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รายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) ประจ าปี 2565 

วันพุธที ่27 เมษายน 2565  
ณ โรงแรม อีสติน แกรนด ์สาทร กรุงเทพฯ ห้องประชุมสุรศักดิ ์1 ช้ัน 11 

ทีอ่ยู่ 33/1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
  

 
ผูเ้ขา้รว่มประชมุ :  
บรษิัทจดัการ  
นายสทุธิพนัธ ์กรีมหา ประธานในที่ประชุม / ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ หัวหนา้ฝ่ายกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ / 
ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้

 
ผูเ้ชี่ยวชาญ 
1. นายธิติ ก าเหนิดด ี ที่ปรกึษากฎหมายจาก บรษิัท คอมพาสลอว ์จ ากดั 
 
ผูด้แูลผลประโยชน ์
ตวัแทนจากธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) จ านวน 1 ท่าน 
 
ผูส้อบบญัช ี
ตวัแทนจากบรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอร ์เอบีเอเอส จ ากดั จ านวน 1 ท่าน   
 
ผูส้งัเกตการณก์ารนบัคะแนนเสียง 
1. นางสาวสพุตัรา ทรพัยภ์ยั  ตวัแทนจากบรษิัท คอมพาสลอว ์จ ากดั  

 
เริ่มประชมุเวลาประมาณ 9.40 น. 
 

นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรกึษากฎหมาย โดยไดร้บัมอบหมายจากประธานฯ แจง้ต่อที่ประชุมว่า ในการ
ประชุมครัง้นีม้ีผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง จ านวน 10 ราย ถือหน่วยลงทนุรวมกนัทัง้สิน้ 236,395 
หน่วย และโดยการมอบฉันทะ จ านวน 17 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันทัง้สิน้ 48,732,117 หน่วย รวมมีผูถื้อหน่วย
ลงทุนเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบฉันทะทัง้สิน้ 27 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันทัง้สิน้ 48,968,512 
หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 33.4407 ซึ่งเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุน ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้
ทัง้หมดของกองทุนรวม ครบเป็นองคป์ระชุมตามบทบญัญัติแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
พ.ศ. 2535 และกลา่วเปิดประชมุ 
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จากนั้น ไดก้ล่าวขอบคุณผู้ถือหน่วยลงทุนทุกท่านที่สละเวลามาเข้าร่วมประชุม ตัวแทนจาก
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และตัวแทนจากบริษัท  
ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอร ์เอบีเอเอส จ ากดั ในฐานะผูส้อบบญัชีของกองทนุ ที่ใหเ้กียรติมาเขา้รว่มประชมุครัง้นี ้ 

 
ส าหรบัการออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระนัน้  ใหน้บัหน่วยลงทุน 1 หน่วย มีคะแนนเสียง

เท่ากับ 1 เสียง โดยผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเท่ากับจ านวนหน่วยลงทุนที่ถืออยู่หรือไดร้บัมอบ
ฉันทะเท่านัน้  ส าหรบัการลงมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในแต่ละวาระนัน้ เพื่อใหเ้กิดความสะดวกรวดเรว็ใน
การนับคะแนน จะใช้วิธีขานต่อที่ประชุมว่า “มีผู้ถือหน่วยลงทุนท่านใดไม่เห็นดว้ยหรืองดออกเสียงในวาระนี ้
หรือไม่” ถ้ามีขอใหผู้้ถือหน่วยลงทุนลงคะแนนในบัตรลงคะแนน แลว้แสดงตัวด้วยการยกมือขึน้ จนกว่าจะมี
เจา้หนา้ที่เขา้ไปเก็บบตัรลงคะแนน ซึ่งบัตรลงคะแนนนีไ้ดม้อบใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน ณ เวลาลงทะเบียนแลว้ ส่วน
ท่านที่ไม่คัดคา้นหรืองดออกเสียงจะถือว่าท่านเห็นดว้ยเต็มคะแนนเสียงที่มีอยู่ ส  าหรบับัตรลงคะแนนที่ไม่ทราบ
ความประสงคข์องผูล้งคะแนน หรือบตัรลงคะแนนที่มีการท าเครื่องหมายเกินกว่าหนึ่งช่อง หรือบตัรลงคะแนนที่มี
การขีดฆ่า หรือแกไ้ขและไม่มีลายมือชื่อก ากับ จะถือเป็นบตัรเสีย ส  าหรบัการนบัคะแนนจะใชวิ้ธีการน าเสียงที่ไม่
เห็นดว้ยและงดออกเสียงไปหกัออกจากจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  
กรณีที่วาระใดไม่มีผู้ถือหน่วยลงทุนไม่เห็นดว้ย หรืองดออกเสียง จะถือว่าวาระนั้นที่ประชุมมีมติเป็นเอกฉันท ์
อนมุตัิ หรือเห็นชอบตามที่เสนอ 

 
ในการนี ้เพื่อใหก้ารนับคะแนนเสียงมีความโปร่งใส ขอเชิญตัวแทนจากบริษัท คอมพาสลอว์ 

จ ากดั ซึ่งเป็นที่ปรกึษากฎหมายของกองทนุรวม ท าหนา้ที่เป็นสกัขีพยานในการนบัคะแนน 
 
จากนั้น นายสุทธิพันธ์ กรีมหา ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ หัวหน้าฝ่ายกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

และทรสัตเ์พื่อการลงทนุอสงัหารมิทรพัยข์องบริษัทจดัการ ในฐานะประธานในที่ประชุมเริ่มด าเนินการประชุมตาม
ระเบียบวาระการประชมุ ดงัต่อไปนี ้  

 
วาระที ่1 : เร่ืองทีป่ระธานแจ้งให้ทีป่ระชุมทราบ (เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ แจง้ใหท้ี่ประชมุทราบในเรื่องต่างๆ ดงัต่อไปนี ้
 
ในปัจจุบนั กองทุนรวมไดจ้ดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยโ์ดยการใหเ้ช่าเหมาแก่บริษัท 

ตรีนิตี ้แอท สีลม จ ากดั บรษิัท สีลมออลล ์จ ากดั และ บรษิัท ตรีนิตี ้แอสเซท จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) โดยมีระยะเวลาสญัญา 
3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 พฤษภาคม 2562 จนถึง 30 เมษายน 2565 และตามที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติการปรบั
ลดอตัราค่าเช่าส  าหรบัเดือนพฤษภาคม 2563 ถึงเดือนเมษายน 2564 จากเดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 
200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ตามการลงมติที่บริษัทจัดการได้รับจนถึงวันที่ 10 สิงหาคม 2563 นั้น 
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กองทุนรวมและผูเ้ช่าจึงไดเ้ขา้ท าบนัทึกเพิ่มเติมสญัญาเช่าทรพัยส์ิน ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2563 โดยมีขอ้ก าหนด
และเง่ือนไขเป็นไปตามมติของผูถื้อหน่วยลงทนุดงักลา่ว 

 
ต่อมา บรษิัทจดัการไดม้ีหนงัสือที่ PFRD 031/2564 ลงวนัที่ 12 กรกฎาคม 2564 เพื่อขอมติจาก

ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมอนมุตัิขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่า โดยก าหนดใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุสง่
หนังสือการลงมติกลบัมายังบริษัทจัดการภายในวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ซึ่งปรากฏว่าผู้ถือหน่วยลงทุนมีมติ
อนุมัติหรือขยายระยะเวลาการปรบัลดอัตราค่าเช่า ซึ่ งจากเดิมการปรบัลดจะสิน้สุดลงในเดือนเมษายน 2564 
ออกไปจนสิน้สดุสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั (เดือนเมษายน 2565) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. การขยายระยะเวลาปรบัลดอตัราค่าเช่า ส  าหรบังวดเดือนพฤษภาคม 2564 จนถึงงวด
เดือนเมษายน 2565 จากเดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

2. การยกเวน้ค่าเช่าคงคา้ง (สว่นที่ปรบัลด) ตามขอ้ 1 ทัง้หมด 
 
จากเหตกุารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้โคโรนา 2019 (โควิด-19) ท าใหไ้ม่มีความแน่นอนในการ

ประเมินสถานการณใ์นอนาคตอนัใกล ้ดงันัน้ เพื่อมิใหก้องทุนรวมฯ ตอ้งขาดรายไดจ้ากค่าเช่าซึ่งจะส่งผลใหเ้กิด
ความเสียหายต่อกองทุนรวมฯ บริษัทจัดการจึงไดพ้ิจารณาขยายระยะเวลาการเช่าเหมาแก่บริษัท สีลมออลล ์
จ ากัด (“ผูเ้ช่า”) ออกไปเป็นการชั่วคราวโดยมีระยะเวลาสญัญา 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 พฤษภาคม 2565 จนถึง 30 
เมษายน 2566 ในอตัราเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

 
นอกจากนี ้เนื่องจากในปัจจุบนัสถานการณแ์ละการเปิดตลาดท่องเที่ยวเริ่มมีความชดัเจนมาก

ขึน้ ดงันัน้ ในช่วงครึง่หลงัของปี 2565 ตัง้แต่เดือนกรกฎาคมเป็นตน้ไป กองทนุฯ จะเริ่มกระบวนการในการเปิดสรร
หาผูเ้ช่ารายใหม ่โดยมีกรอบแนวทางในการด าเนินการเปิดสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่เป็นสญัญาเช่าระยะยาว เพื่อใหผู้้
เช่ารายใหม่ที่จะเขา้มาสามารถลงทนุเพื่อปรบัปรุงทรพัยส์ิน และมีสญัญาเช่าที่มีระยะเวลายาวพอที่จะรบัมือความ
ผนัผวนที่จะเกิดขึน้ในอนาคตได ้รายละเอียดจะกลา่วต่อไปในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง 

 
ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชมุว่า เนื่องจากวาระที่ 1 เป็นวาระเพื่อทราบ จึงไม่มีการลงมติ 
 

วาระที ่2 : รับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ประจ าปี 2562  
(เพื่อพิจารณา) 

 
ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชมุว่า ตามที่บรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน

ของกองทุนรวม ประจ าปี 2562 เมื่อวันที่ 26 มีนาคม 2562 นั้น บริษัทจัดการไดจ้ัดท าและเปิดเผยรายงานการ
ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ประจ าปี 2562 ตามที่กฎหมายก าหนด บรษิัทจดัการจึงเห็นสมควร
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เสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
ประจ าปี 2562 
 
 ประธานฯ ไดส้อบถามว่ามีผูถื้อหน่วยลงทุนท่านใดเสนอแกไ้ขหรือไม่ เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุน
ท่านใดเสนอแกไ้ข ประธานฯ จึงชีแ้จงวิธีการออกเสียงลงคะแนนในวาระนีต้่อที่ประชุม และแจง้ว่าในวาระนีไ้ม่มีผู้
ถือหน่วยลงทนุที่มีสว่นไดส้ว่นเสียพิเศษ และขอใหท้ี่ประชมุลงมติ 
 
 มติทีป่ระชุม ที่ประชุมมีมติรบัรองรายงานการประชุมสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
ประจ าปี 2562 ซึ่งจดัขึน้เม่ือวนัที่ 26 มีนาคม 2562 ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้

 เห็นดว้ย  จ านวน         53,184,591      หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ* 100 
 ไม่เห็นดว้ย จ านวน        0 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*     0   
 งดออกเสียง จ านวน             0 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*     0 
 บตัรเสีย  จ านวน             0 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*     0 
 *รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยลงทนุทีม่ำประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 
 
 ในวาระนีม้ีผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมเพิ่ม 7 ราย คิดเป็นจ านวน 4,216,079 หน่วย มี
จ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงทัง้สิน้ 53,184,591 หน่วย 
 
วาระที ่3 :  รับทราบรายงานการด าเนินการของกองทุนรวมและแนวทางการจัดการกองทุนรวมใน

อนาคต (เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ รายงานการด าเนินการของกองทนุรวมและแนวทางการจดัการกองทนุรวมในอนาคต 
ในเรื่องต่างๆ ต่อที่ประชมุดงัต่อไปนี ้

 
3.1 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ในปัจจุบนั กองทุนรวมไดจ้ดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยโ์ดยการใหเ้ช่าเหมาแก่บริษัท 
ตรีนิตี ้แอท สีลม จ ากดั บรษิัท สีลมออลล ์จ ากดั และ บรษิัท ตรีนิตี ้แอสเซท จ ากดั (“ผูเ้ช่า”) โดยมีระยะเวลาสญัญา 
3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 พฤษภาคม 2562 จนถึง 30 เมษายน 2565 และตามที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติการปรบั
ลดอตัราค่าเช่าส  าหรบัเดือนพฤษภาคม 2563 ถึงเดือนเมษายน 2564 จากเดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 
200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ตามการลงมติที่บริษัทจัดการได้รับจนถึงวันที่ 10 สิงหาคม 2563 นั้น 
กองทุนรวมและผูเ้ช่าจึงไดเ้ขา้ท าบนัทึกเพิ่มเติมสญัญาเช่าทรพัยส์ิน ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2563 โดยมีขอ้ก าหนด
และเง่ือนไขเป็นไปตามมติของผูถื้อหน่วยลงทนุดงักลา่ว 
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ต่อมา บรษิัทจดัการไดม้ีหนงัสือที่ PFRD 031/2564 ลงวนัที่ 12 กรกฎาคม 2564 เพื่อขอมติจาก
ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมอนมุตัิขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่า โดยก าหนดใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุสง่
หนังสือการลงมติกลบัมายังบริษัทจัดการภายในวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ซึ่งปรากฏว่าผู้ถือหน่วยลงทุนมีมติ
อนุมัติหรือขยายระยะเวลาการปรบัลดอัตราค่าเช่า ซึ่งจากเดิมการปรบัลดจะสิน้สุดลงในเดือนเมษายน 2564 
ออกไปจนสิน้สดุสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนั (เดือนเมษายน 2565) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. การขยายระยะเวลาปรบัลดอตัราค่าเช่า ส  าหรบังวดเดือนพฤษภาคม 2564 จนถึงงวด
เดือนเมษายน 2565 จากเดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

2. การยกเวน้ค่าเช่าคงคา้ง (สว่นที่ปรบัลด) ตามขอ้ 1 ทัง้หมด 
 
จากเหตกุารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้โคโรนา 2019 (โควิด-19) ในปีที่ผ่านมาท าใหไ้ม่มีความ

แน่นอนในการประเมินสถานการณ์ในอนาคตอันใกล้ ดังนั้น เพื่อมิให้กองทุนรวมฯ ต้องขาดรายได้จาก  
ค่าเช่าซึ่งจะส่งผลใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทุนรวมฯ บริษัทจดัการจึงไดพ้ิจารณาขยายระยะเวลาการเช่าเหมา
แก่บริษัท สีลมออลล์ จ ากัด (“ผู้เช่า”)  ออกไปเป็นการชั่วคราวโดยมีระยะเวลาสัญญา 1 ปี นับตั้งแต่วันที่ 1 
พฤษภาคม 2565 จนถึง 30 เมษายน 2566 ในอตัราเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

 
3.2 สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์  

ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2564 และแนวโน้มปี 25651 

เศรษฐกิจไทยในปี 2564 ขยายตัวรอ้ยละ 1.6 ปรบัตัวดีขึน้จากปี 2563 ที่ลดลงรอ้ยละ 6.2 ใน 
โดยมลูค่าการส่งออก การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.8 รอ้ยละ 0.3 และรอ้ย
ละ 3.4 ตามล าดับ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ที่รอ้ยละ 1.2 และดุลบัญชีเดินสะพัดขาดดุลรอ้ยละ 2.2 ของ
ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 3.5 – 4.5 อย่างไร
ก็ดี ขอ้มูลแนวโนม้ดังกล่าวนีเ้ป็นการคาดการณก์่อนที่จะเกิดการระบาดของโรคติดต่อเชือ้โคโรนา (โค วิด-19) 
ดงันัน้ ในปี 2565 ที่ก าลงัเกิดการระบาดแนวโนม้การปรบัตวัของเศรษฐกิจไทยคาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 3  ทัง้นี ้
คาดว่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. จะขยายตัวรอ้ยละ 4.9 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนรวม
ขยายตัวรอ้ยละ 4.5 และรอ้ยละ 3.8 ตามล าดับ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 1.5 – 2.5 และบัญชี
เดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.5 ของ GDP 

 
ตลาดพืน้ทีค้่าปลีกในกรุงเทพมหานคร2 

จากการศึกษาตลาดพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบ ณ ไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 
2564 โดย ฟีนิกซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลล็อปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ พบว่า สถานการณข์องโครงการพืน้ที่คา้ปลีก

 
1 ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสทีส่ี่ ทัง้ปี 2564 และแนวโนม้ปี 2565 สนง.สภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 21 ก.พ. 2565 www.nesdc.go.th  
2 ผูถ้ือหน่วยลงทนุที่สนใจสามารถดรูายละเอียดเพิ่มเติมและรายงานดา้นอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น ๆ ไดท้ี่ www.phoenixproperty.co.th  

http://www.nesdc.go.th/
http://www.phoenixproperty.co.th/
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ต่างๆ ในช่วงไตรมาสที่ 4 อยู่ในทิศทางที่เป็นบวกมาตลอดในช่วงไตรมาสที่ 3 ต่อเนื่องมาถึงช่วงกลางเดือน
ธันวาคม พ.ศ. 2564 แมว่้าจะยงัไม่กลบัสูภ่าวะปกติแบบก่อนหนา้ที่จะมีมาตรการเฝา้ระวงัการระบาดของไวรสัโค
วิด-19 แต่ก็ยงัคงมีผูเ้ช่าหรือรา้นคา้จ านวนไม่นอ้ยที่แบกรบัค่าใชจ้่ายในช่วงที่รายไดล้ดลงมาตัง้แต่ปี พ.ศ . 2563 
อีกต่อไปไม่ไหวและทยอยปิดรา้นหรือขอคืนพืน้ที่เช่า ซึ่งมีทัง้ผูเ้ช่าที่ขายสินคา้แฟชั่นซึ่งสามารถขายออนไลนไ์ด ้
และรา้นอาหารรายย่อยที่มีสาขาไม่มาก ส่วนผู้เช่าที่เป็นแบรนดเ์นม หรือเป็นผู้เช่าที่ มีสาขาจ านวนมากยังคง
เดินหนา้ขยายสาขาต่อเนื่อง  
 

การปิดปรบัปรุงพืน้ที่บางสว่นภายในโครงการรวมไปถึงการตกแต่งพืน้ที่ภายในโครงการใหม่มีให้
เห็นต่อเนื่อง โดยเฉพาะในศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ใจกลางเมือง ซึ่งมีกลุ่มลกูคา้ส่วนหนึ่งเป็นนกัท่องเที่ยวต่างชาติ
ซึ่งหายไปตามสถานการณโ์ควิด-19 เพราะผูเ้ช่าที่เป็นรา้นคา้ต่างๆ ประสบปัญหาจากการขาดรายได ้แมว่้าเจา้ของ
โครงการพืน้ที่คา้ปลีกบางโครงการยินยอมลดค่าเช่าลงรอ้ยะล 30 – 60 ก็ตาม แต่ก็ยังคงมีผูเ้ช่าบางรายที่ขอคืน
พืน้ที่เช่า 
 

ตลาดพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบช่วงไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2564 มีพืน้ที่คา้
ปลีกเปิดใหบ้ริการใหม่ 41,420 ตารางเมตร ดงันัน้ ตลอดทัง้ปี พ.ศ. 2564 มีพืน้ที่คา้ปลีกเปิดใหบ้ริการใหม่เพียง 
94,700 ตารางเมตรเท่านั้น แมว่้าจะน้อยมากเมื่อเทียบกับช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ก็ยังมากกว่าปี พ.ศ. 2563 
ประมาณรอ้ยละ 21 แต่ก็ไม่ไดห้มายความว่าผูป้ระกอบการมีความมั่นใจในภาวะเศรษฐกิจและก าลงัซือ้ของ
คนไทย เนื่องจากโครงการส่วนใหญ่เป็นคอมมูนิตีม้อลลท์ี่อยู่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานครรอบนอกซึ่งมีกลุ่มลกูคา้ที่
ชดัเจนว่าเป็นคนในพืน้ที่โดยรอบโครงการ ไม่ไดเ้นน้ที่กลุม่คนท างานในเมืองหรือนกัท่องเที่ยวต่างชาติ  

 
คอมมูนิตีม้อลลใ์นพืน้ที่กรุงเทพมหานครรอบนอกอาจจะประสบปัญหาในเรื่องของผู้เช่าที่ไม่

สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปไดใ้นระยะยาว เพราะผลกระทบที่เกิดขึน้ตัง้แต่ปีก่อนหนา้นีต้่อเนื่องมาถึงปี พ.ศ. 2564 
โครงการที่ตั้งอยู่ภายใต้สัญญาเช่าก็อาจจะเลือกที่จะไม่ต่อสัญญาเช่าออกไปเมื่อครบก าหนดสัญญาเช่า 
โดยเฉพาะคอมมนูิตีม้อลลท์ี่อยู่ไม่ไกลจากศนูยก์ารคา้ หรือโครงการพืน้ที่คา้ปลีกขนาดใหญ่กว่า ศนูยก์ารคา้ที่เปิด
บรกิารใหม่ไม่ว่าในจงัหวดัใดก็ตาม รวมไปถึงที่มีการปรบัปรุงพืน้ที่ใหม่มีการปรบัรูปแบบพืน้ที่เช่าใหม่หมด ไม่แยก
พืน้ที่ที่เป็นผูเ้ช่า และส่วนของหา้งสรรพสินคา้ออกจากกันอีกแลว้ คนที่เขา้ไปใชบ้ริการอาจจะแยกไม่ออกเลยว่า
เดินอยู่ในสว่นใดของศนูยก์ารคา้ และเพิ่มสดัสว่นของรา้นอาหารมากขึน้แบบชดัเจนมีการจดัโซนของผูเ้ช่ารูปแบบ
ต่างๆ ที่ชดัเจนมากขึน้  
 

โครงการพื ้นที่ค้าปลีกที่เปิดให้บริการในกรุงเทพมหานครและพื ้นที่โดยรอบส่วนใหญ่เป็น
โครงการที่อยู่ในกรุงเทพมหานครมากกว่าแบบชัดเจน อาจจะมีบางปีที่มีโครงการพืน้ที่คา้ปลีกขนาดใหญ่เปิด
ใหบ้ริการในพืน้ที่นอกกรุงเทพมหานครซึ่งเป็นพืน้ที่ที่ต่อเนื่องหรือเชื่อมต่อกับกรุงเทพมหานคร และโครงการคา้
ปลีกที่จะเปิดใหม่ในพืน้ที่นอกกรุงเทพมหานครสว่นใหญ่จะอยู่ในแนวเสน้ทางของถนนกาญจนาภิเษก หรือถนนวง
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แหวนรอบนอก และราชพฤกษ์ ซึ่งโครงการที่พืน้ที่คา้ปลีกที่เปิดใหบ้รกิารในพืน้ที่ตามแนวเสน้ทางดังกล่าวในช่วง 
10 ปีที่ผ่านมารวมไปถึงในอนาคตด้วยจะมีทั้งศูนยก์ารค้าขนาดใหญ่ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต สเป เชี่ยลตี ้สโตร ์และ
คอมมนูิตีม้อลล ์  
 

อตัราการเช่าในบางโครงการโดยเฉพาะโครงการขนาดเล็กหรือโครงการที่มีพืน้ที่เช่าไม่มาก เช่น 
คอมมนูิตีม้อลล ์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตมีพืน้ที่ว่างมากขึน้ เพราะมีผูเ้ช่าหลายรายขอยกเลิกสญัญาเช่าบา้งแลว้ ซึ่งมีผล
ต่อเนื่องใหภ้าพรวมของอตัราการเช่าเฉลี่ยในบางพืน้ที่ลดลง แมว่้าในภาพรวมแลว้อตัราการเช่าของโครงการพืน้ที่
คา้ปลีกประเภทต่างๆ จะยงัอยู่ในอตัราที่ค่อนขา้งสงู แต่ก็ลดลงมาประมาณรอ้ยละ 5 – 10 จากก่อนหนา้นี ้ขึน้อยู่
กบัท าเลและรูปแบบโครงการ  

 
รา้นคา้หรือแบรนดส์ินคา้บางแบรนดท์ี่เป็นของผูป้ระกอบการรายใหญ่หรือเพิ่งเขา้มาในประเทศ

ไทยยังคงเดินหนา้ขยายสาขาต่อเนื่อง สวนทางกับผูเ้ช่ารายเล็ก รายกลางที่แบกรบัค่าใชจ้่ายในภาวะที่รายได้
ลดลงต่อไปไม่ไหว พืน้ที่ว่างในโครงการพืน้ที่คา้ปลีกจึงมีใหเ้ห็นมากขึน้เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้านี ้  แมว่้าช่วง
ปลายปีจะเป็นช่วงเทศกาลเฉลิมฉลองแต่ดว้ยสถานการณโ์ควิด-19 จึงมีผลใหบ้รรยากาศไม่คกึคกัเท่าที่ควร แต่ก็มี
การใชจ้่ายบา้งทัง้จากการกระตุน้ของรฐับาล และคนที่ตอ้งการผ่อนคลายจากเรื่องโควิด-19 
 

ค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการพืน้ที่คา้ปลีกแต่ละประเภทจะแตกต่างกันรวมไปถึงท าเลที่ตั้งของ
โครงการก็มีผลต่อค่าเช่าดว้ยเช่นกนั คอมมนูิตีม้อลลใ์นพืน้ที่กรุงเทพมหานครรอบนอกหรือในจงัหวดัปริมณฑลไม่
สามารถเรียกค่าเช่าพืน้ที่ไดส้งูเมื่อเทียบกบัโครงการที่อยู่ในพืน้ที่ใกลก้ับเมืองชัน้ในมากกว่า ผูป้ระกอบการเจา้ของ
โครงการหลายรายพยายามคงค่าเช่าเทียบเท่าก่อนหนา้นี ้อาจจะมีการลดค่าเช่าลงมาบา้งแต่เป็นการลดเพียง
ชั่วขณะหรือก าหนดระยะเวลาการลดค่าเช่าไวเ้พียงระยะเวลาหนึ่ง  

 
การใหบ้ริการของรา้นอาหารในโครงการพืน้ที่ค้าปลีกค่อยๆ ปรับตัวดีขึ ้นในไตรมาสที่ 3 – 4 

แมว่้าจะยังมีขอ้จ ากัดของการใชบ้ริการภายใตเ้งื่อนไข Social Distancing แต่ก็มีรายไดเ้พิ่มขึน้แบบชัดเจนเมื่อ
เทียบกับช่วงไตรมาสที่ 2 แต่คงยงัไม่สามารถเทียบไดก้ับช่วงก่อนการเกิดวิกฤตโควิด-19 ที่ผูป้ระกอบการเจา้ของ
โครงการเปลี่ยนการเรียกเก็บค่าเช่ามาเป็นรูปแบบที่อา้งอิงจากยอดขายทัง้ในช่วงโควิด-19 และในระยะยาว 
 

สรุปภาพรวมและแนวโน้มในอนาคต 

1. โครงการพืน้ที่คา้ปลีกยงัคงไม่ฟ้ืนตวัหรือกลบัสูภ่าวะปกติในปี พ.ศ.  2564 และตอ้งจบัตาดู
ต่อเนื่องในปี พ.ศ. 2565 

2. ตลาดพืน้ที่คา้ปลีกยงัไดร้บัผลกระทบต่อเนื่องต่อไปจนกว่าจะไม่ตอ้งค านึงถึงเรื่องการเวน้
ระยะห่างทางสงัคม 
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3. โครงการพืน้ที่คา้ปลีกในพืน้ที่ใจกลางเมืองย่านที่มีกลุ่มลูกคา้ส่วนหนึ่งเป็นนักท่องเที่ยว
ต่างชาติยงัคงไม่ฟ้ืนตวัจนกว่าจะเปิดใหช้าวต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศไทยไดอ้ิสระ 

4. ผูเ้ช่าหลายรายจ าเป็นตอ้งปิดกิจการทัง้แบบชั่วคราวและถาวรในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่านมา 
5. ค่าเช่าและอตัราการเช่าลดลงต่อเนื่องเม่ือเทียบกบัช่วงก่อนโควิด-19 
6. การตกแต่งภายในโครงการพืน้ที่คา้ปลีกใหม่ หรือการปรบัปรุงบางโซนภายในโครงการยงัคง

มีต่อเนื่อง 
7. จ านวนโครงการคอมมูนิตีม้อลลท์ี่จะเปิดใหบ้ริการในอนาคตยังมากกว่าโครงการคา้ปลีก

ประเภทอื่นๆ  
8. ผูเ้ช่าที่มีช่องทางการขายสินคา้ออนไลนล์ดการเช่าพืน้ที่ในโครงการพืน้ที่คา้ปลีกลง 
9. พืน้ที่ที่เป็นรา้นอาหารในโครงการพืน้ที่คา้ปลีกประเภทต่างๆ มีมากขึน้ 

 
ตลาดโรงแรมในกรุงเทพมหานคร 

ขอ้มูลจากการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย3 พบว่ามีนักท่องเที่ยวเดินทางเขา้ประเทศในปี 2564 
จ านวนทัง้สิน้ 427,869 ลดลงจาก 6,692,00 คน ในปีก่อนหนา้ ซึ่งจ านวนนกัท่องเที่ยวเฉลี่ยในช่วงปี 2560 – 2562 
มีประมาณ 37.89 ลา้นคน อันเป็นผลมาจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ซึ่งส่งผลกระทบกับการเดินทาง
ระหว่างประเทศโดยตรง โดยที่การเดินทางระหว่างประเทศมีขอ้จ ากดั เช่น การหา้มผูเ้ดินทางจากบางประเทศ หรือ
บางพืน้ที่เขา้ประเทศ การก าหนดคณุสมบตัิของผูเ้ดินทางเขา้ เช่นการไดร้บัวคัซีน รวมทัง้การก าหนดการกกัตวั 14 
วนัเมื่อเดินทางมาถึง ท าใหก้ารเดินทางระหว่างประเทศเพื่อการท่องเที่ยวลดลงอย่างมากทั่วโลก  การผ่อนคลาย
มาตรการการควบคมุการแพร่ระบาดของภาครฐั ความคืบหนา้ในการฉีดวัคซีนอย่างทั่วถึงและครอบคลมุในทุก
จงัหวดั และการด าเนินมาตรการกระตุน้ภาคการท่องเที่ยว จากการด าเนินนโยบายเปิดประเทศแบบไม่กกัตวัและ
ไม่จ ากดัพืน้ที่ (Test & Go) เป็นปัจจยัส าคญัที่จะช่วยฟ้ืนภาคการท่องเที่ยว การลดลงดงักล่าวเป็นการลดลงอย่าง
มีนยัส  าคญัที่สง่ผลกระทบต่อภาคอตุสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศ  
 

ส าหรบันกัท่องเที่ยวพกัโรงแรม มีจ านวนลดลงซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกนักบันกัท่องเที่ยวที่เดิน
เขา้ประเทศ และจ านวนนกัท่องเที่ยวพกัโรงแรมชาวไทยมีอตัราค่อนขา้งคงที่มาตัง้แต่ปี 2559 ถึงปี 2561 คิดเป็น
จ านวน 5,000,000 คน ในส่วนของเซอรวิ์สอพารท์เมนท์4 ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2564 บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศ
ไทย) จ ากัด (“ซีบีอารอ์ี”) ไดเ้ปิดเผยว่าอัตราการเข้าพักเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.7 จากระยะเวลาเดียวกันในไตรมาสที่ 3 ปี 2563 เป็นผลมาจากการลดลงของความตอ้งการใน
ตลาดรายวนั ประกอบการที่มีการลดค่าเช่าเพื่อรกัษาฐานลกูคา้ ทัง้นี ้ชาวญ่ีปุ่ นซึ่งเป็นกลุ่มหลกัที่ขบัเคลื่อนตลาด
การพ านกัระยะยาวลดลงรอ้ยละ 2.4 เม่ือเทียบกบัระยะเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ ซีบีอารอ์ีคาดว่าตลาดเซอรวิ์สอ
พารท์เมนทจ์ะเติบโตอย่างจ ากดั โดยน่าจะเห็นการฟ้ืนตวัราวกลางปี 2565 เป็นตน้ไป  

 
3 ณ วนัที่ 10 กมุภาพนัธ ์2565 
4 Market View, CBRE (Thailand) Co., Ltd. www.cbre.co.th   

http://www.cbre.co.th/
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3.3 สภาพทรัพยส์ิน 

จากการตรวจสภาพทรัพย์สินในครั้งนี ้ บริษัทจัดการได้เข้าด าเนินการร่วมกันกับผู้ดูแล
ผลประโยชนแ์ละผูเ้ช่าเม่ือวนัที่ 3 ธันวาคม 2564 ซึ่งสภาพทรพัยส์ินมีดงันี ้

1) สภาพโดยทั่วไปของทรพัยส์ินอยู่ในเกณฑป์กติ มีการเสื่อมสภาพจากการใชง้านปกติ ซึ่งควร
ที่จะไดร้บัการปรบัปรุงตามอายกุารใชง้าน 

2) ทรพัยส์ินในสว่นโรงแรม มีการเสื่อมสภาพจากการใชง้าน ซึ่งสมควรที่จะไดร้บัการปรบัปรุง
ใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีพรอ้มใหบ้รกิารแก่แขกผูม้าพกั เมื่อสภาวะตลาดปรบัตวัดีขึน้ 

3) ทรัพย์สินในส่วนเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ มีการปิดให้บริการห้องพักบางส่วน เนื่องจาก
ผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19  มีสภาพเช่นเดียวกันกับทรพัยส์ินในส่วนโรงแรม ซึ่งสมควรที่จะไดร้บั
การปรบัปรุงใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีพรอ้มใหบ้รกิารแก่แขกผูม้าพกั 

4) ทรพัยส์ินในสว่นมอลล ์1 ชัน้ล่างปิดด าเนินการ เนื่องจากผลกระทบจากการระบาดของโรค
โควิด-19 ยกเวน้สว่นของวิลลา่ ซุปเปอร ์มารเ์ก็ต  

5) ทรพัยส์ินในสว่นมอลล ์3 มีการเสื่อมสภาพจากการใชง้านปกติ  
 

 3.4 แนวทางการจัดการกองทุนรวมในอนาคต 

จากเหตกุารแพรร่ะบาดของโรค โควิด-19 ท าใหไ้ม่มีความแน่นอนในการประเมินสถานการณใ์น
อนาคตอัน ใกล้  ดั งนั้ น   ตามที่ สัญญาเช่ าฉบับ ปัจจุบันที่ ข ยาย เวลาออกไปจะสิ ้นสุดลงในวันที่   
30 เมษายน 2566 บริษัทจดัการจะเริ่มด าเนินการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ในช่วงกลางปี 2565 นี ้โดยจะเป็นสญัญา
เช่าระยะยาวเพื่อจูงใจใหผู้เ้ช่าสามารถที่จะลงทนุปรบัปรุงทรพัยส์ินและมีความยืดหยุ่นตอบรบักบัสถานการณใ์น
ปัจจบุนัได ้ 
 
 จากนัน้ ประธานฯ ไดเ้ปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุซกัถามหรือแสดงความคิดเห็น 
 
 ประธานฯ ตอบขอ้ซกัถามของคณุศิริวรรณ ไกรสรุพงษ ์ผูถื้อหน่วยลงทนุ เก่ียวกบัแนวทางการจัดการ
ทรพัยส์ินในอนาคตว่า ธุรกิจที่เป็นประเภทพืน้ที่คา้ปลีก (Retail) จะมีความยืดหยดุในการบรหิารมากกว่า เนื่องจากหาก
เป็นธุรกิจประเภทโรงแรม จะตอ้งมีผู้เช่าเหมาและไม่สามารถเปลี่ยนผู้บริหารโรงแรมไดห้ากผู้เช่าเหมาไม่อนุญาต 
อย่างไรก็ดี ผลกระทบที่มีต่อธุรกิจโรงแรมและเซอรวิ์สอพาทเมนตน์ั้นคาดว่าจะไดร้บัผลกระทบเป็นระยะเวลา 2-3 ปี 
สว่นธุรกิจคา้ปลีก (Retail) ไดม้ีการหารือกับผูเ้ช่าเพื่อใหเ้ขา้เป็นผูเ้ช่าหรือที่ปรกึษา เพราะในอนาคตจะเป็นธุรกิจที่ไดร้บั
ผลกระทบจากการขายออนไลนเ์ป็นอย่างมาก โดยอาจจะตอ้งมีการปรบัปรุงพืน้ที่เพื่อเปลี่ยนวตัถุประสงคใ์นการใชเ้ป็น
อย่างอื่น ทัง้นีจ้ะตอ้งมีการศึกษาเพิ่มเติมและมีผูเ้ชี่ยญชาญเพื่อใหค้วามเห็นประกอบ เพื่อประโยชนใ์นการท าสญัญา
กบัผูเ้ช่าที่สรรหาใหม่ หากตอ้งมีการเปลี่ยนแปลงการใชง้าน จะตอ้งน ามาใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุพิจารณา ส าหรบัแนวทาง
การด าเนินการปรบัปรุงทรพัยส์ิน จะมีการท าสญัญาระยะยาว ซึ่งจะเสนอใหผู้เ้ช่าที่จะสรรหาใหม่เป็นผูล้งทุนปรบัปรุง 
ในสว่นของขอ้เสนอแนะใหม้ีวิธีในการวดัและเปรียบเทียบ (Benchmark) ของธุรกิจในเขตกรุงเทพชัน้ในหรือแนวทางของ
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ธุรกิจที่มีลกัษณะคลา้ยกันในการจดัการดแูลทรพัยส์ินนัน้ บริษัทจดัการจะน าไปพิจารณาเพื่อด าเนินการหาผูป้ระกอบ
ธุรกิจของพืน้ที่คา้ปลีกหรือโครงการที่มีการใชพ้ืน้ที่ในลกัษณะเดียวกนัเพื่อเปรียบเทียบ 
 
 ประธานฯ ตอบขอ้ซักถามของคุณเอกชัย โรจนร์ตันไ์พฑูรย ์ผูถื้อหน่วยลงทุน เก่ียวกับแผนการ
ประมูลทรัพยส์ินว่า การเปิดประมูลที่ผ่านมาจะแยกทรัพยส์ินออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ โรงแรมกับเซอรวิ์สอพาร์
ทเมนทแ์ละพืน้ที่คา้ปลีก ผูส้นใจประมลูสามารถยื่นเฉพาะส่วนที่สนใจหรือยื่นไดท้ัง้สองส่วน โดยส่วนมากจะเป็นการ
ประมลูแบบยื่นสองสว่น ซึ่งในอนาคตรูปแบบการประมลูก็ยงัเป็นเช่นเดิม แต่ปรบัเปลี่ยนระยะเวลาสรรหาผูเ้ช่าใหม่ โดย
ในเดือนกรกฎาคมจะมีการออกเอกสารก าหนดขอบเขตและรายละเอียด (Term of Reference) และเปิดใหย้ื่นประมลูใน
เดือนกันยายนและตลุาคม แลว้จึงน ามาใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาในเดือนธันวาคม เพื่อใหต้รงกับระยะเวลาสิน้สุด
สญัญาของผูเ้ช่าเก่าที่ไดท้  าการขยายระยะเวลาออกไป ส าหรบัวิธีการตรวจสอบ (Due Diligence) เพื่อใหผู้เ้ช่ารายใหม่
สามารถเข้าไปตรวจสอบทรัพยส์ินที่จะท าการเช่านั้น มีการติดต่อกับผู้เช่าปัจจุบันอย่างสม ่าเสมอ มีการใหเ้ข้าไป
ตรวจสอบทรพัยส์ินเมื่อจะตอ้งลดค่าเช่า โดยผูเ้ช่าปัจจุบนัพรอ้มจะยา้ยออก แต่ในการประมลูรอบที่ผ่านมาไม่มีผูท้ี่เขา้
ประมลู และเมื่อมีการออกเอกสารก าหนดขอบเขตและรายละเอียดจะมีการติดต่อกับผูป้ระมลูที่มีความสามารถในเช่า 
ส  าหรบัสาเหตผุูเ้ช่าเดิมไม่ส่งมอบทรพัยส์ินคืนใหแ้ก่กองทุนรวม เนื่องจากกองทุนรวมยงัไม่สามารถรบัคืนทรพัยส์ินได้
เพราะตอ้งด าเนินการการหาผูบ้ริหารของทรพัยส์ินประเภทคา้ปลีกและการหาผูบ้ริหารโรงแรม ซึ่งในการหาผูบ้ริหาร
โรงแรมจะตอ้งขออนุญาตจากคณะกรรมการก ากบัตลาดหลกัทรพัย ์(กลต.) หากกองทนุรวมตอ้งการจะรบัทรพัยส์ินคืน
และจดัการบริหารเอง กองทุนรวมจะตอ้งด าเนินการหาเงินกู ้เนื่องจากกองทุนรวมไม่มีเงินสดในการน ามาบริหารและ
เกือบจะไม่มีก าไรจากการด าเนินงาน (Operating Profit) การขยายระยะเวลาสญัญาเช่าออกไป 1 ปีเพื่อใหไ้ดเ้ตรียมตวั
ในดา้นอื่นจึงเหมาะสมมากกว่า 
 

ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชมุว่า เนื่องจากวาระที่ 3 เป็นวาระเพื่อทราบ จึงไม่มีการลงมติ 
 
วาระที ่4 :  รับทราบฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และงบการเงนิส าหรับปีบัญชี

สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ที่ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผู้สอบ
บัญชีแล้ว (เพื่อทราบ) 

 
 ประธานฯ รายงานฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมตามที่ปรากฏในงบ

การเงินส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ที่ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชี
ของกองทนุรวม สรุปไดด้งันี ้

 
 4.1 จากงบการเงินส าหรบัปีบัญชีสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ที่ผ่านการตรวจสอบ

และแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม กองทุนรวมมีสินทรพัยร์วม  851,041,962 บาท มีหนีส้ินรวม 
1,487,135 บาท และมีสินทรพัยส์ทุธิ 849,554,827 บาท กองทนุรวมมีผลขาดทนุสะสม 538,551,933 บาท และมี
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มลูค่าสินทรพัยต์่อหน่วยลงทุนอยู่ที่ 5.8016 บาท กองทุนรวมมีรายไดร้วม 13,284,167 บาท ประกอบดว้ยรายได้
ค่าเช่า 13,276,923 บาท รายได้ดอกเบีย้ 7,244 บาท ไม่มีรายได้อื่น กองทุนรวมขาดทุนจากการลงทุนสุทธิ 
16,798,144 บาท และมีสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานลดลงสทุธิ 23,798,144 บาท  

 
4.2 ขอ้มลูทางการเงินที่ส  าคญั 
 
4.2.1 ขอ้มลูราคาหลกัทรพัย ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 25645 

ราคาปิด  1.97 บาท/หน่วยลงทนุ 
มลูค่าตามราคาตลาด  288,474,980 บาท 
มลูค่าการซือ้ขาย 197 บาท/วนั 
มลูค่าหน่วยลงทนุ 5.8016 บาท/หน่วยลงทนุ 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) 849,554,827 บาท 

 
4.2.2 ประวตัิการจ่ายเงินปันผล 

รอบผลประกอบการ 
วันปิดสมุด
ทะเบียน 

วันจ่ายเงนิปันผล บาท/หน่วย 

24 ก.พ. - 30 มิ.ย. 2554 31 ส.ค. 2554 15 ก.ย. 2554 0.2650 
1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2554 30 พ.ย. 2554 16 ธ.ค. 2554  0.1890 
1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2554 29 ก.พ. 2555 15 มี.ค.2555  0.1890 
1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2555 31 พ.ค. 2555 15 มิ.ย.2555  0.1870 
1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2555 3 ก.ย. 2555 14 ก.ย. 2555 0.1890 

1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2555 7 ธ.ค. 2555 21 ธ.ค. 2555  0.0895 
1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2555 15 มี.ค.2556 29 มี.ค.2556  0.1900 
1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2556 29 พ.ค. 2556 12 มิ.ย.2556  0.1900 
1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2556 8 ส.ค. 2556 22 ส.ค. 2556  0.1903 
1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2556 28 พ.ย. 2556 12 ธ.ค. 2556 0.1900 

1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2556 14 มี.ค.2557 28 มี.ค.2557 0.1910 

1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2557 29 พ.ค. 2557 12 มิ.ย. 2557 0.1885 
1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2557 10 ก.ย. 2557 24 ก.ย. 2557 0.1875 
1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2557 27 ม.ค. 2558 10 ก.พ. 2558 0.1350 
1 ม.ค. – 31 พ.ค. 2561 13 ก.ค. 2561 26 ก.ค. 2561 0.5000 

 
5ขอ้มลูการซือ้ขายล่าสดุ ณ วนัที่ 29 ธันวาคม 2564 



 
 
 

12 / 14 

รอบผลประกอบการ 
วันปิดสมุด
ทะเบียน 

วันจ่ายเงนิปันผล บาท/หน่วย 

1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 2561 21 มี.ค. 2562 29 มี.ค. 2562 0.1200 
1 ม.ค. – 31 พ.ค. 2562 18 ก.ย. 2562 27 ก.ย. 2562 0.1150 

1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 2562 18 มี.ค. 2563 27 มี.ค. 2563 0.1080 

 
4.2.3 ประวตัิการลดทนุจดทะเบียน 

ครัง้
ที่ 

วนัปิดสมดุ
ทะเบียนพกั
การโอน
หน่วย 

วนัที่เฉลี่ย
เงินคืนจาก
การลดมลูค่า
หน่วยลงทนุ 

เงินทนุจดทะเบียน 
ก่อนลดมลูค่าหน่วย

ลงทนุ 
มลูค่าที่ลดลง 

เงินทนุจดทะเบียน 
หลงัลดมลูค่าหน่วย

ลงทนุ 

เงินทนุ 
จดทะเบียน 

(บาท) 

มลูค่า
ต่อ
หน่วย 
(บาท) 

เงินทนุ 
จด

ทะเบียน 
(บาท) 

มลูค่า
ต่อ
หน่วย 
(บาท) 

เงินทนุ 
จดทะเบียน
(บาท) 

มลูค่า
ต่อ
หน่วย 
(บาท) 

1 7 ธ.ค. 55 21 ธ.ค. 55 710,000,000 10.00 7,100,000 0.10 702,900,000 9.90 
2 18 ก.ย. 62 27 ก.ย. 62 1,396,892,000 9.90 8,786,040 0.06 1,388,106,760 9.84 

 
4.2.4 ค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม (1 มกราคม – 31 ธันวาคม 2564) 

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุน* 
จ านวนเงนิ ร้อยละของ 

หน่วย : พันบาท มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมจดัการกองทนุ 1,883.16 0.217 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 181.95 0.021 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 462.18 0.053 
ค่าที่ปรกึษาทางกฏหมาย 360.90 0.042 
ค่าโฆษณา ประชาสมัพนัธแ์ละสง่เสรมิการขาย   
- ในช่วงเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก   
- ภายหลงัเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก - - 
ค่าสอบบญัชี 817.80 0.094 
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ -
รายปี 94.57 0.011 
ค่าประเมินทรพัย ์ 203.30 0.023 
ค่าเบีย้ประกนัภยั 332.93 0.038 
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ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุน* 
จ านวนเงนิ ร้อยละของ 

หน่วย : พันบาท มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ 
ค่าใชจ้่ายสว่นกลาง 480.00 0.055 
ค่าธรรมเนียมใบอนญุาตโรงแรม 848.71 0.098 
 ค่าวารสารสิ่งพิมพ ์ 103.61 0.012 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ 46.38 0.005 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด ** 5,815.49 0.669 

หมายเหต ุ * ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ จะบวกดว้ยภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั (ถา้มี) 
                                 ** ไม่รวมผลขาดทนุ ดา้นเครดิต-ลกูหนีค้่าเช่าคา้งรบั และไม่รวมค่านายหนา้ซือ้ขายหลกัทรพัยแ์ละค่าธรรมเนียมต่างๆ ที่

เกิดขึน้จากการซือ้ขายหลกัทรพัย ์(ถา้มี)  

 
ในการนี ้ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชุมว่า คณุสภุตัรา ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งไม่ไดเ้ขา้ร่วมการ

ประชุมในครัง้นี ้ไดต้ิดต่อมายังบริษัทจัดการใหพ้ิจารณาปรบัลดค่าธรรมเนียมจัดการกองทุนรวมในระหว่างที่
กองทนุรวมมีรายไดน้อ้ยกว่าที่คาดการณไ์ว ้ซึ่งประธานฯ จะน าไปพิจารณาและเสนอต่อคณะกรรมการบรหิารของ
บรษิัทจดัการต่อไป 

 
 จากนัน้ ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชมุว่า เนื่องจากวาระที่ 4 เป็นวาระเพื่อทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

 
วาระที ่5 :  รับทราบการแต่งต้ังผู้สอบบัญชีของกองทุนรวมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี ส าหรับ

ปีบัญชีสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 (เพื่อทราบ) 
 
ประธานฯ แจง้ใหท้ี่ประชมุทราบว่า บรษิัทจดัการไดแ้ต่งตัง้ผูส้อบบญัชีแห่งบรษิัท เอเอสวี แอนด ์

แอสโซซิเอทส ์จ ากัด เป็นผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม ในการสอบบญัชีส  าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2565 โดยมีรายละเอียดผูส้อบบญัชีและค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี ดงันี ้

 

ผูส้อบบญัชี นายอนสุรณ ์ เกียรติกงัวาฬไกล       ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขที่ 2109 
 นางขวญัใจ  เกียรติกงัวาฬไกล        ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขที่ 5875 
 นายสาธิต   เกียรติกงัวาฬไกล         ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขที่ 9760 

นายประสิทธิ์พร  เกศามา               ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขที่ 9910 
ที่ตัง้ เลขที่ 47 ซอยโชคชยัจงจ าเรญิ ถนนพระราม 3 แขวงบางโพงพาง  

เขตยานนาวากรุงเทพฯ 10120 
ค่าตอบแทน 450,000 บาทต่อปี 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ตามที่จ่ายจรงิ 
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จากนัน้ ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชมุว่า เนื่องจากวาระที่ 5 เป็นวาระเพื่อทราบ จึงไม่มีการลงมติ 
 

วาระที ่6 : เร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 
 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามเพิ่มเติม และไม่มีกิจการอื่นใดที่จะตอ้งพิจารณา ประธานฯ 
จึงกลา่วปิดการประชมุเวลาประมาณ 10.35 น. 
 
 

    
          (นายสทุธิพนัธ ์กรีมหา) 
 ประธานในที่ประชมุ 

 


