนกัท่องเที่ยวกลบัมาเดินทางและใช้บริการ  

4. ในช่วงปลายปี 2563 การท่องเที่ยวภายในประเทศ น่าที่จะเป็นการเดินทางระยะสัน้ ๆ 
สามารถขบัรถไปเองได้ เลี่ยงการเดินทางโดยขนสง่สาธารณะที่แออดั ดงันัน้ เกาะสมยุจึงอาจจะไม่อยู่ในจดุหมาย
ปลายทางของนกัท่องเที่ยวในระยะนี ้

5. มาตรการรักษาระยะห่าง จะเป็นปัจจัยส าคัญที่จะท าให้ค่าใช้จ่ายในการเดินทางเพิ่ม
สงูขึน้ จากการที่ผู้ประกอบการขนสง่สาธารณะจะต้องเว้นระยะห่าง ท าให้ไม่สามารถขายที่นัง่ได้ตามที่มีอยู่  

6. นอกจากนี ้ยงัมีข่าวว่าทางการจีนจะยงัคงห้ามคนจีนเดินทางออกท่องเที่ยวต่างประเทศ 
แต่จะให้เดินทางท่องเที่ยวในประเทศแทน เพื่อเป็นเคร่ืองมือในการกระตุ้นเศรษฐกิจของจีนเอง ซึ่งจะมีผลกระทบ
โดยตรง เนื่องจากจีนเป็นตลาดการท่องเที่ยวที่ส าคญัของไทย 

7. ส าหรับกลุ่มประเทศที่มีพืน้ที่ใกล้กัน ก็เร่ิมมีนโยบาย Travel Bubble เปิดให้เดินทางใน
ระหว่างประเทศที่มีข้อตกลงสามารถเดินทางได้โดยไม่ต้องกักตัว 14 วัน ตามมาตรการในปัจจุบัน แต่ยังไม่มี
ข้อสรุปที่จะน าไปสูก่ารปฏิบตัิ 

8. ปัจจัยส าคัญที่จะสนับสนุนการฟื้นตัวของการท่องเที่ยวคือวัคซีน หรือมาตรการทาง
การแพทย์ที่สามารถจดัการกบัการระบาด และรักษาการป่วยได้อย่างมีประสิทธิภาพซึง่น่าจะใช้เวลาอีก 1–2 ปี  

9. ธุรกิจการท่องเที่ยวของไทยและของโลก อาจจะต้องใช้เวลาอีก 3 – 4 ปี จึงจะกลบัมาอยู่
ในระดบัเดียวกบัก่อนเกิดการระบาดของโรค  

 
3.3 การด าเนินงานในปัจจุบัน 

 
บริษัทจัดการได้รับหนงัสือขอให้พิจารณายกเว้นการช าระค่าเช่าเป็นการชั่วคราวจากผู้ เช่า ลง

วันที่ 27 มีนาคม 2563 ซึ่งผู้ เช่าแจ้งว่าได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 โดย
เนือ้หาในหนงัสือฉบบัดงักลา่วสรุปได้ ดงันี ้

1. ผู้ เช่ามีความจ าเป็นต้องหยุดประกอบกิจการและให้พนกังานหยดุงานชัว่คราวตัง้แต่วนัที่ 
27 มีนาคม 2563 เป็นต้นไป จนกว่าสถานการณ์จะกลบัมาเป็นปกติ 

2. ผู้ เช่ายงัคงจดัให้มีพนกังานรักษาความปลอดภยัเพื่อดแูลทรัพย์สินอย่างดีที่สดุ 
3. ผู้ เช่าขอให้กองทุนรวมพิจารณาช่วยเหลือในเบือ้งต้นด้วยการยกเว้นค่าเช่างวดตัง้แต่

เดือนเมษายน 2563 จนถึงเดือนธันวาคม 2563  
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4. ผู้ เช่าขอยกเลิกเช็คค่าเช่าลว่งหน้าที่วางไว้กบักองทนุรวมทกุฉบบั 
5. ผู้ เช่าเสนอให้ประเมินสถานการณ์ร่วมกบักองทนุรวมอีกครัง้ภายในเดือนตลุาคม 2563 
6. หากสถานการณ์การระบาดของโรคดีขึน้และสภาวะการท่องเที่ยวดีขึน้ หรือผู้ เช่าสามารถ

กลับมาประกอบกิจการโรงแรมได้ก่อนระยะเวลาขอยกเว้นค่าเช่า ผู้ เช่าจะพิจารณาด าเนินการให้เป็นไปตาม
สญัญาต่อไป 

 
ต่อมา ผู้ เช่าได้ประสานงานกับกองทุนรวมเพื่อหารือและชีแ้จงเพิ่มเติมแนวทางการประเมิน

สถานการณ์ว่าเป็นปกติหรือไม่ โดยสรุปหลกัเกณฑ์การประเมินสถานการณ์ ดงันี ้
1. ค าสัง่ต่าง ๆ ของภาครัฐที่ก าหนดปิดธุรกิจโรงแรม และธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัการท่องเที่ยว 

เช่นร้านอาหาร ได้รับการยกเลิก มีผลให้โรงแรมสามารถกลบัมาประกอบกิจการได้ตามปกติ 
2. การยกเลิกค าสัง่ห้ามบิน ห้ามเดินทาง ห้ามเดินทางเข้า-ออกระหว่างประเทศ และค าสัง่กกัตวั 

เป็นต้น 
3. การเปิดให้บริการตามปกติของสนามบินนานาชาติสมยุ  
4. จ านวนเที่ยวบินและนกัท่องเที่ยวเดินทางเข้าเกาะสมยุไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจ านวน

ดงักลา่วในช่วงระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อนหน้า 
 
เมื่อเข้าหลกัเกณฑ์ทัง้ 4 ข้อดังกล่าว ผู้ เช่าตกลงจะเร่ิมช าระค่าเช่าภายใน 60 วัน ตามอัตราค่า

เช่าตามสญัญา ณ วนัช าระค่าเช่า และถือว่าเป็นค่าเช่าประจ าเดือนที่ช าระค่าเช่า 
 
ทัง้นี ้บริษัทจดัการมีความเห็นว่าการยกเว้นค่าเช่าที่เหมาะสม คือไม่เกินเดือนตลุาคม 2563 จึง

ได้เสนอ ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณา ดงันี ้ 
1. การยกเว้นการช าระค่าเช่างวดตัง้แต่เดือนเมษายน 2563 จนถึงเดือนตลุาคม 2563  
2. ผู้ เช่ายงัคงมีหน้าที่ในการดแูลทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดีพร้อมกลบัมาใช้งานได้ 
 
บริษัทจัดการจึงได้ด าเนินการส่งหนังสือขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ดังมี

รายละเอียดปรากฏตามวาระที่ 1 ตามที่ได้แจ้งให้ที่ประชุมทราบข้างต้น โดยผู้ ถือหน่วยลงทุนได้มีมติไม่อนุมัติ
ยกเว้นค่าเช่าทัง้ตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอและตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร ดังนัน้ บริษัทจัดการจึงมีความ
จ าเป็นต้องด าเนินการตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สินต่อไป 

 
ในเบือ้งต้น บริษัทจดัการได้แต่งตัง้ บริษัท ส านกังานกฎหมายสยามซิตี ้ดีอาร์ จ ากดั ให้ท าหน้าที่

เป็นทนายความในกรณีนี ้โดยเมื่อวันที่  31 กรกฎาคม 2563 ทนายความได้ด าเนินการแจ้งความร้องทุกข์ต่อ
พนกังานสอบสวนสถานีต ารวจภธูรเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี ให้ด าเนินคดีกับผู้ เช่า และกรรมการผู้มีอ านาจ
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ของผู้ เช่า ในฐานความผิดอนัเกิดจากการใช้เช็ค ตามที่บริษัทจดัการไม่สามารถเรียกเก็บเงินจากเช็คช าระค่าเช่า
ล่วงหน้าได้จ านวน 4 ฉบับ (ส าหรับค่าเช่างวดประจ าเดือนเมษายน 2563 - กรกฎาคม 2563) โดยพนักงาน
สอบสวนได้รับค าแจ้งความร้องทกุข์เป็นคดีอาญาที่ 716/2563 และต่อมา เมื่อวนัที่ 4 สิงหาคม 2563 บริษัทจดัการ
ได้ส่งหนงัสือบอกกล่าวทวงถามเรียกร้องให้ผู้ เช่าช าระค่าเช่าคงค้าง ซึ่งบริษัทจดัการจะด าเนินการบังคับสญัญา
ตามสิทธิทางกฎหมายที่กองทนุรวมมีอยู่ในล าดบัต่อไป ซึง่รวมถึงการฟ้องคดีต่อศาลที่มีเขตอ านาจ   

 
ทัง้นี ้หลงัจากที่บริษัทจดัการได้สง่หนงัสือบอกกลา่วทวงถามเรียกร้องให้ผู้ เช่าช าระค่าเช่าคงค้าง 

ทางผู้ เช่าได้มีการสง่ข้อเสนอแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้าง ซึง่จะเสนอให้ที่ประชมุพิจารณาในวาระที่ 6 ต่อไป 
 

3.4 ผลกระทบต่อกองทุนรวม 
 
3.4.1 สถำนะทำงกำรเงินของกองทนุรวม 
 
รายได้ของกองทุนรวมมาจากสญัญาเช่าทรัพย์สินที่ได้ท ากับผู้ เช่า ซึ่งตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน

ฉบบัปัจจบุนั ค่าเช่ารายปีใกล้เคียงกบัค่าใช้จ่ายของกองทนุรวม เม่ือเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-
19 ซึง่กระทบโดยตรงกบัธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรม ท าให้กระทบต่อสถานะทางการเงินของกองทนุรวม  

 
การสรรหาผู้ เช่าที่ผ่านมา ปรากฏว่าไม่มีผู้ยื่นข้อเสนอ ท าให้จ าเป็นต้องต่อสญัญาเช่าทรัพย์สิน

กับผู้ เช่ารายเดิม แม้ว่าที่ผ่านมา กลุ่มเซ็นทรัลได้เคยติดต่อเสนอข้อเสนอการเช่า ด้วยอตัราค่าเช่าและระยะเวลา
การเช่าเท่ากับที่กองทุนรวมได้รับในปัจจุบนั บริษัทจดัการเห็นว่าในการสรรหาผู้ เช่ารายใหม่ ที่จะเร่ิมด าเนินการ
ในช่วงเดือนพฤศจิกายน 2563 นี ้ก็อาจจะไม่มีผู้ยื่นข้อเสนอการเช่าที่เป็นประโยชน์ และภายใต้สถานการณ์ตลาด
การท่องเที่ยวและโรงแรมในปัจจุบนั อาจจะเป็นไปได้ที่ผู้ เช่าปัจจุบนัจะไม่ต่อสญัญาและส่งมอบทรัพย์สินคืนแก่
กองทนุรวมเพื่อลดค่าใช้จ่ายของตน  

 
หากเป็นเช่นนัน้ สถานะทางการเงินของกองทุนรวม ในช่วงปี  2563 – 2565 ซึ่งบริษัทจัดการ

ประเมินบนสมมตุิฐานที่กองทนุรวมจะยงัไม่ได้รับค่าเช่าไปจนถึงสิน้ปี 2563 และเร่ิมได้รับค่าเช่าตามสญัญาตัง้แต่
เดือนมกราคม 2564 ไปจนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน (เดือนกรกฎาคม 2564) และไม่
สามารถหาผู้ เช่าเหมารายใหม่ได้ และถึงแม้ว่าบริษัทจัดการจะงดเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการบริหาร สถานะทาง
การเงินของกองทนุรวมจะเป็นดงันี ้
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 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 
     ค่าใช้จ่ายอ่ืน 120,000 120,000 120,000 
รวมค่าใช้จ่าย 6,549,950 3,340,000 3,340,000 
รายได้สุทธิก่อนภาษีโรงเรือนและท่ีดิน -4,745,950 1,564,000 -3,336,000 
เงินสดตน้งวด (1 มกรำคม) 6,582,257 1,836,307 3,400,307 
เงินสดส้ินงวด (31 ธนัวำคม) 1,836,307 3,400,307 64,307 

 
ทัง้นี ้กองทุนรวมยงัมีภาระภาษีโรงเรือนและสิ่งปลกูสร้างประจ าปี 2561 และ 2562 จ านวนรวม

ประมาณ 12 ล้านบาท ซึ่งยังไม่ได้รับการประเมินและเรียกเก็บจากเทศบาลนครเกาะสมุย ซึ่งหากถูกเรียกเก็บ
เม่ือใด ก็จะท าให้กองทนุรวมมีสภาพคลอ่งติดลบในทนัที 

 

สถานะทางการเงินในปัจจุบันของกองทุนรวมมีความเสี่ยงในเร่ืองของสภาพคล่องที่จ ากัด ไม่
สามารถรองรับความผันผวนที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต รวมถึงเหตุไม่คาดคิดเช่นหากมีความจ าเป็นต้องมีการ
บงัคบัสญัญากบัผู้ เช่า สถานะทางการเงินของกองทนุรวมอาจจะเป็นข้อจ ากัดในการด าเนินการตามมาตรการต่าง 
ๆ ทางกฎหมาย 

 

ประธานฯ ได้ตอบข้อซักถามของ นายหิรัญ รดีศรี ผู้ ถือหน่วยลงทุน ว่าเนื่องจากกองทุนรวมมี
ปัญหาทางการเงิน บริษัทจดัการจึงจ าเป็นต้องรักษาสภาพกองทุนรวมโดยตดัภาระค่าใช้จ่ายที่อยู่ในการควบคุม
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ของบริษัทจดัการ ซึ่งรวมถึงการงดเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการบริหาร ดงัปรากฏในการคาดการณ์สถานะทางการ
เงินของกองทนุรวมในปี 2564 และ 2565 

 
นางอรนาฎ เหล่าขจรเจริญกิจ ผู้ ถือหน่วยลงทุน เสนอความเห็นว่า บริษัทจัดการควรพิจารณา

มาตรการลดค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมโดยเร่ิมตัง้แต่ปี 2563 โดยประธานฯ ขอรับข้อเสนอดังกล่าวเพื่อน าไป
พิจารณาต่อไป 

 

3.4.2 มูลค่ำทรัพย์สินของกองทนุรวม 
 
บริษัทจดัการได้แต่งตัง้ บริษัท เรียล เอสเตท แอพเพรเซิล จ ากัด เป็นผู้ประเมินมลูค่าตลาดของ

ทรัพย์สิน (Market Value) ในรอบปี 2563 ซึ่งได้ด าเนินการเมื่อวันที่ 16 มีนาคม 2563 จากสถานการณ์ที่เกิดขึน้ 
กองทนุรวมได้รับผลกระทบต่อมลูค่าของทรัพย์สินที่ลดลง เนื่องจากสภาพธุรกิจ ตามที่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์
ก าหนดให้การประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สินโดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) เป็นหลกัในการก าหนด
มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทุนรวม เนื่องจากเป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ (Income 
Generated Property) ซึ่งเป็นมาตรฐานในการประเมินมูลค่าตลาดของประเภทนี ้ทัง้นี ้ในสภาวะที่ไม่ปกติ การ
ประเมินแบบวิธีรายได้จะท าให้มลูค่าตลาดของมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมาก โดยเฉพาะในกรณีนี ้ที่คาดการณ์ได้
ว่าทรัพย์สินอาจจะไม่สามารถกลบัมาสร้างรายได้ได้ในช่วงระยะเวลาอนัใกล้  

 
ในทางกลบักัน หากใช้วิธีการประเมินแบบต้นทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) (ซึ่ง

กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ไม่ใช้วิธีการประเมินวิธีนีใ้นการก าหนดมลูค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทุนรวม) จะ
พบว่า มลูค่าก่อสร้างอาจจะไม่เปลี่ยนแปลงมากนกั แต่กรณีอาจมีประเด็นพิจารณาเก่ียวกับราคาที่ดิน เนื่องจาก
ภายใต้สถานการณ์ปัจจบุนั การซือ้ขายที่ดินอาจจะไม่เกิดขึน้ ราคาตลาดที่ส ารวจได้อาจจะไม่สะท้อนราคาซือ้ขาย
ที่จะสามารถซือ้ขายได้จริง 

 
ภายใต้สถานการณ์ที่ไม่แน่นอน มูลค่าบังคับขาย  (Forced Sell Value) น่าที่จะเป็นมูลค่าที่

สอดคล้องกบัสถานการณ์รองลงมาจากการประเมินโดยวิธีรายได้ เนื่องจากเป็นมลูค่าหรือราคาที่คาดว่าจะขายได้
จริง  

 

มลูค่าตลาดของทรัพย์สินตามการประเมิน มีดงันี ้
1. มลูค่าตลาด   399.00 ล้านบาท 
2. มลูค่าบงัคบัขาย     299.25 ล้านบาท 
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เมื่อเปรียบเทียบมลูค่าตลาดย้อนหลงัจะพบว่า มูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนมี
แนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง อันเป็นผลมาจากสภาพตลาดการท่องเที่ยวและโรงแรมที่มีการแข่งขนัสงู และการ
ลดลงอย่างมากในปี 2563 อันเนื่องมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที่ส่งผลให้การเดินทาง
ท่องเที่ยวของโลกต้องหยดุชะงกัลง 

 

มลูค่าตลาดของทรัพย์สิน (ล้านบาท) 
 

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

 
ประธานฯ ชีแ้จงเพิ่มเติมว่า การประเมินมลูค่าตลาดของทรัพย์สินนัน้ประเมินด้วยวิธีรายได้เนื่องจาก

ทรัพย์สินของกองทนุรวมเป็นทรัพย์สินเพื่อการลงทุน ซึ่งพิจารณาจากสภาพธุรกิจเป็นหลกัว่าทรัพย์สินดงักล่าวจะ
สามารถก่อให้เกิดประโยชน์มากน้อยเพียงใด ส่วนมูลค่าของที่ดินและอาคารนัน้อยู่ที่ ประมาณ 596 ล้านบาท 
แบ่งเป็นที่ดินราคาประมาณ 274 ล้านบาท อาคารและสิ่งปลกูสร้างราคาประมาณ 321 ล้านบาท  

 
3.5 การด าเนินงานในอนาคต 

 
บริษัทจัดการจะได้ด าเนินการจดัประมูลเพื่อสรรหาผู้ เช่าหรือผู้ซือ้ โดยได้แต่งตัง้บริษัท ฟีนิกซ์ 

พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซลัแทนซี่ จ ากัด เป็นผู้จดัการการประมลู (Bid Manager) เพื่อท าหน้าที่ 
ดงันี ้ 

1. ให้ค าปรึกษาและช่วยในการจดัเตรียมข้อก าหนดการประมลู 
2. ให้ค าปรึกษาและช่วยในการจดัเตรียมเอกสารประกอบการประมลู 
3. เป็นตวัแทนกองทนุรวมในการติดต่อนกัลงทนุ โฆษณา ประชาสมัพนัธ์การประมลู 
4. เป็นตวัแทนกองทุนรวมในการพานักลงทุนที่สนใจเข้าชมทรัพย์สิน รวบรวมค าถาม และ

ประสานกบักองทนุรวมในการตอบค าถาม 
5. เป็นตวัแทนกองทนุรวมในการรับข้อเสนอประมลู สรุปและเสนอแนะผลการประมลูแก่กองทนุ

รวม 
6. ให้ค าปรึกษาแก่กองทนุรวมในการเจรจาเง่ือนไขต่าง ๆ  
 
เง่ือนไขเบือ้งต้นในการประมลู 
 
ผู้สนใจสามารถยื่นข้อเสนอเช่าหรือซือ้ทรัพย์สินได้ โดยมีเง่ือนไข ดงันี ้
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1. การเช่าทรัพย์สิน 
1) ระยะเวลาการเช่า 30 ปี 
2) กองทนุรวมสง่มอบทรัพย์สินตามสภาพ  
3) ผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพย์สิน  
 

2. การซือ้ทรัพย์สิน 
1) ก าหนดราคาขัน้ต ่า 400 ล้านบาท 
2) กองทนุรวมสง่มอบทรัพย์สินตามสภาพ 

 
ก าหนดการประมลู 

 

1 พฤศจิกายน 2563 – 31 มกราคม 
2564 

เปิดให้ผู้สนใจรับข้อก าหนดการประมลู รับข้อมลู เข้าชมทรัพย์ เพื่อเตรียม
ข้อเสนอ 

11 กมุภาพนัธ์ 2564 ก าหนดยื่นข้อเสนอประมลู 
9 เมษายน 2564 ประชมุวิสามญัผู้ ถือหน่วยลงทนุ เพื่อพิจารณาผลการประมลู 
หมายเหต ุก าหนดการอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสม 

 
ในกรณีที่ไม่มีผู้ยื่นข้อเสนอเพื่อซือ้หรือเช่าทรัพย์สิน บริษัทจดัการจะด าเนินการปิดทรัพย์สินและ

ขออนมุตัิจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ในการงดการด าเนินงานประจ าปีต่าง 
ๆ เพื่อหยุดหรือลดค่าใช้จ่ายในการด าเนินการประจ าปีของกองทุนรวมให้เกิดขึน้น้อยที่สุด ในระหว่างที่บริษัท
จดัการด าเนินการหาแนวทางที่เหมาะสมและเป็นประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนต่อไป และบริษัทจดัการจะ
จดัการประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาอนมุตัิการด าเนินการอีกครัง้ 

 
ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชุมเพิ่มเติมว่า ค่าธรรมเนียมผู้จดัการการประมลู (Bid Manager) นัน้

เป็นลักษณะค่าธรรมเนียมที่คิดจากความส าเร็จของงาน (Success Fee) โดยบริษัทจัดการจะด าเนินการจ่าย
ต่อเมื่อผู้ จัดการการประมูล (Bid Manager) สามารถหาผู้ เช่าหรือผู้ ซือ้ได้ ซึ่งในปัจจุบันมีผู้ที่รับข้อก าหนดการ
ประมลูจ านวน 9 ราย แบ่งเป็นนิติบุคคลจ านวน 4 ราย และบุคคลธรรมดาจ านวน 5 ราย ในกรณีที่มีผู้ยื่นข้อเสนอ
ประมลูมากกว่าหนึ่งราย บริษัทจดัการจะท าการประเมินและจดัอนัดบัผู้ยื่นข้อเสนอประมลูพร้อมสรุปเหตผุลเพื่อ
น าเสนอต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาอนุมัติต่อไป และหากมีผู้ยื่นข้อเสนอเพียงหนึ่งราย บริษัทจัดการก็จะ
ด าเนินการพิจารณาให้ความเห็นและน าเสนอต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาอนมุตัิต่อไป 
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ประธานฯ ตอบข้อซักถามของนายหิรัญ รดีศรี ผู้ ถือหน่วยลงทุนเก่ียวกับการจ่ายภาษีโรงเรือน
และสิ่งปลูกสร้างว่าผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบในการช าระภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง โดยในการพิจารณา
ข้อเสนอในการเช่านัน้ บริษัทจัดการจะก าหนดให้ผู้ที่เสนอเช่าน าส่งแผนในการบริหาร รวมถึงประมาณการงบ
กระแสเงินสด เพื่อประกอบการพิจารณาว่าค่าเช่าที่เสนอมานัน้สมเหตสุมผลหรือไม่ 

 
ประธานฯ ตอบข้อซักถามของ นายศักด์ิชัย สกุลศรีมนตรี ผู้ ถือหน่วยลงทุนว่าข้อมูลที่ใช้

ประกอบการประมลูในส่วนของผลประกอบการของผู้ เช่านัน้ เป็นข้อมลูจนถึงปี 2562 เนื่องจากผู้ เช่าได้หยุดการ
ประกอบกิจการตัง้แต่เดือนเมษายน 2563 เป็นต้นมา โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้พิจารณาจากข้อมูลเดือน
มีนาคม 2563 ซึ่งเป็นข้อมลูล่าสดุก่อนผู้ เช่าจะปิดสถานประกอบการ และการคาดการณ์สถานการณ์การกลบัมา
ด าเนินการโรงแรมและอตัราการเข้าพกัในอนาคต 

 
ที่ประชุมรับทราบรายงานการด าเนินการของกองทุนรวมและแนวทางการจดัการกองทุนรวมใน

อนาคต ตามที่เสนอ 
 
วาระที่ 4 : รับทราบฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และงบการเงินส าหรับปีบัญชี

สิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2563 ท่ีผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผู้สอบ
บัญชีแล้ว (เพื่อทราบ) 
 
ประธานฯ รายงานฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และงบการเงินส าหรับปี

บญัชีสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2563 ที่ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผู้สอบบญัชีแล้ว สรุปได้ดงันี ้
 
ตามงบดลุ กองทนุรวมมีสินทรัพย์รวม 408,747,170 บาท มีหนีส้ินรวม 17,271,223 บาท และมี

สินทรัพย์สุทธิ 391,475,947 บาท หรือเทียบเท่ากับมูลค่าสินทรัพย์ต่อหน่วยลงทุนอยู่ที่ 4.7279 บาท โดยใน
ปัจจุบันมีจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปีจ านวน 82,800,000 หน่วย ทัง้นี ้ตามงบก าไร
ขาดทุน ในปี 2563 กองทุนรวมมีรายได้รวม 7 ,203,723 บาท และขาดทุนจากการลงทุน 1 ,616,909 บาท 
นอกจากนี ้ยงัมีรายการขาดทุนทางบญัชีจากเงินลงทนุ เนื่องจากราคาประเมินทรัพย์สินลดลงจาก 536 ,800,000 
บาท ในปีก่อนหน้า เป็น 399,000,000 บาท ในปี 2563 นี ้คิดเป็นมลูค่าที่ลดลงจ านวน 137 ,800,000 บาท หรือ
ประมาณ ร้อยละ 25.67 ในรอบปีบญัชี 2562 ที่ผ่านมา กองทุนรวมงดจ่ายเงินปันผล และมีเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปีบญัชี จ านวน 6,525,575 บาท ซึ่งบริษัทจดัการจะได้พิจารณาจดัการเงินส่วนนีอ้ย่าง
เหมาะสมต่อไป ส าหรับงบกระแสเงินสด กองทนุรวมมีเงินสดสทุธิที่ใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 1,713,745 บาท มี
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสทุธิ 1,713,745 บาท อีกทัง้ ณ วนัต้นปี 2562 กองทุนรวมมีเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสด 8,239,320 บาท และ ณ วนัสิน้ปี 2562 กองทุนรวมมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
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6,525,575 บาท ทัง้นี ้รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่สง่มาด้วย 2 ซึง่ได้น าสง่ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุพร้อมกบัหนังสือ
เชิญประชมุในคราวนีแ้ล้ว 

 
ประธานฯ ตอบข้อซักถามของ นายศักด์ิชัย สกุลศรีมนตรี ผู้ ถือหน่วยลงทุนว่าในการวิเคราะห์

ความเสี่ยงขณะก่อตัง้กองทนุรวมนัน้ จะพิจารณาจากความเสี่ยงที่สามารถคาดการณ์ได้ตามความรู้ ณ เวลานัน้ๆ 
และชีแ้จงว่าการใช้วิธีรายได้ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สินของกองทนุรวมนัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดโดย
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ทัง้นี ้ในกรณีที่ที่ดินมีสิ่งปลกูสร้าง ผู้ ประเมินจะ
พิจารณาจากการใช้ประโยชน์ตามที่เป็นอยู่ แต่ในกรณีที่เป็นที่ดินเปล่า ผู้ประเมินจะพิจารณาจากความเป็นไปได้
ในการพัฒนาที่ดินดังกล่าว ส่วนในด้านของนักลงทุนนัน้จะวิเคราะห์ถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนว่าต้องใช้
งบประมาณเพียงใด 

 
ประธานฯ ตอบข้อซักถามของ นายหิรัญ รดีศรี ผู้ ถือหน่วยลงทุนเร่ืองค่าใช้จ่ายในส่วนของ

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุนรวมว่า ตามที่กฎหมายได้ก าหนดให้บริษัทจัดการต้องไม่เป็นบุคคล
เดียวกันกับผู้ดูแลผลประโยชน์ ซึ่งผู้ดูแลผลประโยชน์มีหน้าที่ดูแลควบคุมการด าเนินงานของบริษัทจัดการให้
เป็นไปอย่างถูกต้อง ส าหรับค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางกฎหมายเป็นการเบิกจ่ายตามความ
เป็นจริง และการที่ค่าใช้จ่ายอื่นในปี 2563 มีความแตกต่างกันอย่างจากปี 2562 เนื่องจากมีค่าภาษีโรงเรือนและ
สิ่งปลูกสร้างที่ถูกประเมินเพิ่มในปี 2562 และกองทุนรวมต้องรับผิดชอบภาระภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง
ทัง้หมดในระหว่างช่วงที่บริษัทจดัการด าเนินการสรรหาผู้ เช่ารายใหม่ 

 
ตวัแทนของผู้สอบบญัชี ตอบข้อซกัถามของ นายหิรัญ รดีศรี ผู้ ถือหน่วยลงทนุว่าค่าภาษีโรงเรือน

และสิ่งปลูกสร้างที่ปรากฏตามค่าใช้จ่ายอื่นในงบก าไรขาดทุนของกองทุนรวมในปี 2563 นัน้ค านวณตามที่
กฎหมายก าหนด เนื่องจากยงัไม่มีการประเมินค่าภาษีโรงเรือนและสิ่งปลกูสร้างที่เพิ่มขึน้ ซึ่งเป็นไปตามมาตรฐาน
บญัชี 

 
นายหิรัญ รดีศรี ผู้ ถือหน่วยลงทุน แสดงความเห็นว่างบการเงินนัน้ไม่ได้แสดงถึงสถานะการเงิน

ของกองทุนรวมอย่างถูกต้องและครบถ้วน จึงขอให้บริษัทจดัการแก้ไขปัญหาดงักล่าว เพื่อให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนทกุ
ท่านได้รับข้อมลูอย่างครบถ้วนตามความเป็นจริง 

 
ประธานฯ ตอบข้อซักถามของ นายศักด์ิชัย สกุลศรีมนตรี ผู้ ถือหน่วยลงทุนเร่ืองความแตกต่าง

ระหว่างค่าธรรมเนียมนายทะเบียนกับค่าธรรมเนียมจดทะเบียนว่าค่าธรรมเนียมนายทะเบียนนัน้ ปัจจุบนับริษัท
จดัการท าหน้าที่เป็นนายทะเบียน มีหน้าที่ควบคมุดแูลการจดัเก็บข้อมลู  สว่นค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนนัน้เป็น
ค่าธรรมเนียมซึง่กองทนุรวมมีหน้าที่ต้องช าระให้แก่ตลาดหลกัทรัพย์ฯ เป็นรายปี  
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ที่ประชมุรับทราบรายงานงบการเงินของกองทนุรวมตามที่เสนอ  
 
วาระที่ 5 : พิจารณารับทราบการแต่งตัง้ผู้สอบบัญชีของกองทุนรวมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี

ส าหรับปีบัญชีสิน้สุด ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2564 (เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า บริษัทจดัการได้แต่งตัง้ผู้สอบบญัชีแห่งบริษัท ไพร้ซวอเตอร์
เฮาส์คูเปอร์ เอบีเอเอส จ ากัด เป็นผู้สอบบญัชีของกองทุนรวมในการสอบบญัชีส าหรับปีบญัชีสิน้สดุ ณ วันที่ 30 
มิถนุายน 2564 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

ผู้สอบบญัชี นายสง่า โชคนิติสวสัด์ิ                ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขที่ 11251 
นางสาววรรณวิมล ปรีชาวฒัน์     ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขที่ 9548 
นายกรรณ ตณัฑวิรัตน์                ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขที่ 10456 

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

 
แบ่งตามงวดงาน ดงันี ้
สอบทานงบการเงินส าหรับงวดสามเดือนสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2563 จ านวน 160,000 
บาท 
สอบทานงบการเงินส าหรับงวดหกเดือนสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2563  จ านวน 160,000 บาท 
สอบทานงบการเงินส าหรับงวดเก้าเดือนสิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2564 จ านวน 160,000 บาท 
ตรวจสอบงบการเงินส าหรับปีบญัชีสิน้สดุ วนัที่ 30 มิถนุายน 2564  จ านวน 460,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ตามที่จ่ายจริง 
 

นายหิรัญ รดีศรี ผู้ ถือหน่วยลงทุน แสดงความคิดเห็นว่าบริษัทจัดการควรพิจารณาคัดเลือก
ผู้สอบบญัชีรายอื่นที่มีคณุสมบตัิตามที่ส านกังานคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด ซึ่ง
คิดค่าตอบแทนในอัตราที่น้อยกว่ารายปัจจุบันเพื่อเป็นการลดค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม โดยประธานฯ ขอรับ
ข้อเสนอดังกล่าวไว้เพื่อพิจารณา และแจ้งต่อที่ประชุมว่า หากมีการเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทราบผ่านช่องทางของตลาดหลกัทรัพย์ฯ ต่อไป 

 
ที่ประชมุรับทราบการแต่งตัง้ผู้สอบบญัชีตามที่เสนอ  
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วาระที่ 6 : เพื่อพิจารณาข้อเสนอแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้างและข้อเสนอการเช่าทรัพย์สิน
ตามท่ีผู้เช่าเสนอ (เพื่อพิจารณา) 

 
ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชุมว่าตามที่บริษัทจดัการได้ด าเนินการส่งหนงัสือขอมติเวียนจากผู้ ถือ

หน่วยลงทนุของกองทนุรวม ดงัมีรายละเอียดปรากฏตามวาระที่ 1 โดยผู้ ถือหน่วยลงทนุได้มีมติไม่อนมุตัิยกเว้นค่า
เช่าทัง้ตามแนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอและตามที่บริษัทจดัการเห็นสมควร ซึ่งเป็นผลให้ผู้ เช่ามีค่าเช่าคงค้างที่ต้องช าระ
ให้กับกองทุนรวม ณ ปัจจุบนั เป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ 4,500,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) (ส าหรับค่าเช่างวด
ประจ าเดือนเมษายน 2563 ถึงเดือนตลุาคม 2563) นัน้ 

 
เนื่องจากสภาพธุรกิจการท่องเที่ยวและโรงแรมในปัจจุบันทัง้บนเกาะสมุยและประเทศไทย

โดยรวมยังคงได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 อย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลให้ผู้ เช่า
ยังคงมีความจ าเป็นต้องปิดโรงแรมมาตัง้แต่เดือนเมษายน  2563 จนถึงปัจจุบัน ท าให้ผู้ เช่าไม่มีสภาพคล่องที่จะ
ช าระค่าเช่าคงค้างแก่กองทนุรวมได้  

 
บริษัทจดัการได้หารือกับผู้ เช่าถึงแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้าง ซึ่งแนวทางหนึ่งในการหารือใน

เบือ้งต้น ได้แก่ ผู้ เช่าจะชดเชยผลประโยชน์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนในรูปแบบของบัตรก านัลเงินสด เพื่อให้ผู้ ถือ
หน่วยลงทุนได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน จากข้อหารือของผู้ เช่าเก่ียวกับแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้างดังกล่าว 
บริษัทจดัการได้ศกึษาแนวปฏิบตัิส าหรับกรณีนี ้โดยได้หารือกบัผู้สอบบญัชี และที่ปรึกษากฎหมายของกองทนุรวม 
รวมถึงได้หารือในเบือ้งต้นกบัส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แล้วนัน้ อย่างไรก็ตาม 
แนวทางดงักลา่วยงัไม่ได้ข้อสรุปและรายละเอียดที่ชดัเจน 

 
ต่อมา บริษัทจัดการได้รับหนังสือ ที่ SMB 18092563-1 เร่ือง ข้อเสนอสัญญาเช่า ลงวันที่ 18 

กนัยายน 2563 โดยผู้ เช่าได้แจ้งให้กองทนุรวมทราบถึงสถานการณ์ปัจจบุนัของโรงแรมซึง่ยงัไม่มีความชดัเจนว่าจะ
สามารถกลับมาเปิดให้บริการโรงแรมได้ในเวลาใด แม้ว่าผู้ เช่าได้วางแผนที่จะเปิดให้บริการโรงแรมในเดือน
มกราคม 2564 อนัเป็นผลให้ผู้ เช่ามีค่าเช่าคงค้างช าระและค่าเช่าที่เกิดขึน้จนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา
รวมทัง้สิน้ 10,800,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในการนี ้ผู้ เช่าจึงขอให้กองทุนรวมพิจารณาข้อเสนอแนว
ทางการช าระค่าเช่าคงค้าง ดงัต่อไปนี ้

 
1. การปรับลดหนีค้่าเช่าคงค้างทัง้หมดจ านวน 10,800,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ลง

เหลือจ านวน 4,800,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) โดยผู้ เช่าขอช าระค่าเช่าที่ปรับลดเป็นรายงวด ดงันี ้
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• งวดที่ 1 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 1 ธนัวาคม 
2563 

• งวดที่ 2 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 31 
กรกฎาคม 2564 

• งวดที่ 3 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 30 มิถนุายน 
2565 

• งวดที่ 4 ช าระจ านวน 1,800,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 
2565 

 
2. การเช่าระยะยาวเป็นเวลา 30 ปี โดยมีอัตราค่าเช่าไม่น้อยกว่าอัตราตามสัญญาเช่า

ทรัพย์สินฉบบัปัจจบุนั เพื่อให้ผู้ เช่าสามารถขอรับการสนบัสนนุทางการเงินจากสถาบนัการเงินได้ เนื่องจากผู้ เช่าได้
ด าเนินการปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่าโดยมีมูลค่าสูงกว่าวงเงินที่ตกลงกันไว้ตามสัญญา แต่ผู้ เช่าไม่สามารถใ ช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินได้ตามระยะเวลาการเช่าตามสญัญา 

 
ภายหลังจากที่ได้รับหนังสือฉบับดังกล่าว บริษัทจัดการได้ท าการหารือกับผู้ เช่าเก่ียวกับ

รายละเอียดและการด าเนินการต่าง ๆ  ของข้อเสนอ โดยได้ข้อสรุปถึงแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้างเป็น 2 
แนวทาง และข้อเสนอการเช่าทรัพย์สิน ซึ่งผู้ เช่าขอใช้สิทธิในฐานะผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ขอให้บริษัท
จัดการน าข้อเสนอของผู้ เช่าเสนอต่อที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ในการประชุมสามัญผู้ ถือหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมประจ าปี 2563 ดงันี ้ 

 
1. ข้อเสนอแนวทางการช าระค่าเช่าคงค้าง 

 
1.1 แนวทางการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนในรูปแบบของบัตรก านัลเงินสด 

ตามที่ได้เคยหารือกนัมาก่อนหน้า 
 

ผู้ เช่าขอให้บริษัทจัดการเสนอผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาแนวทางการชดเชย
ผลประโยชน์ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1) ผู้ เช่าขอยกเว้นการช าระหนีค้่าเช่าคงค้างส าหรับงวดประจ าเดือนเมษายน 2563 
ถึงเดือนธันวาคม 2563 เป็นเงินรวมจ านวน 5,900,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

2) ผู้ เช่าตกลงช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน ตัง้แต่เดือนมกราคม 2564 เป็นต้น
ไปจนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาในเดือนกรกฎาคม 2564 ในอัตราเดือนละ 700,000 บาท (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม) 
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3) ในส่วนของหนีค้่าเช่าคงค้างที่ขอยกเว้นการช าระตามข้อ 1) นัน้ ผู้ เช่าตกลงชดเชย
ผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยตรงในรูปของบตัรก านลัเงินสด ส าหรับการใช้บริการในโรงแรมสมยุบรีุ โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้

 

ค่าเช่าคงค้าง (เดือนเมษายน 2563 - 
เดือนธันวาคม 2563) 

5,900,000 บาท  

จ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมด  82,800,000 หน่วย 
เฉลี่ย  0.0713 บาท ต่อหน่วยลงทนุ 
เง่ือนไข/วิธีการชดเชยผลประโยชน์ • บตัรก านลัเงินสดมลูค่า 100 บาท ต่อ 1 ใบ 

• ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่ถือหน่วยลงทนุทกุ ๆ  1,200 หน่วย จะได้รับบตัร
ก านลัเงินสดมลูค่า 100 บาท จ านวน 1 ใบ 

• ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่ถือหน่วยลงทนุน้อยกว่า 1,200 หน่วย จะได้รับ
บตัรก านลัเงินสดมลูค่า 100 บาท จ านวน 1 ใบ 

จ านวนบตัรก านลัเงินสดทัง้หมด 69,133 ใบ 
มลูค่าบตัรก านลัเงินสดทัง้หมดรวม 6,913,300 บาท 

 
4) บริษัทจดัการจะป็นผู้ประสานงานในการแจกจ่ายบตัรก านลัดงักล่าวแก่ผู้ ถือหน่วย

ลงทนุ 
 

1.2 แนวทางการช าระเป็นเงินสด โดยขอลดหนีแ้ละขยายระยะเวลาการช าระหนี ้
 

1) การปรับลดหนีค้่าเช่าคงค้างส าหรับงวดประจ าเดือนเมษายน 2563 จนถึงเดือน
ตุลาคม 2563 และค่าเช่าที่จะเกิดขึน้ตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน ส าหรับงวดประจ าเดือนพฤศจิกายน 2563 จนถึง
เดือนกรกฎาคม 2564 รวมเป็นเงินจ านวนทัง้สิน้ 10,800,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ลงเหลือจ านวน 
5,500,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

 
2) ผู้ เช่าขอช าระค่าเช่าที่ปรับลดเป็นรายงวด ดงันี ้

• งวดที่ 1 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 1 
ธันวาคม 2563 

• งวดที่ 2 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 
31 กรกฎาคม 2564 
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• งวดที่ 3 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 
30 มิถนุายน 2565 

• งวดที่ 4 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 
31 ธันวาคม 2565 

• งวดที่ 5 ช าระจ านวน 1,500,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวนัที่ 
30 มิถนุายน 2566 

 
2. ข้อเสนอการเช่าทรัพย์สิน  

 

ผู้ เช่าได้เสนอขอเช่าทรัพย์สินจากกองทนุรวม โดยมีรายละเอียดระยะเวลาและเงื่อนไขหลกั
ของการเช่าทรัพย์สิน ดงันี ้

 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี 

ค่าเช่า ค่าเช่าคงที่ (รายเดือน) 
ค่าเช่าแปรผนั (รายปี) 

สว่นแบ่งกองทนุรวม/ผู้ เช่า (ร้อยละ) 
ของก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน 

ปีที่ 1 – 3 700,000 บาท - 
ปีที่ 4 – 5 700,000 บาท 20/80 
ปีที่  6 – 10 1,000,000 บาท 30/70 
ปีที่ 11 – 20 1,200,000 บาท 40/60 
ปีที่ 21 – 30 1,500,000 บาท 50/50 

 

1. ผู้ เช่าตกลงน าเช็คช าระเงินค่าเช่าคงที่ (รายเดือน) ลงวนัที่ลว่งหน้า เพื่อช าระค่าเช่าใน
ปีที่ 1 (ส าหรับงวดประจ าเดือนสิงหาคม 2564 จนถึงเดือนกรกฎาคม 2565 จ านวนรวม 12 ฉบับ) มามอบให้แก่
กองทนุรวม ภายในวนัที่ 30 เมษายน 2564  

2. กองทนุรวมจะแต่งตัง้ผู้สอบบญัชี เพื่อท าหน้าที่สอบทานบญัชีของผู้ เช่า เพื่อใช้ในการ
ค านวณผลก าไรขาดทนุ และค านวณค่าเช่าแปรผนั 

3. ก าไรจากการด าเนินงานที่จะใช้เพื่อค านวณส่วนแบ่งก าไร หมายถึงก าไรจากการ
ด าเนินงาน ภายหลงัหกัค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง (ซึง่กองทนุรวมเป็นผู้ เห็นชอบก่อนด าเนินการ) และค่าเช่าคงที่ใน
ปีนัน้ ๆ  

4. ผู้ เช่าตกลงช าระส่วนแบ่งก าไรให้แก่กองทุนรวมปีละ 1 ครัง้ (ยกเว้นปีที่ 1 – 3 ของ
ระยะเวลาการเช่า) ภายในเดือนตลุาคมของทกุปี (ทัง้นี ้ภายใน 90 วนั นบัจากวนัสิน้สดุรอบปีของการเช่าทรัพย์สิน) 
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ความเห็นของที่ปรึกษากฎหมาย 
 
หนังสือชีช้วนของกองทุนรวมในส่วนที่เก่ียวกับสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัท

จัดการ ก าหนดให้บริษัทจัดการมีสิทธิในการด าเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมให้เป็นไปตาม
กฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงประกาศอื่นในที่เก่ียวข้อง และให้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์ 
หลกัเกณฑ์การลงทุน ข้อจ ากัดการลงทุน และโครงการที่ได้รับอนุมตัิ รวมถึงสญัญาต่าง ๆ ที่ได้ท าขึน้ ทัง้นี ้บริษัท
จัดการต้องดูแลและบริหารจัดการกองทุนรวมด้วยความซื่อสตัย์สุจริต โดยใช้ความรู้ ความสามารถ และความ
ช านาญ รวมทัง้ด้วยความเอาใจใส ่และระมดัระวงัตามมาตรฐานหรือเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ เพื่อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือ
หน่วยลงทุนทัง้ปวง ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทน. 36/2562 เร่ือง การจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที่ 25 เมษายน 2562 

 
ดังนัน้ บริษัทจัดการจึงไม่มีอ านาจที่จะใช้ดุลยพินิจในการตกลงยกเว้นการช าระค่าเช่าคงค้าง 

หรือการปรับลดค่าเช่าตามที่ผู้ เช่าร้องขอได้ เนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวมิได้เป็นไปตามสญัญาเช่า และจะ
เป็นผลให้กองทุนรวมเสียสิทธิในการได้รับช าระเงินเต็มจ านวนตามสัญญาเช่า นอกจากนี ้แม้ว่าสัญญาเช่า
ทรัพย์สินฉบับปัจจุบันเป็นการขยายระยะเวลาการเช่าจากสญัญาเช่าชั่วคราว แต่ข้อก าหนดและเงื่อนไขที่เป็น
สาระส าคัญของการเช่าแต่เดิมนัน้ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน ดังนัน้ การเปลี่ยนแปลง
ข้อก าหนดและเง่ือนไขของการเช่าซึง่มีผลกระทบอนัเป็นปรปักษ์ต่อกองทนุรวมจะอยู่ภายใต้อ านาจของผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ ซึง่จะสามารถอนมุตัิการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วด้วยมติของที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุ  

 
ในกรณีที่ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติไม่อนมุตัิการด าเนินการทัง้สองแนวทางตามที่ผู้ เช่าเสนอ 

กองทุนรวมโดยบริษัทจดัการจะต้องบงัคบัสิทธิเรียกร้องให้ผู้ เช่าช าระเงินค่าเช่าคงค้างทัง้หมดพร้อมดอกเบีย้ตาม
สญัญาเช่าทรัพย์สินโดยการด าเนินการทางศาลต่อผู้ เช่า ทัง้ทางแพ่งในฐานผิดสญัญาเช่าทรัพย์สิน และทางอาญา
ในคดีความผิดเก่ียวกับเช็ค ซึ่งในการนี ้บริษัทจัดการได้แต่งตัง้ทนายความเพื่อด าเนินการแจ้งความร้องทุกข์ต่อ
พนกังานสอบสวนสถานีต ารวจภธูรเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี ให้ด าเนินคดีกับผู้ เช่า และกรรมการผู้มีอ านาจ
ของผู้ เช่าแล้ว 

 
นอกจากนี ้สญัญาเช่าทรัพย์สินฉบับปัจจุบนั เป็นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า

ชัว่คราวออกไปเป็นครัง้ที่ 2 จากระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าชัว่คราว ลงวนัที่ 30 มกราคม 2560 ซึ่งกองทุน
รวม ผู้ เช่า และบุคคลที่เก่ียวข้องได้ท าสญัญาประนีประนอมยอมความในศาลเพื่อยุติข้อพิพาทระหว่างกัน เมื่อ
วนัที่ 30 มกราคม 2560 โดยสญัญาประนีประนอมยอมความก าหนดให้สญัญาชัว่คราวเป็นส่วนหนึ่งของสญัญา
ประนีประนอมยอมความ โดยที่สญัญาเช่าชั่วคราวได้เปิดช่องให้คู่สญัญาสามารถขยายระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าชั่วคราวออกไปได้ และเมื่อการเช่าชั่วคราวที่ขยายออกไปสิน้สุดลง ผู้ เช่ามีหน้าที่ในการส่งมอบการ
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ครอบครองทรัพย์สินคืน และโอนใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตอื่นใดที่ใช้ในการด าเนินกิจการ
โรงแรมที่ผู้ เช่ามีอยู่ให้แก่กองทนุรวมหรือบุคคลที่กองทนุรวมก าหนด ภายในระยะเวลาที่กองทนุรวมก าหนด ดงันัน้ 
เม่ือสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัปัจจบุนั เป็นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าชัว่คราวออกไป กองทนุรวมก็
อาจบงัคบัให้ผู้ เช่าสง่มอบทรัพย์สินที่เช่าคืน และโอนใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนญุาตอ่ืนใดที่ใช้ใน
การด าเนินกิจการโรงแรมที่ผู้ เช่ามีอยู่ให้แก่กองทนุรวมหรือบคุคลที่กองทนุรวมก าหนด เม่ือการเช่าชัว่คราวที่ขยาย
ออกไปสิน้สดุลงได้โดยไม่ต้องฟ้องคดีใหม่ ซึง่กองทนุรวมในฐานะเจ้าหนีต้ามค าพิพากษามีสิทธิที่จะร้องขอต่อศาล
ให้บงัคบัคดีไปตามสญัญาประนีประนอมยอมความและค าพิพากษาตามยอมดังกล่าว อย่างไรก็ตาม เนื่องจาก
การขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัปัจจุบนั มีข้อก าหนดและเงื่อนไขที่แตกต่างจากสญัญา
เช่าชัว่คราวซึ่งแนบท้ายสญัญาประนีประนอมยอมความหลายประการ กรณีจึงอาจมีความเสี่ยงที่จะถูกโต้แย้งได้
ว่าเป็นการเข้าท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่มากกว่าการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าชั่วคราว และหากศาล
เห็นพ้องด้วยกับข้อโต้แย้งดังกล่าว กองทุนรวมก็จะไม่สามารถบังคับให้ผู้ เช่าส่งมอบทรัพย์สินคืน และโอน
ใบอนุญาตที่จ าเป็นให้แก่กองทนุรวมตามสญัญาเช่าชัว่คราวซึง่เป็นสว่นหนึ่งของสญัญาประนีประนอมยอมความ
ได้ กองทุนรวมจะต้องด าเนินการตามกฎหมาย โดยการฟ้องเป็นคดีใหม่เพื่อขับไล่ผู้ เช่าออกจากทรัพย์สิน ซึ่ง
จะต้องใช้ทนุทรัพย์และเวลาในการด าเนินการ 

 
ส าหรับข้อเสนอการเช่าทรัพย์สินของผู้ เช่า หากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมั ติ

ข้อเสนอดงักล่าว กองทุนรวมในฐานะผู้ให้เช่าต้องเข้าท าสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัใหม่กับผู้ เช่า โดยมีข้อก าหนด
และเงื่อนไขหลกัเป็นไปตามมติของที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน อย่างไรก็ดี การเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สินตาม
ข้อเสนอของผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 30 ปี ในครัง้นี ้จะถือเป็นการเข้าท าสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัใหม่ เนื่องจากเป็น
การเช่าระยะยาว มิใช่การขยายระยะเวลาการเช่าชัว่คราวตามสญัญาเช่าชัว่คราว ซึ่งจะเป็นผลให้กองทุนรวมไม่
สามารถบงัคบัตามสญัญาประนีประนอมยอมความได้ ดงันัน้ หากกองทนุรวมและผู้ เช่าเข้าท าสญัญาเช่าทรัพย์สิน
ฉบบัใหม่ และผู้ เช่าไม่ปฏิบตัิตามข้อก าหนดหรือเงื่อนไขใด ๆ ของสญัญาดงักล่าว เป็นเหตใุห้มีการยกเลิกสญัญา 
กองทุนรวมจะต้องด าเนินการตามกฎหมายเพื่อบังคับตามสิทธิของกองทุนรวมภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินนัน้ 
รวมถึงการขบัไลผู่้ เช่าออกจากทรัพย์สิน โดยการฟ้องเป็นคดีขึน้ใหม่  

 
ความเห็นของบริษัทจดัการ 
 
บริษัทจดัการได้พิจารณาผลกระทบต่อกองทนุรวม และประโยชน์ที่ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะได้รับจาก

แนวทางทัง้สอง ซึง่สรุปได้ ดงันี ้
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 ผลกระทบต่อกองทนุรวม ผลกระทบต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุ 
1. แนวทางการชด เชย
ผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทุนในรูปแบบของบัตร
ก านลัเงินสด  

• บัตรก านัลเงินสดจะไม่ได้นับเป็น
รายได้ของกองทนุรวม 

• ค่าเช่าคงค้างจ านวน 5,900,000 
บาทจะถกูตดัเป็นหนีส้ญู 

• กองทุนรวมจะเร่ิมรับรู้รายได้ค่าเช่า
ตัง้แต่เดือนมกราคม 2564 เป็นต้น
ไปจนสิน้สุดสัญญาเป็นเงินรวม 
4,900,000 บาท 

• ผู้ ถือหน่วยจะได้รับบัตรก านัลเงิน
สดโดยตรง แทนหนีค้่าเช่าคงค้าง 

• จากค่าเช่าที่ลดลง คาดว่าผู้ ถือ
หน่วยลงทุนอาจจะไม่ได้รับเงินปัน
ผล 

2. แนวทางการช าระเป็น
เงินสด โดยขอลดหนีแ้ละ
ขยายระยะเวลาการช าระ
หนี ้

• ค่าเช่าคงค้างส่วนที่ขอลดจ านวน 
5,300,000 บาท จะถูกตัดเป็นหนี ้
สญู 

• กองทุนรวมจะได้รับช าระหนี เ้ป็น
งวด ๆ ในรูปแบบของเงินสด เป็น
เงิน รวมทั ง้สิ น้  5,500,000 บาท 
ภายในระยะเวลา 30 เดือน 

• เงินปันผลจะค านวณจากก าไร
ขาดทุน และจ่ายออกตามเกณฑ์ที่
ระบใุนหนงัสือชีช้วน 

• จากค่าเช่าที่ลดลง คาดว่าผู้ ถือ
หน่วยลงทุนอาจจะไม่ได้รับเงินปัน
ผล 

 
ในกรณีนี ้บริษัทจัดการพิจารณาเห็นว่าผลกระทบต่อกองทุนรวมจากการด าเนินการตาม

แนวทางทัง้สองมีความแตกต่างกันเล็กน้อยในเร่ืองการตดัหนีส้ญูของค่าเช่าคงค้าง จ านวน 5,900,000 บาท และ
จ านวน 5,300,000 บาท แต่ส าหรับค่าเช่าที่กองทนุรวมจะได้รับในรูปแบบเงินสด จะมีความแตกต่างกันอย่างเป็น
สาระส าคญั กล่าวคือ กองทุนรวมจะได้รับค่าเช่าจ านวนรวม 4,900,000 บาท ภายในระยะเวลา 7 เดือน ส าหรับ
แนวทางการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในรูปแบบของบตัรก านลัเงินสด ในขณะที่กองทนุรวมจะได้รับ
ค่าเช่าจ านวนรวม 5,500,000 บาท ภายในระยะเวลา 30 เดือน ส าหรับแนวทางการช าระเป็นเงินสด โดยขอลดหนี ้
และขยายระยะเวลาการช าระหนี ้

 
ทัง้นี  ้เมื่อพิจารณาถึงผลกระทบต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการเห็นว่า 

เนื่องจาก กองทุนรวมจะต้องตัดหนีสู้ญ อันอาจเป็นผลให้กองทุนรวมไม่มีก าไรจากการด าเนินการที่จะสามารถ
น ามาจ่ายปันผลแก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ แต่ในกรณีการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนในรูปแบบของบตัร
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ก านลัเงินสด ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะมีสิทธิได้รับบตัรก านลัเงินสดเพื่อใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินตามสดัส่วนการลงทุนที่
มีอยู่หรืออย่างน้อยเป็นมลูค่า 100 บาท ในขณะที่แนวทางการช าระเป็นเงินสด โดยขอลดหนีแ้ละขยายระยะเวลา
การช าระหนีน้ัน้ ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะไม่มีสิทธิได้รับผลประโยชน์อื่นใดชดเชยการไม่ได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวม 

 
โดยสรุป บริษัทจัดการมีความเห็นว่าแนวทางการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนใน

รูปแบบของบัตรก านัลเงินสดนัน้ เป็นแนวทางที่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้รับประโยชน์โดยตรงและมากกว่า เมื่อ
เปรียบเทียบกบัแนวทางการช าระเป็นเงินสด โดยขอลดหนีแ้ละขยายระยะเวลาการช าระหนีอ้อกไป 

 
อย่างไรก็ตาม หากผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมัติการด าเนินการในทัง้สองแนวทาง บริษัท

จดัการก็จะด าเนินการบงัคบัตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สินต่อไป  
 
ข้อเสนอเพื่อให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมพิจารณาลงมติในวาระนี ้แบ่งออกเป็นวาระย่อย 

2 วาระ เนื่องจากเป็นเร่ืองต่อเนื่องกนั อย่างไรก็ตาม หากผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิการด าเนินการตามแนวทางที่
เสนอในวาระ 6.1 จะไม่มีการพิจารณาในวาระที่ 6.2 โดยบริษัทจัดการจะเสนอเร่ืองในวาระที่ 6.3 เพื่อให้ผู้ ถือ
หน่วยลงทนุพิจารณารับทราบต่อไป 

 
ประธานฯ ตอบข้อซกัถามของ นายศกัด์ิชยั สกลุศรีมนตรี ผู้ ถือหน่วยลงทนุว่าบตัรก านลัเงินสดที่

ผู้ เช่าเสนอมานัน้ มีอายตุามระยะเวลาตามสญัญาเช่าซึง่จะสิน้สดุสญัญาในเดือนกรกฎาคม 2564 
 
ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชมุเพิ่มเติมว่าไม่ว่าที่ประชุมมีมติอนุมตัิการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือ

หน่วยลงทุนในรูปแบบของบัตรก านัลเงินสด หรืออนุมัติการลดหนีแ้ละการขยายระยะเวลาการช าระหนี ้บริษัท
จดัการจะด าเนินการสรรหาผู้ซือ้หรือผู้ เช่ารายใหม่ในขณะเดียวกัน และตอบข้อซกัถามของ นายศกัด์ิชยั สกุลศรี
มนตรี ผู้ ถือหน่วยลงทุนว่าหากมีผู้ยื่นข้อเสนอขอซือ้ทรัพย์สิน บริษัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินค่าทรัพย์สินที่ได้
คืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนทนัที ส าหรับค่าเช่าที่ผู้ เช่าช าระในช่วงเวลาที่ขยายออกไป บริษัทจดัการจะด าเนินการ
จ่ายค่าเช่าดงักลา่วคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุน เมื่อได้พิจารณาถึงค่าใช้จ่ายในการจ่ายเงินดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุในแต่ละงวดของก าหนดการช าระค่าเช่าแล้ว 
 

นางสุรัสวดี ค าเถียร ผู้ รับมอบฉันทะจากสมาคมส่งเสริมผู้ลงทุนไทย เสนอความคิดเห็นว่า
เนื่องจากที่ดินนัน้มีมูลค่าสูง กองทุนรวมควรขออนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการก ากับตลาดหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ เพื่องดการด าเนินงานประจ าปีต่างๆ เพื่อลดค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม และพิจารณาขาย
ทรัพย์สินเม่ือภาวะเศรษฐกิจดีขึน้แล้ว 
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นายสวง ทั่งวัฒโนทัย ผู้ รับมอบฉันทะ เสนอความคิดเห็นว่าหากจะมีการลดหนีแ้ละขยาย
ระยะเวลาการช าระหนีต้ามแนวทางที่ผู้ เช่าเสนอ ควรร่างบันทึกข้อตกลงดงักล่าวให้มีเงื่อนไขว่าหากผู้ เช่าผิดนดั
ช าระงวดใดงวดหนึ่งตามบนัทึกข้อตกลง ให้กองทุนรวมสามารถบงัคบัให้ผู้ เช่าช าระเงินค่าเช่าคงค้างทัง้หมดตาม
สญัญาเช่าทรัพย์สิน  

 
นางสาวนฤมล สมบตัิธนสขุ ผู้ ถือหน่วยลงทนุ แสดงความคิดเห็นว่าในกรณีที่มีการอนุมตัิการลด

หนีต้ามที่ผู้ เช่าเสนอตาม 6.2 ก็ไม่ควรมีการขยายระยะเวลาการช าระหนีอ้อกไปอีก เนื่องจากหนีท้ี่ผู้ เช่าเสนอขอ
ปรับลดนัน้มีจ านวนมากแล้ว นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรึกษาทางกฎหมาย กล่าวว่าข้อเสนอของผู้ เช่าเป็นข้อเสนอที่
ผ่านการเจรจาต่อรองมาแล้ว ทัง้นี ้หากที่ประชุมมีมติอนุมัติตามแนวทางใดแล้วบริษัทจัดการก็ยังสามารถ
พิจารณาน าเอาความเห็นและข้อเสนอแนะของผู้ ถือหน่วยลงทนุไปเจรจาได้อีกครัง้หนึ่ง แต่ในการลงมติในวาระนี ้
เพื่อให้มติมีความชดัเจนและมีผลตามกฎหมายจ าเป็นต้องขอให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาลงมติตามรายละเอียด
ของข้อเสนอตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุ   

 
ประธานฯ ตอบข้อซักถามของ นายดนัยกานต์ อินทพงษ์ ผู้ รับมอบฉันทะจาก บริษัท กรุงไทย

พานิชประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) เก่ียวกบัแหลง่ที่มาของเงินที่ผู้ เช่าจะน ามาช าระค่าเช่า ว่าเป็นผู้ เช่าจะน าเงินจาก
ธุรกิจของผู้ เช่ามาช าระค่าเช่า จึงเป็นเหตใุห้ผู้ เช่าขอเสนอขยายระยะเวลาการช าระหนีอ้อกไป เนื่องจากอาจต้องใช้
ระยะเวลานานในการฟืน้ตวัของธุรกิจของผู้ เช่า 

 
นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรึกษาทางกฎหมาย ตอบข้อสอบถามของนายเกตสุเุดช ก าแพงแก้ว ผู้ ถือ

หน่วยลงทุนเก่ียวกับสิทธิตามกฎหมายของกองทุนรวมว่าในกรณีที่ผู้ เช่ายงัคงผิดนดัช าระค่าเช่าภายหลงัจากที่มี
การลดหนีแ้ล้ว กองทุนรวมยงัคงมีสิทธิยกเลิกสญัญา ซึ่งท าให้การลดหนีต้ามสญัญาดงักล่าวมีผลเป็นอนัยกเลิก
เช่นเดียวกนั และกองทนุรวมจะสามารถบงัคบัให้ผู้ เช่าช าระเงินค่าเช่าคงค้างเต็มจ านวนตามสญัญาเช่า 

 
ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชมุเพิ่มเติมว่า หากที่ประชมุมีมติไม่อนมุตัิการด าเนินการตามแนวทาง

ที่เสนอทัง้ในวาระ 6.1 และในวาระที่ 6.2 อาจสง่ผลกระทบต่อกระบวนการสรรหาผู้ เช่าหรือผู้ซือ้ ซึง่อาจท าให้ผู้ เช่า
หรือผู้ซือ้มีความไม่มั่นใจในการส่งมอบทรัพย์ของกองทุนรวมในขณะที่มีการฟ้องร้องบงัคบัคดี  เนื่องจากกองทุน
รวมมีหน้าที่เปิดเผยและชีแ้จงเก่ียวกับการบงัคบัคดีตามกฎหมายผ่านทางตลาดหลกัทรัพย์ฯ อีกทัง้ กรณีดงักล่าว
จะท าให้กองทนุรวมมีภาระค่าใช้จ่ายที่เพิ่มมากขึน้จากค่าทนายความในการฟ้องร้องบงัคบัคดี 

 
นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรึกษาทางกฎหมาย ตอบข้อซกัถามของ นายเกตสุเุดช ก าแพงแก้ว ผู้ ถือ

หน่วยลงทุน ว่าการบงัคบัตามสญัญาเช่าในกรณีที่ที่ประชุมอนุมตัิการด าเนินการตามแนวทางที่เสนอในวาระ 6.2 
จะสามารถเร่ิมด าเนินการต่อเมื่อลกูหนีผ้ิดนดัช าระค่าเช่าที่ปรับลดงวดใดงวดหนึ่ง โดยเม่ือเทียบกบัการที่ที่ประชุม
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ไม่อนุมัติการด าเนินการตามทัง้สองแนวทางที่เสนอ กองทุนรวมจะสามารถด าเนินการบังคับตามสญัญาเช่าได้
ทนัที  

 

นายสวง ทัง่วฒัโนทยั ผู้ รับมอบฉันทะ แสดงความคิดเห็นว่ากรณีมีโอกาสเป็นไปได้ที่ผู้ เช่าจะไม่
ส่งมอบทรัพย์สินคืนเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุหากผู้ เช่าไม่ถูกรับเลือกจากการประมลู อนัอาจท าให้ผู้ซือ้หรือผู้ เช่าที่ถกู
รับเลือกจะด าเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดีกบักองทนุรวมในการสง่มอบทรัพย์สินดงักลา่ว 
 
วาระที่ 6.1 : เพื่อพิจารณาอนุมัติการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนในรูปแบบของบัตร

ก านัลเงนิสด (เพื่ออนุมัติ)  
 

ในวาระนี ้บริษัทจัดการขอเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติแนวทางการ
ชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในรูปแบบบตัรก านลัเงินสด โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

1) ผู้ เช่าขอยกเว้นการช าระหนีค้่าเช่าคงค้างส าหรับงวดประจ าเดือนเมษายน 2563 ถึงเดือน
ธันวาคม 2563 เป็นเงินรวมจ านวน 5,900,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

2) ผู้ เช่าตกลงช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน ตัง้แต่เดือนมกราคม 2564 เป็นต้นไปจน
สิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาในเดือนกรกฎาคม 2564 ในอัตราเดือนละ 700,000 บาท (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

3) ในส่วนของหนีค้่าเช่าคงค้างที่ขอยกเว้นการช าระตามข้อ 1) นัน้ ผู้ เช่าตกลงชดเชย
ผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยตรงในรูปของบตัรก านลัเงินสด ส าหรับการใช้บริการในโรงแรมสมยุบรีุ โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้

 

ค่าเช่าคงค้าง (เดือนเมษายน 2563 - 
เดือนธันวาคม 2563) 

5,900,000 บาท 

จ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมด  82,800,000 หน่วย 
เฉลี่ย  0.0713 บาท ต่อหน่วยลงทนุ 
เง่ือนไข/วิธีการชดเชยผลประโยชน์ • บตัรก านลัเงินสดมลูค่า 100 บาท ต่อ 1 ใบ 

• ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่ถือหน่วยลงทนุทกุ ๆ  1,200 หน่วย จะได้รับบตัร
ก านลัเงินสดมลูค่า 100 บาท จ านวน 1 ใบ 

• ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่ถือหน่วยลงทนุน้อยกว่า 1,200 หน่วย จะได้รับ
บตัรก านลัเงินสดมลูค่า 100 บาท จ านวน 1 ใบ 

จ านวนบตัรก านลัเงินสดทัง้หมด 69,133 ใบ 
มลูค่าบตัรก านลัเงินสดทัง้หมดรวม 6,913,300 บาท 
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4) บริษัทจดัการจะเป็นผู้ประสานงานในการแจกจ่ายบตัรก านลัดงักลา่วแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ 
 
เนื่องจากการยกเว้นการช าระค่าเช่าตามข้อเสนอของผู้ เช่านัน้ เป็นการบริหารจดัการกองทุนรวม

ไปในทางที่ไม่เป็นไปตามสญัญาที่กองทุนรวมได้ท าไว้ ซึ่งจะส่งผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนเสียประโยชน์อันพึงได้รับ 
กรณีดังกล่าวจึงไม่อยู่ในอ านาจการพิจารณาของบริษัทจัดการตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องและหนงัสือชีช้วนเสนอ
ขายหน่วยลงทนุ การด าเนินการดงักลา่วจึงต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

 
ในกรณีที่ผู้ เช่าประสงค์จะช าระบตัรก านลัเงินสดเป็นผลประโยชน์ชดเชยให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ

โดยตรง โดยบริษัทจดัการเป็นผู้ด าเนินการแจกจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุรวมนัน้ มลูค่าของบตัรก านลัดงักล่าวจะ
ไม่ถือเป็นรายได้ของกองทุนรวม และไม่ถือว่าเป็นการรับช าระหนีค้่าเช่าด้วยทรัพย์สินอื่น เนื่องจากเป็นการให้
ผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ มิใช่การช าระหนีต้ามสญัญาเช่าให้แก่กองทนุรวมในฐานะผู้ให้เช่า และไม่ถือเป็น
การจ่ายปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ เนื่องจากการจ่ายเงินปันผลจะเป็นการจ่ายจากก าไรสะสมหรือก าไรสทุธิของ
กองทุนรวม ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรตามเกณฑ์ที่ก าหนด ตามข้อ 7 ของหนงัสือชีช้วน ทัง้นี ้หากที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยลงทุนมีมติอนุมตัิให้กองทนุรวมด าเนินการแนวทางดงักล่าว ซึ่งรวมถึงการยกเว้นการช าระหนีค้่าเช่าคงค้าง
ให้แก่ผู้ เช่านัน้ หนีค้่าเช่าคงค้างช าระจะถือเป็นอนัระงบัสิน้ไป เมื่อกองทุนรวมและผู้ เช่าตกลงกันเป็นหนงัสือ ทัง้นี ้
ข้อก าหนดและเงื่อนไขของการยกเว้นการช าระหนีแ้ละการช าระหนี  ้ค่าเช่าต้องเป็นไปตามมติของที่ประชุมผู้ ถือ
หน่วยลงทนุ 
 

บริษัทจดัการเห็นว่ากองทุนรวมจะได้รับผลกระทบจากการตดัหนีส้ญูของค่าเช่าคงค้าง ส าหรับ
งวดประจ าเดือนเมษายน 2563 ถึงเดือนธันวาคม 2563 เป็นเงินรวมจ านวน 5,900,000 บาท ซึ่งถือเป็นการขาด
รายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน อันอาจเป็นผลให้กองทุนรวมไม่มีก าไรจากการด าเนินการที่จะสามารถ
น ามาจ่ายปันผลแก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ อย่างไรก็ตาม ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะมีสิทธิได้รับบัตรก านัลเงินสดเพื่อใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินตามสดัสว่นการลงทนุทีม่ีอยู่หรืออย่างน้อยเป็นมลูค่า 100 บาท เป็นผลประโยชน์ทดแทนการ
งดจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมจากการด าเนินการตามแนวทางดงักลา่ว  

 
ดงันัน้ แนวทางการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในรูปแบบของบตัรก านลัเงินสด เป็น

แนวทางที่ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้รับประโยชน์โดยตรงและมากกว่า เมื่อเปรียบเทียบกับแนวทางการช าระเป็นเงินสด 
โดยขอลดหนีแ้ละขยายระยะเวลาการช าระหนีอ้อกไป นอกจากนี ้ผู้ เช่าตกลงช าระค่าเช่าตัง้แต่เดือนมกราคม 2564 
เป็นต้นไปจนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาในเดือนกรกฎาคม 2564 ในอตัราเดือนละ 700,000 บาท กองทนุ
รวมจะสามารถรับรู้รายได้ค่าเช่า เป็นเงินรวมจ านวน 4,900,000 บาท ภายในระยะเวลา 7 เดือน โดยเมื่อ
เปรียบเทียบกบัแนวทางการช าระเป็นเงินสด โดยขอลดหนีแ้ละขยายระยะเวลาการช าระหนีอ้อกไป ซึง่กองทนุรวม
จะสามารถได้รับช าระค่าเช่า ภายในระยะเวลา 30 เดือนนัน้ บริษัทจัดการเห็นว่าการที่กองทุนรวมจะได้เร่ิมรับรู้
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รายได้ค่าเช่าในเดือนมกราคม 2564 เป็นต้นไป จนถึงสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญานัน้ จะก่อให้เกิด
ประโยชน์แก่กองทนุรวมและผู้ ถือหน่วยลงทนุมากกว่า 
 

มติท่ีประชุม ที่ประชุมมีมติไม่อนุมัติการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนในรูปแบบ
ของบตัรก านลัเงินสดด้วยคะแนนเสียง ดงันี ้
 
 เห็นด้วย  จ านวน   5,604,589 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ* 13.1114 
 ไม่เห็นด้วย จ านวน 37,141,401 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ* 86.8886          
 งดออกเสียง จ านวน              0 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*            0 
 บตัรเสีย  จ านวน              0 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*            0 

 *ร้อยละของจ ำนวนหน่วยลงทนุทัง้หมดทีม่ำประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มีสว่นได้สว่นเสียพิเศษ 
ตามรายชื่อผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ณ วนัที่ 24 พฤศจิกายน 2563 ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มี

ส่วนได้ส่วนเสียพิเศษซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี  ้ได้แก่ บริษัท สมุยบุรี บีช รีสอร์ท จ ากัด 
จ านวน 85,500 หน่วย และนางสาวภรภัทร ประพฤติชอบ จ านวน  12,920 หน่วย คิดรวมเป็นร้อยละ 0.12 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวม ซึง่บริษัทจดัการจะไม่น ามาค านวณในการนบัคะแนน
ในวาระนี ้

 
ในวาระนีม้ีผู้ ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมเพิ่ม 20 ราย คิดเป็นจ านวน 1,030,617 หน่วย มี

จ านวนหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุที่เข้าร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียงทัง้สิน้ 42,745,990 หน่วย   
 
วาระที่ 6.2 : เพื่อพิจารณาอนุมัติการลดหนีแ้ละการขยายระยะเวลาการช าระหนี ้(เพื่ออนุมัติ)  

 
หากผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมัติตามที่เสนอในวาระ ที่ 6.2 นี ้บริษัทจัดการจะด าเนินการ

บงัคบัข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สินต่อไป 
 
ในวาระนี ้บริษัทจดัการขอเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนุมตัิการลดหนีแ้ละ

การขยายระยะเวลาการช าระหนี ้โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 



 
 

 

32 / 34 

1) การปรับลดหนีค้่าเช่าคงค้างส าหรับงวดประจ าเดือนเมษายน 2563 จนถึงเดือนตุลาคม 
2563 และค่าเช่าที่จะเกิดขึน้ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ส าหรับงวดประจ าเดือนพฤศจิกายน 2563 จนถึงเดือน
กรกฎาคม 2564 รวมเป็นเงินจ านวนทัง้สิน้ 10,800,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ลงเหลือจ านวน 5,500,000 
บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

 
2) ผู้ เช่าขอช าระค่าเช่าที่ปรับลดเป็นรายงวด ดงันี ้

• งวดที่ 1 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวันที่ 1 
ธันวาคม 2563 

• งวดที่ 2 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวันที่ 31 
กรกฎาคม 2564 

• งวดที่ 3 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวันที่ 30 
มิถนุายน 2565 

• งวดที่ 4 ช าระจ านวน 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวันที่ 31 
ธันวาคม 2565 

• งวดที่ 5 ช าระจ านวน 1,500,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ภายในวันที่ 30 
มิถนุายน 2566 
 

ในกรณีการปรับลดหนีค้่าเช่าทัง้หมดตามข้อเสนอของผู้ เช่านัน้ ถือเป็นการบริหารจดัการกองทุน
รวมไปในทางที่ไม่เป็นไปตามสญัญาที่กองทนุรวมได้ท าไว้ ซึง่จะสง่ผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุเสียประโยชน์อนัพงึได้รับ 
กรณีดังกล่าวจึงไม่อยู่ในอ านาจการพิจารณาของบริษัทจัดการตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องและหนงัสือชีช้วนเสนอ
ขายหน่วยลงทุน การด าเนินการดังกล่าวจึงต้องได้รับมติของผู้ ถือหน่วยลงทุน เช่นเดียวกับกรณีในวาระที่ 6.1 
ข้างต้น ทัง้นี ้หากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติอนุมตัิการด าเนินการตามแนวทางในวาระนี ้กองทนุรวมและผู้ เช่า
จะต้องเข้าท าบนัทึกแก้ไขเพิ่มเติมสญัญาเช่าทรัพย์สิน เพื่อปรับลดค่าเช่าทัง้หมดตามสญัญา และก าหนดเงื่อนไข
ในการช าระค่าเช่าที่ปรับลด โดยมีสาระส าคญัเป็นไปตามมติของที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

 
บริษัทจัดการเห็นว่าการปรับลดหนีค้่าเช่าคงค้างช าระจากจ านวนเดิม 10,800,000 บาท ลง

เหลือจ านวน 5,500,000 บาท เป็นผลให้กองทุนรวมได้รับผลกระทบจากการตดัหนีส้ญูของค่าเช่าคงค้าง จ านวน 
5,300,000 บาท ซึ่งถือเป็นการขาดรายได้ค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน อนัอาจเป็นผลให้กองทุนรวมไม่มีก าไร
จากการด าเนินการที่จะสามารถน ามาจ่ายปันผลแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุได้ เช่นเดียวกับแนวทางด าเนินการในวาระที่ 
6.1 ข้างต้น ในกรณีนี ้ผู้ ถือหน่วยลงทุนจะไม่ได้รับผลประโยชน์อื่นใดเป็นการชดเชยการงดจ่ายเ งินปันผลของ
กองทุนรวม เมื่อเปรียบเทียบกับแนวทางการชดเชยผลประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนในรูปแบบของบตัรก านลัเงิน
สด เพื่อใช้บริการในโรงแรมสมยุบรีุ นอกจากนี ้การที่ผู้ เช่าขอช าระค่าเช่าที่ปรับลดเป็นรายงวด จ านวน 5 งวด เร่ิม
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ตัง้แต่เดือนธันวาคม 2563 จนถึงเดือนมิถุนายน 2566 จะส่งผลให้กองทุนรวมสามารถรับรู้รายได้ค่าเช่าตาม
สญัญาทัง้หมดจ านวน 5,500,000 บาท ภายในระยะเวลา 30 เดือน ซึ่งเป็นระยะเวลาที่ยาวนานกว่าแนวทางการ
ด าเนินการในวาระที่ 6.1 เป็นอย่างมาก ดังนัน้ บริษัทจัดการเห็นว่าแนวทางการลดหนีแ้ละขยายระยะเวลาการ
ช าระหนีด้ังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทุนรวมที่ไม่สามารถรับรู้รายได้ค่าเช่าทัง้หมดตาม
สญัญาเช่าทรัพย์สินได้ในระยะเวลาอนัใกล้ และไม่สามารถรองรับความผนัผวนที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต รวมถึง
สถานะทางการเงินของกองทนุรวมอาจจะเป็นข้อจ ากดัในการด าเนินการของกองทนุรวมต่อไป 

 
มติท่ีประชุม ที่ประชุมมีมติไม่อนุมัติการลดหนีแ้ละการขยายระยะเวลาการช าระหนี ้ ด้วย

คะแนนเสียง ดงันี ้
 
 เห็นด้วย  จ านวน 21,170,489 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*  49.5236 
 ไม่เห็นด้วย จ านวน 21,475,501   หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*  50.2398     
 งดออกเสียง จ านวน      100,000  หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*    0.2339 
 บตัรเสีย  จ านวน              0 หน่วย หรือ คิดเป็นร้อยละ*           0 

 *ร้อยละของจ ำนวนหน่วยลงทนุทัง้หมดทีม่ำประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
 

ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มีสว่นได้สว่นเสียพิเศษ 
ตามรายชื่อผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ณ วนัที่ 24 พฤศจิกายน 2563 ผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มี

ส่วนได้ส่วนเสียพิเศษซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี  ้ได้แก่ บริษัท สมุยบุรี บีช รีสอร์ท จ ากัด 
จ านวน 85,500 หน่วย และนางสาวภรภัทร ประพฤติชอบ จ านวน  12,920 หน่วย คิดรวมเป็นร้อยละ 0.12 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทนุรวม ซึง่บริษัทจดัการจะไม่น ามาค านวณในการนบัคะแนน
ในวาระนี ้

 
วาระที่ 6.3 : เพื่อพิจารณารับทราบการถอนข้อเสนอการเช่าทรัพย์สินตามท่ีผู้ เช่าเสนอ (เพื่อ

รับทราบ)  
 
ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า ตามที่บริษัทจัดการแจ้งให้ทราบถึงเหตุผลความจ าเป็นใน

การด าเนินการจดัประมลูตามก าหนดการตามที่ได้แจ้งให้ทราบในวาระที่ 3 และจากการที่ผู้ เช่าได้แจ้งถอนข้อเสนอ
การเช่าทรัพย์สินมายงับริษัทจดัการแล้วโดยผู้ เช่าอาจพิจารณายื่นข้อเสนอในกระบวนการของการประมลูทรัพย์สิน
ต่อไป กรณีจึงถือว่าไม่มีการพิจารณาวาระนี ้เนื่องด้วยข้อเท็จจริงและสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป  
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ทัง้นี ้บริษัทจัดการจะจัดการประชุมวิสามัญผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอีกครัง้หนึ่ง เพื่อ
เสนอให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาผลการประมูล พร้อมทัง้อนุมัติการด าเนินการเ ก่ียวกับทรัพย์สินของ
กองทนุรวมต่อไป 

 
ไม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนท่านใดแสดงความคิดเห็นหรือสอบถาม ที่ประชุมรับทราบตามที่ประธานฯ 

ได้แจ้งให้ทราบ 
 
วาระที่ 7 :  เร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 
 

ประธานฯ สอบถามว่า มีผู้ ถือหน่วยลงทุนท่านใดมีข้อซกัถามเพิ่มเติมประการใดหรือไม่   
 

เมื่อไม่มีผู้ ถือหน่วยลงทุนสอบถามเพิ่มเติม และไม่มีกิจการอื่นใดที่จะต้องพิจารณา ประธานฯ 
จึงกลา่วปิดการประชมุเวลาประมาณ 12.10 น. 
 

                                                                                      
                                                  (นายสทุธิพนัธ์ กรีมหา) 
 ประธานในที่ประชมุ 

 


