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ที่ PFRD 029/2564 
 

วนัท่ี 22 มถินุายน 2564 
 
เรื่อง แจง้วนัประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์สมยุบุรี (SBPF) ครัง้ที่ 2/2564 และ

วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิเขา้รว่มประชมุ (Record date) 
 
เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
 

ตามที่บริษัทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์สมยุบรุ ีชื่อย่อ “SBPF” (“กองทนุรวม”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 
1/2564 ในวนัที่ 9 เมษายน 2564 เวลา 9.30 น. ณ โรงแรมอีสติน แกรนด ์สาทร กรุงเทพฯ ซึ่งที่ประชมุมีความเห็นรว่มกนัให้
บรษิัทจดัการด าเนินการจดัการประมลูเพื่อสรรหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นของกองทนุรวมโดยไม่ก าหนดราคาประมลูขัน้ต ่าอีกครัง้นัน้  

 
บรษิัทจดัการไดพ้ิจารณาเห็นสมควรนดัประชมุเพื่อน าเสนอผลการประมลูเพื่อสรรหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม

ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไดพ้ิจารณาอนมุตัิ จึงขอแจง้ก าหนดวนัประชมุวสิามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 2/2564 ใน
วนัที่ 30 กรกฎาคม 2564 เวลา 9.30 น. ณ โรงแรมอีสติน แกรนด ์สาทร กรุงเทพฯ หอ้งประชุมสรุศกัดิ์ 1 ชัน้ 11 ที่อยู่ 33/1 
ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 เพื่อพิจารณาเรื่องต่าง ๆ ตามระเบียบวาระการประชมุตาม
รายละเอียดดงันี ้

 
วาระที ่1 :   เร่ืองทีป่ระธานแจ้งใหท้ีป่ระชุมทราบ (เพือ่ทราบ) 

 
วาระที ่2 : รับรองรายงานการประชุมวสิามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม คร้ังที ่1/2564 (เพื่อพิจารณา) 

 
ตามที่บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัที่ 9 

เมษายน 2564 นั้น บริษัทจัดการไดจ้ดัท าและเปิดเผยรายงานการประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัง้ที่ 
1/2564 ตามที่กฎหมายก าหนด บริษัทจดัการจึงเห็นสมควรเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณารบัรองรายงานการ
ประชมุวสิามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 1/2564   

 

ความเหน็ของบริษัทจดัการ 
 

บริษัทจดัการเห็นควรใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนรบัรองรายงานการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
ครัง้ที่ 1/2564 ซึ่งจดัขึน้เมื่อวนัที่ 9 เมษายน 2564 ตามที่เสนอขา้งตน้ เนื่องจากไดม้ีการบนัทึกรายงานการประชุมไวอ้ย่าง
ถกูตอ้งเรียบรอ้ยแลว้ 
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การลงมต ิ
 
วาระนีต้อ้งไดร้บัคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วมประชมุ

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 
วาระที ่3 :  พิจารณาอนุมัติการจ ำหน่ายทรัพยส์ินของกองทุนรวม (เพื่ออนุมัติ)  

 
 ตามที่บริษัทจดัการไดด้  าเนินการจดัการประมลูเพื่อสรรหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นของกองทุนรวมโดยไม่ก าหนดราคา
ประมูลขั้นต ่า โดยมีก าหนดวนัยื่นขอ้เสนอประมลูในวนัที่ 10 มิถุนายน 2564 นั้น บริษัทจัดการขอแจง้รายละเอียดใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทนุทราบ ดงันี ้

 
3.1 สถานะทางการเงนิของกองทนุรวม 

 
บริษัทจดัการขอเรียนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไดท้ราบถึงสถานะทางการเงินของกองทุนรวม ตามที่ไดเ้คยแจง้ให้

ทราบในการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัท่ี 9 เมษายน 2564 อีกครัง้ ดงันี ้
 

รายไดข้องกองทนุรวมมาจากสญัญาเช่าทรพัยสิ์นที่ไดท้  ากบัผูเ้ช่า  
 

ส าหรับที่มาที่ไปของปัญหาสภาพคล่องในปัจจุบันนั้น จากเหตุการณ์ต่าง ๆ ที่ผ่านมาซึ่งบริษัทจัดการได้
น าเสนอผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบและไดร้บัการพิจารณาอนมุตัิเป็นระยะ ๆ สรุปเพื่อเป็นขอ้มลู ดงันี ้

ปี รายรบั รายจา่ย ยอดสทุธิ สถานะเงินสด หมายเหต ุ

2556    1,176,439.24 ยอดสถานะทางการเงิน ณ 

31/12/2556 

2557 48,716,833.33 43,380,929.19 5,335,904.14 6,512,343.38 ผูเ้ช่าช าระคา่เช่าของปี 2557 บางส่วน 

2558 237,980.00 6,331,284.16 (6,093,304.16) 419,039.22 ผูเ้ช่าไมช่ าระคา่เช่าของปี 2558 

ทัง้หมด  

 

ในระหวา่งปี 2558 กองทนุไดร้บัเงิน

สินไหมทดแทนจากบรษิัทประกนัภยั 

จ านวน 222,250 บาท (รอจา่ยคนื บจ. 

สมยุบรุี บีช รีสอรท์ ซึ่งไดจ้่ายค่า

ซ่อมแซมทรพัยสิ์นล่วงหนา้ไปก่อน) 
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ปี รายรบั รายจา่ย ยอดสทุธิ สถานะเงินสด หมายเหต ุ

2559 10,000,249.25 418,817.98 9,581,431.27 10,000,470.49 ประนีประนอมยอมความกบัผูเ้ชา่ ท า

สญัญาเชา่ชั่วคราว 6 เดือนเพื่อสรรหา

ผูเ้ช่า/และหรือผูซ้ือ้ทรพัยสิ์น 

 

จ่ายค่าสินไหมทดแทนจากบรษิัท

ประกนัภยั จ านวน 222,250 บาท คืน

ใหก้บั บจ. สมยุบรุี บีช รีสอรท์ (ซึง่ได้

จ่ายค่าซ่อมแซมทรพัยสิ์นล่วงหนา้ไป

ก่อน) ตามสญัญาประนีประนอมยอม

ความ 

2560 65,225,864.29 62,746,908.55 2,478,955.74 12,479,426.23 เทศบาลนครเกาะสมยุเรยีกเก็บภาษี

โรงเรือนและที่ดินส าหรบัปี ภาษี 2556 

- 2560 

 

ไม่มีผูย้ื่นประมลูเชา่และหรือซือ้

ทรพัยสิ์น ต่อสญัญาเชา่ชั่วคราวกบัผูเ้ช่า

รายเดิม 1 ปี 

2561 7,368,884.25 12,038,316.74 (4,669,432.49) 7,809,993.74 ไม่มีผูย้ื่นประมลูเชา่และ/หรือซือ้ทรพัย ์

ต่อสญัญาเช่าชั่วคราวกบัผูเ้ชา่รายเดิม 

3 ปี 

2562 7,364,709.15 7,686,612.11 (321,902.96) 7,488,090.78  

2563 1,865,702.25 6,951,740.95 (5,086,038.70) 2,402,052.08 เกิดการระบาดของโรคโควิด-19 ท าให้

มีการปิดโรงแรมและหา้มนกัท่องเที่ยว

ต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศไทย 

 

กองทนุไดร้บัค่าเชา่จากผูเ้ช่า เฉพาะ

เดือน ม.ค. - มี.ค. 2563 

 

สถานะเงินสดไม่รวมค่าใชจ้่ายรอจ่าย 

ซึ่งเมื่อหกัคา่ใชจ้า่ยรอจา่ยจะเหลือเงิน 

1,673,677 บาท 
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สถานะทางการเงินของกองทนุรวม ในปี 2564 จะเป็นดงันี ้

 2564  หมายเหต ุ

รายได ้   

     ค่าเช่า 0  

     ดอกเบีย้ 600  

รายได้รวม 600  

รายจ่าย   

     ค่าธรรมเนียมบรหิาร 0 บรษิัทจดัการพกัการเรียกเก็บ 

     ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 504,000 
อยู่ระหว่างประสานกับผูดู้แลผลประโยชนพ์ิจารณา
พกัการเรียกเก็บ 

     ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0 บรษิัทจดัการพกัการเรียกเก็บ 

     ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษากฎหมาย 1,000,000 รวมประมาณการค่าใชจ้่ายฟ้องคดีผูเ้ช่า 

     ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี 300,000 
ประมาณการค่าธรรมเนียม  
อยู่ระหว่างการสรรหา 

     ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนรายปี 107,000 กิจกรรมที่บงัคบัตามขอ้กฎหมาย 

     ค่าธรรมเนียมการประเมินทรพัยสิ์น 125,000 กิจกรรมที่บงัคบัตามขอ้กฎหมาย 

     ค่าใชจ้่ายจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 350,000 กิจกรรมที่บงัคบัตามขอ้กฎหมาย 

     ค่าเบีย้ประกนัภยั 280,000 กิจกรรมที่บงัคบัตามขอ้กฎหมาย 

     ค่าใชจ้่ายอื่น 120,000  

รวมค่าใช้จ่าย 2,789,400  

รายได้สุทธิก่อนภาษีโรงเรือนและทีด่ิน -2,788,800  

เงนิสดตน้งวด (1 มกราคม) 1,673,677  

เงนิสดสิน้งวด (31 ธนัวาคม) -1,115,123  

*ประมาณการโดยผูจ้ดัการกองทุน ตามการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยของกองทุนรวม ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัที่ 9 เมษายน 
2564 

 
ทัง้นี ้กองทุนรวมยงัมีภาระภาษีโรงเรือนและส่ิงปลกูสรา้งประจ าปี 2561 และ 2562 จ านวนรวมประมาณ 12 

ลา้นบาท ซึ่งยงัไม่ไดร้บัการประเมินและเรียกเก็บจากเทศบาลนครเกาะสมยุ ซึ่งหากถกูเรียกเก็บเมื่อใด ก็จะท าใหก้องทนุรวม
มีสภาพคล่องติดลบในทนัที 
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3.2 ผลการเปิดประมูลเพือ่สรรหาผูซ้ือ้ทรพัย์สนิของกองทนุรวม 
  
บริษัทจดัการขอแจง้ผลการเปิดประมูลเพื่อสรรหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นของกองทุนรวมในปัจจุบัน ใหท้ี่ประชุมผูถื้อ

หน่วยลงทนุไดพ้ิจารณาอนมุตัิ ดงันี ้
 

บริษัทจัดการไดด้  าเนินการจัดประมูลเป็นการทั่วไปเพื่อสรรหาผู้ซือ้ โรงแรมสมุยบุรี บีช  รีสอรท์ ซึ่งเป็น
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ตัง้แต่วนัที่  5 พฤษภาคม 2564 เป็นตน้มา โดยมีก าหนดยื่นขอ้เสนอประมูลในวันที่ 10 มิถุนายน 
2564 นัน้ 

 
บรษิัทจดัการขอสรุปผลการด าเนินการ ดงันี ้
 
1. ในการเปิดประมลูดงักล่าว มีผูส้นใจลงนามในหนงัสือรกัษาความลบั และรบัเอกสารการประมลูรวม

ทัง้สิน้ 9 ราย โดยแบ่งออกเป็นติดต่อผ่านนายหนา้จ านวน 6 ราย และติดต่อโดยตรงกบับรษิัทจดัการจ านวน 3 ราย ดงันี ้
 

1.1 ติดต่อผ่านทางนายหนา้ 6 ราย ไดแ้ก่ 

นายหนา้ นกัลงทนุผูส้นใจ 

บรษิัท ไนท ์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
บรษิัท บลเูวล แอสเซ็ต จ ากดั และ บรษิัท บนัยนั ทรี จ ากดั 
บรษิัท ซินเทคคอนสตรคัชั่นจ ากดั (มหาชน) 

บรษิัท ฟีนิกซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลล็อปเมน้ท ์แอนด ์
คอนซลัแทนซี่ จ ากดั 

บรษิัท รฐัเขต จ ากดั (เค ดบัเบิล้ย ูแคปปิตอล จ ากดั) 
บรษิัท สาธร พารค์ จ ากดั 

คณุไกรวลั วรเทพนิตินนัท ์ บรษิัท บรหิารสินทรพัย ์ชโย จ ากดั  

คณุภคินยั สวสัดิ์นาวิน บรษิัท ปาลม์บีช สมยุ แอสเสท จ ากดั 

1.2 ติดต่อโดยตรงกบับรษิัทจดัการ 3 ราย ไดแ้ก่ 

(ก) บรษิัท พร๊อพแมกซ ์จ ากดั 

(ข) บรษิัท สินธรณี พร๊อพเพอรต์ี ้จ ากดั 

(ค) คณุจิตาภา อภิพนัยา 
 

2. เมื่อถึงก าหนดวันยื่นซองประมูลในวันที่ 10 มิถุนายน 2564 มีผูย้ื่นซองประมูลรวมทั้งสิน้ 2 ราย คือ 
บรษิัท บรหิารสินทรพัย ์ชโย จ ากดั และบรษิัท ปาลม์บีช สมยุ แอสเสท จ ากดั  
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3. รายละเอียดราคาและเงื่อนไขเสนอซือ้ทรพัยสิ์นของทัง้สองราย มีดงันี ้

ผูย้ื่นขอ้เสนอซือ้ บรษิัท บรหิารสินทรพัย ์ชโย จ ากดั บรษิัท ปาลม์บีช สมยุ แอสเสท จ ากดั 
นายหนา้ คณุไกรวลั วรเทพนิตินนัท ์ คณุภคินยั สวสัดิ์นาวิน 
ราคาเสนอซือ้ 203,500,000.00 บาท 230,000,000.00 บาท 
เงื่อนไขอื่น หากกองทนุรวมไม่สามารถโอนทรพัยสิ์นได้

ตามก าหนดวนัท่ี 2 สิงหาคม 2564 ผูเ้สนอซือ้
ตกลงที่จะขยายเวลาโอนทรพัยสิ์นออกไป 120 
วนั โดยไม่มีเบีย้ปรบัและดอกเบีย้ 
 
แต่เมื่อครบก าหนด 120 วนัแลว้ กองทนุรวมยงั
ไม่สามารถโอนทรพัยสิ์นได ้ผูเ้สนอซือ้ตกลงที่
จะขยายเวลาออกไปอีก 180 วนั โดยคิด
ดอกเบีย้ปรบัในอตัรารอ้ยละ 10 ต่อปี จากเงิน
มดัจ าการซือ้ นบัตัง้แต่วนัท่ี 2 สิงหาคม 2564 
จนถึงวนัโอนทรพัยสิ์น 

ผูเ้สนอซือ้ช าระค่าเชา่คงคา้งที่ผูเ้ช่าปัจจบุนั
ยงัไม่ไดช้ าระจ านวน 8,694,000.00 บาท 
แก่กองทนุรวม แทนผูเ้ชา่ปัจจบุนั 
 
ผูเ้สนอซือ้ตกลงที่จะช าระคา่ปรบัปรุง
ทรพัยสิ์น จ านวน 12,301,007 บาท ที่ผูเ้ช่า
ปัจจบุนัเรียกรอ้งจากกองทนุรวมแทน
กองทนุรวม โดยจะช าระตรงแก่ผูเ้ช่า
ปัจจบุนั 
 
ผูเ้สนอซือ้ตกลงที่จะช าระคา่ภาษีโรงเรือน
และที่ดินซึ่งยงัไม่ไดเ้รยีกเก็บแกเ่ทศบาล
นครเกาะสมยุแทนกองทนุรวม โดยจะช าระ
ตรงแกเ่ทศบาล 
 
ผูเ้สนอซือ้เสนอใหก้องทนุรวมเป็นผูช้  าระ
ภาษีหกั ณ ที่จา่ย ภาษีนเิงินไดต้บิคุคล 
ภาษีธุรกจิเฉพาะ และภาษีอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งกบัการโอนกรรมสิทธ์ิ 

บรษิัทจดัการไดว้ิเคราะหข์อ้เสนอทัง้สองที่ไดร้บัในประเด็นต่าง ๆ ดงันี ้
 

1. ราคาเสนอซือ้ 
 

บริษัทจัดการไดพ้ิจารณาราคาเสนอซือ้ที่ ไดร้ับว่าเป็นไปตามกลไกตลาด สะท้อนมูลค่าของทรัพยสิ์นและ
เหมาะสมหรือไม่ 

 

1.1 ราคาเสนอซือ้ที่ไดร้บัเป็นไปตามกลไกตลาดและสะทอ้นมลูค่าของทรพัยสิ์นหรือไม่ 
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การเปิดประมลูเพื่อสรรหาผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นในครัง้นี ้เป็นการเปิดประมลูครัง้ที่ 5 ในรอบ 5 ปี บรษิัทจดัการ
ไดด้  าเนินการเปิดประมลูเพื่อสรรหาผูเ้ช่าและ/หรือผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นมาแลว้ รวม 4 ครัง้ ดงันี ้

 สรรหา การด าเนินงาน ราคาขัน้ต ่า ผลการสรรหา 
ครัง้ที่ 1 

31 สิงหาคม 2559 
ผูเ้ช่า/หรือผูซ้ือ้ แต่งตัง้บรษิัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศ

ไทย) จ ากดั เป็นผูจ้ดัการการ
ประมลู 

700 ลา้นบาท ไม่มีผูย้ื่นขอ้เสนอ 

ครัง้ที่ 2 
18 พฤษภาคม 2560  

ผูเ้ช่า/หรือผูซ้ือ้ แต่งตัง้บรษิัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศ
ไทย) จ ากดั เป็นผูจ้ดัการการ
ประมลู 

ไม่ก าหนด
ราคาขัน้ต ่า 

มีผูย้ื่นขอ้เสนอซือ้ ใน
ราคา 550 ลา้นบาท แต่
ขอถอนตวัก่อนวนั
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ครัง้ที่ 3 
16 มีนาคม 2561 

ผูเ้ช่า ด าเนินการโดยบรษิัทจดัการ  ไม่มีผูย้ื่นขอ้เสนอ 

ครัง้ที่ 4 
11 กมุภาพนัธ ์2564 

ผูเ้ช่า/หรือผูซ้ือ้ แต่งตัง้บรษิัท ฟีนิกซ ์พรอ็พเพอร์
ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท ์แอนด ์
คอนซลัแทนซี่ จ ากดั ท าหนา้ที่
เป็นผูจ้ดัการการประมลู 

400 ลา้นบาท ไม่มีผูย้ื่นขอ้เสนอ 

 

 
จากทัง้ 4 ครัง้ที่ผ่านมา ซึ่งมีการก าหนดราคาขัน้ต ่าส าหรบัขอ้เสนอซือ้ทรพัยสิ์น ไม่มีผูส้นใจยื่นขอ้เสนอ

ซือ้ ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่า แมว้่าราคาขัน้ต ่าที่ก าหนดซึ่งอา้งอิงจากราคาประเมินทรพัยสิ์นจะลดลงมาในแต่ละครัง้ แต่ก็ยงัคงสงู
กว่าราคาหรือมลูค่าทรพัยสิ์นที่นกัลงทุนพิจารณา อนัเนื่องมาจากสาเหตุหลกั 2 ประการคือจ านวนเงินที่ตอ้งใชเ้พื่อปรบัปรุง
ทรพัยสิ์น และสภาวะตลาดการท่องเที่ยวในช่วงที่ผ่านมา ซึ่งพิจารณาไดด้งันี ้

 
(ก) เงินลงทนุเพื่อปรบัปรุงทรพัยสิ์น 

 
จากในช่วง 4 – 5 ปีที่ผ่านมา การน าทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่านัน้ เป็นการท าสญัญาเช่าชั่วคราวระยะสัน้ 6 

เดือน 1 ปี และ 3 ปี ในครัง้ล่าสดุนัน้ ท าใหผู้เ้ช่ามิไดล้งทุนที่จะปรบัปรุงทรพัยสิ์นเพื่อการประกอบธุรกิจในระยะยาว แต่เป็น
การประคองทรพัยสิ์น เพื่อรอใหผู้เ้ช่ารายใหม่หรือผูซ้ือ้ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมอยู่ระหว่างการสรรหาเขา้มารบัโอนทรพัยสิ์น
จากกองทนุรวมไป 

 
ลกัษณะของธุรกิจโรงแรมที่จะตอ้งท าการตลาดล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 1 ปี ประกอบกบัการท่ีเป็นสญัญา

เช่าชั่วคราวระยะสัน้ ท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถหาการสนบัสนุนทางการเงินจากสถาบนัการเงินเพื่อปรบัปรุงทรพัยใ์หส้อดคลอ้ง
กบัแผนการตลาด 
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นอกจากนี ้จากการท่ีผูเ้ช่าตอ้งปิดโรงแรมอนัเนื่องมาจากการระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 
(โควิด-19) นบัตัง้แต่เดือนเมษายน 2563 ท าใหท้รพัยสิ์นไม่ไดร้บัการบ ารุงรกัษาเท่าที่ควร อนัส่งผลใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพท่ี
เส่ือมโทรมลง ซึ่งบรษิัทจดัการไดเ้คยประเมินงบปรบัปรุงทรพัยสิ์นเบือ้งตน้ เป็นเงินประมาณ 120 ลา้นบาท ตามที่ไดเ้คยแจง้
แก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บัทราบในการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัท่ี 9 เมษายน 2564 ที่ผ่านมา 

 
ในการลงทุนของนักลงทุน เงินลงทุนรวม ซึ่งประกอบดว้ย ราคาซือ้ งบประมาณในการปรับปรุง

ทรพัยสิ์น และงบประมาณในการท าการตลาด เป็นปัจจยัส าคญัในการพิจารณาวงเงินหรือมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะสามารถซือ้ได้
เมื่อเปรียบเทียบกบัผลตอบแทนที่คาดหวงั 

 
(ข) สภาวะตลาดการท่องเที่ยว 

 
เนื่องจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 ในประเทศจีนตัง้แต่ปลายปี 2562 ซึ่งต่อมาไดม้ี

การแพร่ระบาดอย่างรวดเร็วไปยงัประเทศต่าง ๆ ทั่วโลก ส่งผลใหห้ลาย ๆ ประเทศ รวมถึงประเทศไทย ไดด้  าเนินมาตรการ
ป้องกันการแพร่ระบาดที่เขม้งวดในช่วงปี 2563 มีการสั่งปิดและ/หรือก าหนดขอ้จ ากัดในที่พกัแรมและธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบั
การท่องเที่ยว เช่น รา้นอาหาร แต่สถานการณโ์ดยรวมก็ไม่ดีขึน้ 

 
แมว้่าในช่วงครึ่งหลังของปี 2563 จะมีการกระตุน้ตลาดการท่องเที่ยวโดยการส่งเสริมการท่องเที่ยว

ภายในประเทศ แต่ก็ไม่มีผลมากนกักบัตลาดโรงแรมและการท่องเที่ยวในเกาะสมยุ  
 
การระบาดระลอกสองในช่วงปลายปี 2563 จนถึงการระบาดระลอกที่สามตัง้แต่ช่วงหลงัสงกรานต ์ปี 

2564 ต่อเนื่องมาถึงปัจจุบัน ท าใหค้วามหวงัที่จะเห็นการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยวยังคงที่จะเล่ือนออกไป จนกว่าการ
จดัหาและใหบ้ริการวคัซีนแก่ประชาชนมีสดัส่วนท่ีมากพอที่จะสามารถเปิดรบักิจกรรมทางเศรษฐกิจรวมถึงการท่องเที่ยวได้
อีกครัง้หน่ึง 

 
ในกรณีของตลาดการท่องเที่ยวเกาะสมยุ ตลาดหลกัของธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัการท่องเที่ยวทัง้โรงแรม 

รา้นอาหาร บริการน าเที่ยวและอื่น ๆ พึ่งพานกัท่องเที่ยวต่างชาติเป็นหลกั ดงันัน้ ในการพิจารณาแนวโนม้ธุรกิจโรงแรมบน
เกาะสมยุ ปัจจยัส าคญัคือผลกระทบจากสถานการณร์ะบาดของโรคต่อภาคเศรษฐกิจและการฟ้ืนตวัของตลาดต่างประเทศ
เป็นส าคญั 

 
การระบาดของโรคในครัง้นี ้ก่อใหเ้กิดผลกระทบอย่างกวา้งขวางไปทั่วโลก รวมถึงสายการบินต่าง ๆ ก็

ตอ้งปิดตัวเองลงชั่วคราว ยกเลิกเที่ยวบิน เลิกจ้างพนักงาน อาจกล่าวไดว้่า ผลกระทบทางเศรษฐกิจอาจจะมากกว่า
ผลกระทบทางดา้นสขุภาพโดยตรง 
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แนวโนม้ของธุรกิจโรงแรมในปี 2564 และ 2565 เป็นดงันี ้
 

1. ปัจจยัส าคญัที่จะสนบัสนนุการฟ้ืนตวัของการท่องเที่ยวคือวัคซีน หรือมาตรการทางการแพทยท์ี่
สามารถจดัการกบัการระบาด และรกัษาการป่วยไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งน่าจะใชเ้วลาอีก 1 – 2 ปี 

 

2. ธุรกิจการท่องเที่ยวของไทยและของโลก อาจจะตอ้งใชเ้วลาอีก 3 – 5 ปี จึงจะกลับมาอยู่ใน
ระดบัเดียวกบัก่อนเกิดการระบาดของโรค  

 

ดงันัน้ เมื่อพิจารณาถึงกระบวนการในการเปิดประมลูสรรหา ซึ่งเปิดเป็นการทั่วไป รวมถึงสภาวะตลาด
โรงแรมและท่องเที่ยวในปัจจุบนัและอนาคตอนัใกลน้ี ้ บริษัทจดัการเห็นว่าราคาเสนอซือ้ที่ไดร้บัเป็นไปตามกลไกตลาดและ
สะทอ้นมลูค่าของทรพัยสิ์นตามมมุมองของนกัลงทนุ 

 

1.2 ราคาเสนอซือ้ที่ไดร้บัเหมาะสมหรือไม่ 
 

มูลค่าของทรพัยสิ์น อาจจะพิจารณาไดใ้น 2 แง่มุม กล่าวคือ มูลค่าทรพัยสิ์นตามการประเมินโดยผู้
ประเมิน และมลูค่าของหน่วยลงทนุ ซึ่งยงัแบ่งออกไดเ้ป็น 2 แบบคือมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิและมลูค่าตลาดของหน่วยลงทุนที่มี
การซือ้ขายในตลาด 

 

มูลค่าทรพัยสิ์นตามการประเมินโดยผู้ประเมิน เป็นการประเมินมูลค่าโดยวิธีรายได ้ซึ่งเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ (ก.ล.ต.) และมาตรฐานวิชาชีพที่ผูป้ระเมิน
ปฏิบัติ ซึ่งเป็นการประเมินที่เหมาะสมกับทรพัยสิ์นที่สรา้งรายได ้ซึ่งผูล้งทุนไดล้งทุนในทรพัยสิ์นนัน้ ๆ โดยหวังในรายไดท้ี่
คาดว่าจะไดร้บัในอนาคต  

 

ในรอบระยะเวลา 6 ปีที่ผ่านมา นับตั้งแต่ปี 2559 มูลค่าทรพัยสิ์นตามการประเมินไดป้รับตัวลดลง
ตามล าดบั ดงันี ้

ปี 2559 2560 2561 2562 2563 2564 
มลูค่าทรพัยส์ิน 667.50 646.60 601.40 536.80 399.00 387.20 
มลูค่าบงัคบัขาย     299.00 299.00 

 
ในส่วนของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมีการปรบัตวัลดลง ดงันี ้

ปี 2559 2560 2561 2562 2563 2564 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิตอ่

หน่วยลงทนุ 
7.3207 7.9193 7.3384 6.4134 4.6736 4.5305 

มลูค่ากองทนุรวม 606.16 655.72 607.62 531.03 386.98 375.13 
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ราคาตลาดของหน่วยลงทนุเฉล่ีย มีการปรบัตวั ดงันี ้ 

ปี ธ.ค. 63 ม.ค. 64 ก.พ. 64 มี.ค. 64 เม.ย. 64 พ.ค. 64 
1 – 10 
มิ.ย. 64 

เฉลี่ย 6 
เดือน 

ราคาเฉลี่ย 2.88 2.52 2.41 2.72 2.40 2.19 2.20 2.42 
มลูค่ากองทนุ

รวม 
238.531 208.815 199.754 225.115 198.807 180.807 181.769 200.407 

 
จากขอ้มลูขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าราคาเสนอซือ้ที่ไดร้บัทัง้สองรายต ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นตามการประเมิน

โดยวิธีรายได ้โดยต ่ากว่ามูลค่าทรพัยสิ์นตามการประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 47.44 และ 40.60 ตามล าดับ และต ่ากว่ามลูค่า
บงัคบัขายประมาณรอ้ยละ 31.94 และ 23.08 ตามล าดบั  

 

เมื่อพิจารณาราคาเสนอซือ้โดยเปรียบเทียบกับราคาหน่วยลงทุนที่มีการซือ้ขายในตลาด โดยใช้ราคา
เฉล่ียยอ้นหลัง 6 เดือน จะพบว่าราคาเสนอซือ้ที่ บริษัท บริหารสินทรพัย ์ชโย จ ากัด มีมูลค่าประมาณ 2.46 บาท ต่อหนึ่ง
หน่วยลงทนุ และในรายของบรษิัท ปาลม์บีช สมยุ แอสเสท จ ากดั คือเป็นมลูค่าประมาณ 2.78 บาท ต่อหนึ่งหน่วยลงทนุ ซึ่ง
ทัง้สองรายมีขอ้เสนอที่สงูกว่าราคาเฉล่ียยอ้นหลงั 6 เดือน 

 

ดงันัน้ เมื่อพิจารณาภาพรวมทัง้หมด สามารถสรุปไดว้่า จากความพยายามในการเปิดประมลูเพื่อสรร
หาผู้เช่าและ/หรือผู้ซือ้เป็นการทั่วไปที่ผ่านมา 4 ครัง้ รวมถึงในครัง้นี ้ซึ่งเป็นครัง้ที่ 5 ราคาเสนอซือ้ที่ไดร้บันั้น ไดส้ะทอ้น
มมุมองของตลาดที่มีต่อทรพัยสิ์นของกองทนุรวมภายใตส้ภาพตลาดการท่องเที่ยวในปัจจบุนั   

 

2. เงื่อนไขอื่น  
 

นอกเหนือจากขอ้เสนอทางดา้นราคา ผูเ้สนอขอ้เสนอทัง้สองรายไดเ้สนอเงื่อนไขอื่นแก่กองทนุรวม ซึ่งพิจารณา
ไดว้่า ทัง้สองรายมีความกังวลถึงการที่จะโอนทรพัยสิ์นแก่ผูช้นะการประมลู อย่างไรก็ตาม ผูเ้สนอทัง้สองรายมีแนวทางใน
การจดัการท่ีแตกต่างกนั กล่าวคือ 

ผูเ้สนอขอ้เสนอ บรษิัท บรหิารสินทรพัย ์ชโย จ ากดั บรษิัท ปาลม์บีช สมยุ แอสเสท จ ากดั 
เงื่อนไขอื่นท่ีเสนอ ❖ เสนอเงื่อนไขโดยการผ่อนเวลาในกรณีที่

กองทุนรวมไม่สามารถโอนทรัพย์สินได้
ตามก าหนดในวนัท่ี 2 สิงหาคม 2564 โดย
ตกลงที่จะขยายเวลาการโอนทรัพย์สิน
ออกไปเป็นเวลา 120 วัน โดยไม่มีค่าปรบั
หรือดอกเบีย้  

❖ แต่ถ้าหากเมื่อครบก าหนด 120 วันแล้ว 
กองทุนรวมยังไม่สามารถด าเนินการโอน

❖ ตกลงช าระค่าเช่าคงค้างแก่กองทุนรวม
แทนผูเ้ช่าปัจจบุนั  

❖ ตกลงช าระค่าปรบัปรุงทรพัยสิ์นส่วนเกินที่
ผูเ้ช่าไดเ้รียกรอ้งมายงักองทุนรวมแก่ผูเ้ช่า
แทนกองทนุรวม  

❖ ตกลงช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ยัง
ไม่ไดเ้รียกเก็บจากเทศบาลเกาะสมยุแทน



 
 

        

11 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จ ากดั  44 อาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย  ชัน้ 16 ถนนหลงัสวน แขวงลุมพนีิ เขตปทุมวนั กรุงเทพ 10330 โทรศพัท ์0 2686 9500  โทรสาร 0 2657 3167   
Principal Asset Management Company Limited  44 CIMB THAI Building  16th Floor Langsuan Road Lumpini Pathumwan  Bangkok 10330 Tel. 0 2686 9500  Fax. 0 2657 3167  www.principal.th 
 

 

ผูเ้สนอขอ้เสนอ บรษิัท บรหิารสินทรพัย ์ชโย จ ากดั บรษิัท ปาลม์บีช สมยุ แอสเสท จ ากดั 
ทรพัยสิ์นได ้ก็ยงัตกลงที่จะขยายเวลาโอน
ทรัพยสิ์นออกไปอีก 180 วัน โดยกองทุน
รวมจะตอ้งจ่ายดอกเบีย้ในอัตรารอ้ยละ 
10 ต่อปี จากต้นเงินค่ามัดจ าการซือ้ที่ผู้
เสนอซือ้ไดว้างไวก้บักองทนุรวม 

กองทุนรวม โดยจะเป็นผู้ช  าระตรงแก่
เทศบาลเมื่อถกูเรียกเก็บ 

❖ เสนอใหก้องทุนรวมเป็นผูช้  าระภาษีหกั ณ 
ที่จ่าย ภาษีนิเงินได้ติบุคคล ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และภาษีอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการ
โอนกรรมสิทธ์ิ 

แ น ว ท า ง ใ น ก า ร
จดัการ 

❖ หากมีข้อขัดข้องหรือข้อขัดแย้งระหว่าง
กองทุนรวมและผูเ้ช่า กองทุนรวมจะตอ้ง
เป็นผูด้  าเนินการแกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้ โดย
ค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม  

❖ ถึงแมว้่ากองทุนรวมจะเห็นว่าสัญญาเช่า
ฉบับปัจจุบันเป็นสัญญาเช่าชั่วคราวที่ต่อ
เนื่องมาจากสัญญาประนีประนอมยอม
ความเมื่อปี 2560 แต่อย่างไรก็ตาม ผูเ้ช่า
อาจโตแ้ยง้และท าใหก้องทุนรวมตอ้งเสีย
ค่ า ใช้จ่ ายในการบังคับสัญญา และ
เ สีย เ วลาที่ จ ะท า ให้ ไม่ สามารถโอน
ทรพัยสิ์นไดท้นัในวนัท่ี 2 สิงหาคม 2564  

❖ หากเรื่องดังกล่าวสามารถยุติได้ภายใน
เวลา 120 วัน กองทุนรวมก็จะไม่ตอ้งเสีย
ดอกเบีย้ใหก้บัผูเ้สนอซือ้  

❖ แต่ ถ้าหากการบังคับสัญญายืด เยื ้อ 
กองทุนรวมอาจจะต้องเสียค่าดอกเบีย้ 
นอกเหนือไปจากค่าใช้จ่ายทางกฎหมาย 
และท าใหย้งัไม่สามารถเลิกกองทนุรวมได ้
ผูถื้อหน่วยลงทนุจะยงัไม่ไดร้บัเงินเฉล่ียคืน
จนกว่าจะสามารถโอนทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้สนอ
ซือ้ได ้

❖ ผูเ้สนอซือ้ไดท้ าความตกลงกับผูเ้ช่าเป็นที่
เ รียบร้อยโดยได้แนบบันทึกข้อตกลง
ระหว่างผู้เสนอซือ้และผู้เช่ามาพรอ้มกับ
ขอ้เสนอซือ้ที่ไดย้ื่นใหแ้ก่กองทุนรวม เมื่อ
วนัท่ี 10 มิถนุายน 2564 

❖ กองทุนรวมไม่มีภาระ (ทั้งค่าใช้จ่ายและ
ระยะเวลาด า เนินการ)  ในการบังคับ
สัญญาเช่า ซึ่งสามารถโอนทรัพยไ์ดต้าม
ก าหนด คือในวนัท่ี 2 สิงหาคม 2564  

❖ ในกรณีที่ กองทุนรวมมี สภาพค ล่อง
ส่วนเกินจากการจ าหน่ ายทรัพย์ สิน 
กองทุนรวมสามารถใช้ดุลยพินิจในการ
พิจารณาลดเงินทุนจดทะเบียนได้ และ
หากจ านวนเงินทุนจดทะเบียนลดลงต ่า
กว่า 500 ล้านบาท เมื่อค านวณจากมูล
ค่าที่ตราไวข้องหน่วยลงทุน บริษัทจดัการ
จะด าเนินการเลิกกองทุนรวม และเฉล่ีย
เงินคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุต่อไป 

 
นอกจากนี ้บรษิัทจดัการไดต้รวจสอบคณุสมบตัิผูเ้สนอซือ้ว่ามีความเก่ียวขอ้ง หรือเป็นกลุ่มบคุคลเดียวกันกับ

ผูเ้ช่ารายปัจจบุนัพบว่า ทัง้สองรายไม่มีความเก่ียวโยงหรือเก่ียวขอ้งกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั 
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สรุปผลการประมูลทรัพยส์ินของกองทุนรวมและข้อเสนอแนะ 
 

จากผลการประมูลเพื่อขายทรัพยสิ์นของกองทุนรวม บริษัทจัดการขอสรุปการวิเคราะหข์อ้เสนอที่ไดร้บัและ
ขอ้เสนอแนะ ดงันี ้

 
บรษิัท บรหิารสินทรพัย ์ชโย 

จ ากดั  
บรษิัท ปาลม์บีช สมยุ  

แอสเสท จ ากดั 
หมายเหต ุ

ราคาเสนอซือ้ 203,500,000.00 บาท 230,000,000.00 บาท ไม่ก าหนดราคาเสนอซือ้ขัน้
ต ่า 
 
เป็นไปตามการหารือในการ
ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วย
ลงทุน ครั้งที่  1/2564 เมื่ อ
วนัท่ี 9 เมษายน 2564 
 
ต ่ ากว่ ามูลค่าบังคับขาย
ประมาณรอ้ยละ 31.94 และ 
23.08 ตามล าดบั 

เงื่อนไขอื่น หากกองทุนรวมไม่สามารถ
โ อ น ท รั พ ย์ สิ น ใ น วั น ที่  2 
สิงหาคมได้ ให้เวลากองทุน
รวม 120 วนั ในการแกไ้ข โดย
ไม่มีดอกเบีย้ปรบั  
 
และหากยังแกไ้ขไม่ได ้ขยาย
เ ว ล า อี ก  180 วั น  โ ด ย มี
ดอกเบีย้ปรบั 

รบัช าระภาระ/หนีสิ้นคงคา้ง
ระหว่างกองทุนรวมและผู้
เช่า  รวมถึง เทศบาลนคร
เกาะสมยุ  

 

ค่าใชจ้่ายตรงที่เก่ียวขอ้งกบัการประมลู 
ค่านายหนา้ (รอ้ยละ 3) 6,105,000.00 บาท 6,900,000.00 บาท ช าระโดยกองทุนรวมให้แก่

นายหนา้ 
ค่าใชจ้่ายอื่น ยกเวน้ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการเลิกกองทนุรวมและช าระบญัชี 
ค่าใชจ้่ายทางกฎหมาย 200,000.00 บาท -  
ราคาเสนอซื้อหลังหัก
ค่าใช้จ่ายเบือ้งต้น 

197,195,000.00 บาท 223,100,000.00 บาท  
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บรษิัท บรหิารสินทรพัย ์ชโย 

จ ากดั  
บรษิัท ปาลม์บีช สมยุ  

แอสเสท จ ากดั 
หมายเหต ุ

ราคาเสนอซื้อหลังหัก
ค่าใช้จ่ายเบือ้งต้นเฉลี่ย
ต่อหน่ึงหน่วยลงทุน 

2.38 บาท 2.69 บาท ราคาเฉล่ียยอ้นหลงั 6 เดือน
เท่ากบั 2.42 บาท 

สรุป กองทนุรวมมีภาระในการขบั
ไล่ผูเ้ช่าปัจจบุนั (หากไมย่อม
ยา้ยออก) ซึง่อาจก าหนดเวลา
ที่แน่นอนไม่ได ้และยงัมีภาระ
อื่น ระหว่างกองทนุรวมกบัผู้
เช่าปัจจบุนัและเทศบาลนคร
เกาะสมยุ 
 
ราคาเสนอซือ้ต ่ากว่ามลูค่า
บงัคบัขายรอ้ยละ 31.94 
 
ราคาเสนอซือ้ภายหลงัหกั
ค่าใชจ้า่ยเบือ้งตน้เฉล่ียต ่า
กว่าราคาหน่วยลงทนุเฉล่ีย
ยอ้นหลงั 6 เดือน 

กองทนุรวมไม่มีภาระใด ๆ 
ในการขบัไล่ผูเ้ชา่ปัจจบุนั 
รวมถงึภาระอื่น ๆ ระหว่าง
กองทนุรวมกบัผูเ้ชา่ปัจจบุนั
และเทศบาลนครเกาะสมยุ 
 
ราคาเสนอซือ้ต ่ากว่ามลูค่า
บงัคบัขายรอ้ยละ 23.08 
 
ราคาเสนอซือ้ภายหลงัหกั
ค่าใชจ้า่ยเบือ้งตน้เฉล่ียต่อ
หน่วยสงูกว่าราคาเฉล่ีย
ยอ้นหลงั 6 เดือน 

 

 
โดยสรุป การเปิดประมลูขายทรพัยสิ์นเป็นการเปิดประมลูโดยเปิดเผย เปิดโอกาสให้ผูส้นใจไดร้บัขอ้มลูและ

เขา้ตรวจทรพัยสิ์น เพื่อจดัเตรียมขอ้เสนอ ดงันัน้ ขอ้เสนอที่ไดร้บัจึงเป็นขอ้เสนอที่สะทอ้นมมุมองของนกัลงทุนต่อทรพัยสิ์น
ของกองทนุรวม ราคาที่เสนอจึงถือไดว้่าเป็นราคาที่นกัลงทนุไดพ้ิจารณาแลว้ 

 

ในส่วนของเงื่อนไขอื่นนั้น ผูเ้สนอแต่ละรายมีวิธีการจดัการปัญหาที่แตกต่างกันออกไป การพิจารณาจึงเป็น
การพิจารณาจากประโยชนข์องกองทนุรวมเป็นหลกั  

 

บริษัทจดัการมีความเห็นว่า ขอ้เสนอที่ไดร้บัจากบริษัท ปาลม์บีช สมยุ แอสเสท จ ากัด เป็นขอ้เสนอที่ดี และ
เป็นขอ้เสนอที่เป็นประโยชนต์่อกองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุนมากกว่า จึงเห็นสมควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณา
อนมุตัิขอ้เสนอนีเ้ป็นล าดบัแรก  

 
อย่างไรก็ตาม เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนและเป็นการประหยดัเวลาและค่าใชจ้่าย บริษัทจดัการขอ

เสนอท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาอนมุตัิการจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามล าดบั ดงันี ้
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1. อนุมตัิการจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวมใหแ้ก่บริษัท ปาลม์บีช สมยุ แอสเสท จ ากัด โดยมีเงื่อนไข
ที่ส  าคญั ดงันี ้

  
(ก) ราคาขายทรพัยสิ์น 230,000,000.00 บาท 
(ข) ผู้ซื ้อช าระค่าเช่าคงค้างแทนผู้เช่าปัจจุบัน จ านวน 8,694,000.00 บาท โดยอนุมัติยกเว้น

ดอกเบีย้ปรบั 
(ค) ผูซ้ือ้ช าระค่าปรบัปรุงทรพัยสิ์นส่วนเกิน จ านวน 12,301,007.00 บาท แทนกองทุนรวมโดยตรง

แก่ผูเ้ช่าปัจจบุนั 
(ง) ผู้ซือ้ช าระค่าภาษีโรงเรื่อนและที่ดิน ปี 2561 และ 2562 ที่ยังไม่ได้เรียกเก็บแก่หน่วยงานที่

เก่ียวขอ้งแทนกองทนุรวมเมื่อถกูเรียกเก็บ 
(จ) กองทนุรวมเป็นผูช้  าระค่านายหนา้ จ านวน 6,900,000.00 บาท (รอ้ยละ 3 ของราคาขาย) 

 
2. ในกรณีที่บริษัท ปาลม์บีช สมุย แอสเสท จ ากัด ไม่สามารถรับโอนทรัพยสิ์นตามก าหนดในวันที่ 2 

สิงหาคม 2564 ได ้หรือในเวลาอื่นใดที่บริษัทจดัการเห็นสมควรใหข้ยายออกไป อนุมัติการจ าหน่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่บริษัท 
บรหิารสินทรพัย ์ชโย จ ากดั โดยมีเงื่อนไข ดงันี ้

 
(ก) ราคาขายทรพัยสิ์น 203,500,000.00 บาท 
(ข) กรณีที่กองทุนรวมไม่สามารถโอนทรพัยสิ์นไดต้ามก าหนดในวนัที่ 2 สิงหาคม 2564 ตกลงที่จะ

ขยายเวลาการโอนทรพัยสิ์นออกไปเป็นเวลา 120 วนั โดยไม่มีค่าปรบัหรือดอกเบีย้  
(ค) แต่ถา้หากเมื่อครบก าหนด 120 วนัแลว้ กองทนุรวมยงัไม่สามารถด าเนินการโอนทรพัยสิ์นได ้ก็

ยงัตกลงที่จะขยายเวลาโอนทรพัยสิ์นออกไปอีก 180 วนั โดยกองทนุรวมจะตอ้งจ่ายดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 10 ต่อปี บนตน้
เงินค่ามดัจ าการซือ้ที่บรษิัทไดว้างไวก้บักองทนุรวม 

(ง) กองทนุรวมเป็นผูช้  าระค่านายหนา้ จ านวน 6,105,000.00 บาท (รอ้ยละ 3 ของราคาขาย) 
 

หากที่ประชุมมีมติไม่อนุมตัิการจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามที่เสนอ บริษัทจัดการจะด าเนินการปิดทรพัยสิ์น และ
ด าเนินการต่าง ๆ ตามที่จ าเป็นเพื่อรกัษาสภาพทรพัย์สินใหไ้ดน้านที่สดุเท่าที่สภาพคล่องอ านวย ซึ่งรวมถึงการที่อาจจะไม่
สามารถปฏิบตัิตามเกณฑแ์ละขอ้กฎหมายที่ก าหนด อนัอาจเป็นเหตใุหถ้กูถอดถอนออกจากความเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 
และถือว่าการด าเนินการดงักล่าวเป็นการด าเนินการตามความเห็นชอบของผูถื้อหน่วยลงทนุในการประชมุครัง้นี ้

 
ความเหน็ทีป่รึกษากฎหมาย  

 
ในการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวม บริษัทจดัการจะตอ้งกระท าโดยเปิดเผยและเพื่อประโยชนท์ี่ดี

ที่สดุของกองทุนรวมเป็นส าคญั ในกรณีที่เป็นการจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีนยัส าคญัของกองทุนรวม จะกระท าได้
เมื่อไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วย
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ลงทุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทน. 36/2562 เรื่อง การจดัการกองทนุ
รวมอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัท่ี 25 เมษายน 2562 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม)  
 

ในกรณีที่กองทนุรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมสามารถใชด้ลุยพินิจ
ในการพิจารณาลดเงินทนุจดทะเบียนไดต้ามที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนรวม โดยการลดมลูค่าของหน่วยลงทุน เฉล่ีย
เงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน และยื่นค าขอแกไ้ขเพิ่มเติมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม พรอ้มแกไ้ขเพิ่มเติมรายการทาง
ทะเบียน ทั้งนี ้หากจ านวนเงินทุนจดทะเบียนลดลงต ่ากว่า 500 ลา้นบาท เมื่อค านวณจากมูลค่าที่ตราไวข้องหน่วยลงทุน 
บรษิัทจดัการสามารถเลิกกองทนุรวมและเฉล่ียเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดต้่อไป 

 

ในกรณีที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมัติการจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามที่เสนอ กองทุนรวมโดยบริษัท
จัดการตอ้งบังคับสิทธิเรียกรอ้งให้ผู้เช่าช าระเงินค่าเช่าคงคา้งทั้งหมดพรอ้มดอกเบีย้ตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโดยอาจ
จ าเป็นตอ้งด าเนินการทางศาลต่อผูเ้ช่า ทัง้ทางแพ่งในฐานผิดสญัญาเช่าทรพัยสิ์น และทางอาญาในคดีความผิดเก่ียวกบัเชค็ 
ซึ่งในการนี ้บริษัทจัดการไดแ้ต่งตัง้ทนายความเพื่อด าเนินการแจง้ความรอ้งทุกขต์่อพนักงานสอบสวนสถานีต ารวจภูธร
เกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี ใหด้  าเนินคดีกบัผูเ้ช่า และกรรมการผูม้ีอ  านาจของผูเ้ช่าแลว้ 

 

นอกจากนี ้สญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั เป็นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าชั่วคราวออกไป
เป็นครัง้ที่ 2 จากระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าชั่วคราว ลงวันที่ 30 มกราคม 2560 ซึ่งกองทุนรวม ผูเ้ช่า และบุคคลที่
เก่ียวขอ้งไดท้ าสญัญาประนีประนอมยอมความในศาลเพื่อยตุิขอ้พิพาทระหว่างกนั เมื่อวนัที่ 30 มกราคม 2560 โดยสญัญา
ประนีประนอมยอมความก าหนดใหส้ัญญาชั่วคราวเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาประนีประนอมยอมความ โดยที่สัญญาเช่า
ชั่วคราวไดเ้ปิดช่องใหคู้่สญัญาสามารถขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าชั่วคราวออกไปได ้และเมื่อการเช่าชั่วคราวที่
ขยายออกไปสิน้สดุลง ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการส่งมอบการครอบครองทรพัยสิ์นคืน และโอนใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมและ
ใบอนุญาตอื่นใดที่ใชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรมที่ผู้เช่ามีอยู่ให้แก่กองทุนรวมหรือบุคคลที่กองทุนรวมก าหนด ภายใน
ระยะเวลาที่กองทนุรวมก าหนด ดงันัน้ เมื่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั เป็นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า
ชั่วคราวออกไป กองทุนรวมก็อาจบังคับใหผู้เ้ช่าส่งมอบทรพัยสิ์นที่เช่าคืน และโอนใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและ
ใบอนุญาตอื่นใดที่ใชใ้นการด าเนินกิจการโรงแรมที่ผูเ้ช่ามีอยู่ใหแ้ก่กองทุนรวมหรือบุคคลที่กองทุนรวมก าหนด เมื่อการเช่า
ชั่วคราวที่ขยายออกไปสิน้สดุลงไดโ้ดยไม่ตอ้งฟ้องคดีใหม่ ซึ่งกองทุนรวมในฐานะเจา้หนีต้ามค าพิพากษามีสิทธิที่จะรอ้งขอ
ต่อศาลใหบ้งัคบัคดีไปตามสญัญาประนีประนอมยอมความและค าพิพากษาตามยอมดงักล่าว อย่างไรก็ตาม เนื่องจากการ
ขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัปัจจบุนั มีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่แตกต่างจากสญัญาเช่าชั่วคราวซึ่ง
แนบทา้ยสญัญาประนีประนอมยอมความหลายประการ กรณีจึงอาจมีความเส่ียงที่จะถกูโตแ้ยง้ไดว้่าเป็นการเขา้ท าสญัญา
เช่าฉบบัใหม่มากกว่าการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าชั่วคราว และหากศาลเห็นพอ้งดว้ยกับขอ้โตแ้ยง้ดงักล่าว 
กองทุนรวมก็จะไม่สามารถด าเนินการบงัคบัคดีใหผู้เ้ช่าส่งมอบทรพัยสิ์นคืน และโอนใบอนุญาตที่จ าเป็นใหแ้ก่กองทุนรวม
ตามสญัญาเช่าชั่วคราวซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของสญัญาประนีประนอมยอมความได ้กองทุนรวมจะตอ้งด าเนินการตามกฎหมาย 
โดยการฟ้องเป็นคดีใหม่เพื่อขบัไล่ผูเ้ช่าออกจากทรพัยสิ์น ซึ่งจะตอ้งใชท้นุทรพัยแ์ละเวลาในการด าเนินการ 
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ความเหน็บริษัทจัดการ 
 

บริษัทจัดการมีความเห็นว่าผู้ถือหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมัติการจ าหน่ายทรัพยสิ์นตามล าดับที่เสนอ 
เนื่องจากการด าเนินการต่าง ๆ เป็นไปดว้ยความเปิดเผย และเป็นไปตามความเห็นที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 
1/2564 เมื่อวนัที่ 9 เมษายน 2564 ซึ่งใหส้รรหาโดยไม่ก าหนดราคาขัน้ต ่า และเงื่อนไขที่ไดร้บัก็เป็นประโยชนต์่อกองทุนรวม
และผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 

การลงมต ิ
 

วาระนีต้อ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งเขา้
รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 

ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดส่้วนเสียพิเศษ 
ตามรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันที่ 19 มีนาคม 2564 ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีส่วนไดส่้วนเสีย

พิเศษซึ่งไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้ไดแ้ก่ บริษัท สมยุบุรี บีช รีสอรท์ จ ากัด จ านวน 85,500 หน่วย และนางสาว
ภรภทัร ประพฤติชอบ จ านวน 12,920 หน่วย คิดรวมเป็นรอ้ยละ 0.12 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทนุรวม ซึ่งบรษิัทจดัการจะไม่น ามาค านวณในการนบัคะแนนในวาระนี ้
 
วาระที ่4 : เร่ืองอื่น ๆ (ถ้าม)ี 

 

บริษัทจัดการจะส่งหนังสือเชิญประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัง้ที่ 2/2564 และเอกสาร
ประกอบในแต่ละวาระใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั ก่อนการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ทัง้นี ้บริษัทจดัการ
ก าหนดวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนในครั้งนี ้ (Record Date) ในวันที่                  
6 กรกฎาคม 2564  

 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  
 

                                                   ขอแสดงความนบัถือ  

                                                                                                                                               
                                                                                   (นายสทุธิพนัธ ์กรีมหา) 

   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
                                                หวัหนา้ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
          และทรสัตเ์พื่อการลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์

 

 
ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
โทรศพัท ์02-018-3446 


