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รายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) ประจ าปี 2566 

วันศุกรท์ี ่28 เมษายน 2566 เวลา 9.30 น.  
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

รวมอสังหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพื่อการลงทุนอสังหาริมทรัพย์  / 
ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้

 
ผูเ้ชี่ยวชาญ 
1. นายธิติ ก าเหนิดด ี ที่ปรกึษากฎหมายจาก บรษิัท คอมพาสลอว ์จ ากดั 
2. นายพาทิศ เกษมคณุ ที่ปรกึษากฎหมายจาก บรษิัท คอมพาสลอว ์จ ากดั 
 
ผูด้แูลผลประโยชน ์
ตวัแทนจาก ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) จ านวน 1 ท่าน 
 
ผูส้อบบญัช ี
ตวัแทนจาก บรษิัท เอเอสวี แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั จ านวน 1 ท่าน   
 
ผูส้งัเกตการณก์ารนบัคะแนนเสียง 
นายพาทิศ เกษมคณุ   ตวัแทนจาก บรษิัท คอมพาสลอว ์จ ากดั  

 
เริ่มประชมุเวลาประมาณ 9.30 น. 
 

นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรกึษากฎหมาย โดยไดร้บัมอบหมายจากประธานฯ แจง้ต่อที่ประชุมว่า 
ในการประชุมครัง้นี ้มีผูถ้ือหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชมุดว้ยตนเอง จ านวน 21 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันทัง้สิน้ 
52,995,320 หน่วย และโดยการมอบฉนัทะ จ านวน 12 ราย ถือหน่วยลงทนุรวมกันทัง้สิน้ 12,947,477 หน่วย รวม
มีผูถื้อหน่วยลงทุนเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบฉันทะทัง้สิน้ 33 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกันทัง้สิน้ 
65,942,797 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 45.0324 ซึ่งเกิน 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนของจ านวนหน่วยลงทุนที่
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จ าหน่ายไดท้ัง้หมดของกองทนุรวม ครบเป็นองคป์ระชมุตามบทบญัญัติแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และกลา่วเปิดประชมุ 
 

จากนัน้ ไดช้ีแ้จงรายละเอียดในการออกเสียงลงคะแนนในแต่ละวาระ โดยใหน้บัหน่วยลงทุน 1 
หน่วย มีคะแนนเสียงเท่ากับ 1 เสียง โดยผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเท่ากับจ านวนหน่วยลงทุนที่
ถืออยู่หรือไดร้บัมอบฉันทะเท่านัน้  ส าหรบัการลงมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในแต่ละวาระนั้น เพื่อใหเ้กิด
ความสะดวกรวดเร็วในการนบัคะแนน จะใชวิ้ธีขานต่อที่ประชุมว่า “มีผูถื้อหน่วยลงทุนท่านใดไม่เห็นดว้ยหรืองด
ออกเสียงในวาระนีห้รือไม่” ถา้มีขอใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุลงคะแนนในบตัรลงคะแนน แลว้แสดงตวัดว้ยการยกมือขึน้ 
จนกว่าจะมีเจา้หนา้ที่เขา้ไปเก็บบตัรลงคะแนน ซึ่งบตัรลงคะแนนนีไ้ดม้อบใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน ณ เวลาลงทะเบียน
แลว้ ส่วนท่านที่ไม่คดัคา้นหรืองดออกเสียงจะถือว่าท่านเห็นดว้ยเต็มคะแนนเสียงที่มีอยู่ ส  าหรบับตัรลงคะแนนที่
ไม่ทราบความประสงคข์องผู้ลงคะแนน หรือบัตรลงคะแนนที่มีการท าเครื่องหมายเกินกว่าหนึ่งช่อง หรือบัตร
ลงคะแนนที่มีการขีดฆ่า หรือแกไ้ขและไม่มีลายมือชื่อก ากับ จะถือเป็นบตัรเสีย ส  าหรบัการนบัคะแนนจะใชวิ้ธีการ
น าเสียงที่ไม่เห็นดว้ยและงดออกเสียงไปหกัออกจากจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งมาประชุมและมี
สิทธิออกเสียง กรณีที่วาระใดไม่มีผู ้ถือหน่วยลงทุนไม่เห็นดว้ย หรืองดออกเสียง จะถือว่าวาระนัน้ที่ประชุมมี
มติเป็นเอกฉนัท ์อนมุตัิ หรือเห็นชอบตามที่เสนอ 

 
ในการนี ้เพื่อใหก้ารนบัคะแนนเสียงมีความโปรง่ใส จึงขอเชิญ นายพาทิศ เกษมคณุ ตวัแทนจาก

บริษัท คอมพาสลอว ์จ ากัด ซึ่งเป็นที่ปรกึษากฎหมายของกองทุนรวม ท าหนา้ที่เป็นสกัขีพยานในการนบัคะแนน 
 
นายธนัท อู่อุดมยิ่ง ผูถื้อหน่วยลงทุน สอบถามว่าการนับคะแนนโดยการน าเสียงที่ไม่เห็นดว้ย

และงดออกเสียงไปหักออกจากจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  และ
คะแนนเสียงที่เหลือถือเป็นคะแนนเสียงเห็นด้วยนั้น เป็นวิธีการที่ถูกต้องตามกฎระเบียบและกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้งหรือไม่ เนื่องจากตนมีความเห็นว่าการนับคะแนนควรเก็บบัตรลงคะแนนทุกใบ และนายพิชยั พุทธิ
สรณ ์ผูถื้อหน่วยลงทุน กล่าวเห็นดว้ยกับขอ้เสนอแนะของผูถื้อหน่วยลงทุนในการเก็บบัตรลงคะแนนทุกใบเพื่อ
น าไปนบัคะแนนเสียงในทกุวาระ เนื่องจากตนเห็นว่าการด าเนินการดงักลา่วไม่น่าจะใชเ้วลานาน  

 
นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรึกษากฎหมาย ชีแ้จงว่าการนบัคะแนนโดยการน าเสียงที่ไม่เห็นดว้ยและ

งดออกเสียงไปหกัออกจากจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง และคะแนน
เสียงที่เหลือถือเป็นคะแนนเสียงเห็นดว้ยเป็นไปตามกฎหมายและเป็นวิธีที่ใช้และยอมรบัเป็นการทั่วไปในการ
ประชุมของบริษัทจดทะเบียน โดยวิธีการนับคะแนนนีม้ีความรวดเร็วและประหยัดเวลา ซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทนุมีเวลาในการอภิปรายหรือแสดงความคิดเห็นในที่ประชมุไดอ้ย่างเต็มที่ 
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เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามหรือแสดงความเห็นเพิ่มเติมเก่ียวกับการวิธีการนบัคะแนน
เสียงแลว้ นายสุทธิพนัธ ์กรีมหา ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ หัวหนา้ฝ่ายกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทจดัการ ในฐานะประธานในที่ประชุมจึงเริ่มด าเนินการประชุมตามระเบียบ
วาระการประชมุ ดงัต่อไปนี ้  

 
วาระที ่1 : เร่ืองทีป่ระธานแจ้งให้ทีป่ระชุมทราบ (เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ แจง้ใหท้ี่ประชุมทราบว่า ตามที่บริษัทจดัการไดเ้ปิดประมลูเพื่อสรรหาผูเ้ช่าทรพัยส์ิน
ของกองทุนรวม เมื่อวันที่ 18 กรกฎาคม 2565 โดยก าหนดยื่นขอ้เสนอภายในวันที่ 17 ตุลาคม 2565 ปรากฎว่า 
เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการยื่นขอ้เสนอในวนัที่ 17 ตลุาคม 2565 ไม่มีผูย้ื่นขอ้เสนอเช่าทรพัยส์ินของกองทุนรวม ทัง้นี ้
แนวทางและรายละเอียดในการด าเนินการจะหารือต่อที่ประชุมในวาระที่ 3 หวัขอ้ 3.4 แนวทางจดัการกองทุนรวม
ในอนาคต 

 
นายธนทั อู่อุดมยิ่ง ผูถื้อหน่วยลงทุน กล่าวว่าจากผลการสรรหาผูเ้ช่าทรพัยส์ินของกองทุนรวม 

ซึ่งปรากฎว่าไม่มีผูย้ื่นขอ้เสนอเช่าทรพัยส์ินของกองทุนรวมนัน้ จึงขอสอบถามเก่ียวกับแนวทางการด าเนินการใน
อนาคตเพื่อเป็นการเปิดโอกาสใหบ้คุคลที่สนใจไดม้ีโอกาสเขา้ประมลูมากขึน้ 

 
ประธานฯ กลา่วว่า ส  าหรบัแนวทางการด าเนินการในอนาคต ซึ่งรวมถึงรายละเอียดเก่ียวกับการ

เปิดประมลูเพื่อหาผูเ้ช่าเหมานัน้ จะชีแ้จงในวาระที่ 3 หวัขอ้ 3.4 ต่อไป 
 
ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชมุว่า เนื่องจากวาระที่ 1 เป็นวาระเพื่อทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

 
วาระที ่2 : รับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ประจ าปี 2565  

(เพื่อพิจารณา) 
 

ประธานฯ ชีแ้จงต่อที่ประชมุว่า ตามที่บรษิัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม ประจ าปี 2565 เมื่อวันที่ 27 เมษายน 2565 นั้น บริษัทจัดการไดจ้ดัท าและเปิดเผยรายงานการ
ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ประจ าปี 2565 ตามที่กฎหมายก าหนด บรษิัทจดัการจึงเห็นสมควร
เสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
ประจ าปี 2565 
 

 เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนท่านใดเสนอแกไ้ข ประธานฯ จึงไดช้ีแ้จงวิธีการออกเสียงลงคะแนนใน
วาระนีต้่อที่ประชมุและขอใหท้ี่ประชมุลงมติ  
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 มติทีป่ระชุม ที่ประชมุมีมติไมร่บัรองรายงานการประชุมสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
ประจ าปี 2565 ซึ่งจดัขึน้เม่ือวนัที่ 27 เมษายน 2565 ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้
 
 เห็นดว้ย  จ านวน        4,076,071  หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*     6.0044 
 ไม่เห็นดว้ย จ านวน    20,624 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*     0.0304   
 งดออกเสียง จ านวน      63,787,502 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*   93.9652 
 บตัรเสีย  จ านวน          0 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*     0.0000 
 *รอ้ยละของจ ำนวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถ้ือหนว่ยลงทนุทีม่ำประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 
  
 ในวาระนีม้ีผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมเพิ่ม  2 ราย คิดเป็นจ านวน 1,941,400 หน่วย มี
จ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงทัง้สิน้ 67,884,197 หน่วย 

 
วาระที ่3 :  รับทราบรายงานการด าเนินการของกองทุนรวมและแนวทางการจัดการกองทุนรวมใน

อนาคต (เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ รายงานการด าเนินการของกองทนุรวมและแนวทางการจดัการกองทนุรวมในอนาคต 
ในเรื่องต่างๆ ต่อที่ประชมุโดยสรุปดงัต่อไปนี ้
 
 3.1 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
  ตามที่กองทุนรวมได้จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยโ์ดยการใหเ้ช่าเหมามี
ระยะเวลาสญัญา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 พฤษภาคม 2562 จนถึง 30 เมษายน 2565 เพื่อมิใหก้องทนุรวมขาดรายได้
จากค่าเช่า บริษัทจัดการจึงไดพ้ิจารณาขยายระยะเวลาการเช่าเหมาแก่  บริษัท สีลมออลล ์จ ากัด (“ผู้เช่า”) 
เป็นการชั่วคราวโดยมีระยะเวลาสญัญา 1 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 พฤษภาคม 2565 จนถึง 30 เมษายน 2566 ในอตัรา
เดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ต่อมา บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน พรินซิเพิล จ ากัด ในฐานะ
บริษัทจัดการของกองทุนรวม ไดด้ าเนินการเปิดสรรหาผูซ้ือ้หรือผูเ้ช่าทรพัยส์ินของกองทุนรวม ในช่วงระยะเวลา
ตัง้แต่วนัที่ 18 กรกฎาคม 2565 จนถึง วนัที่ 31 สิงหาคม 2565 และก าหนดใหย้ื่นขอ้เสนอภายในวนัที่ 17 ตลุาคม 
2565 อย่างไรก็ตาม เม่ือสิน้สดุระยะเวลาการยื่นขอ้เสนอในวนัที่ 17 ตลุาคม 2565 ปรากฎว่า ไม่มีผูย้ื่นขอ้เสนอเช่า
ทรพัยส์ินของกองทนุรวม โดยบริษัทจดัการจะน าเสนอแนวทางด าเนินการเพื่อผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบในหวัขอ้ที่ 
3.4 แนวทางจดัการกองทนุรวมในอนาคตต่อไป 
 
 3.2 สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์  
  เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่  4 ของปี 2565 ขยายตัวรอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกันของปีก่อนหนา้ ชะลอตัวลงจากการขยายตัวรอ้ยละ 4.6 ในไตรมาสที่สามของปี  2565 รวมทัง้ปี 2565 
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เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 2.6 ปรบัตวัดีขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 ตามการฟ้ืนตวัของภาคการ
ท่องเที่ยวและการปรบัตวัดีขึน้อย่างต่อเนื่องของอุปสงคภ์ายในประเทศ ซึ่งแนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2566 คาดว่า
จะขยายตัวในช่วงรอ้ยละ 2.7 – 3.7 โดยมีปัจจัยสนบัสนุนที่ส  าคัญจากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวการ
ขยายตวัของการลงทนุทัง้ภาคเอกชนและภาครฐั การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการอปุโภคบรโิภคภายในประเทศ 
และการขยายตวัในเกณฑด์ีของภาคเกษตร  
 
  ส าหรบัตลาดพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพฯ ประธานฯ รายงานว่า จากรายงานสภาวะตลาด
อสงัหารมิทรพัยใ์นสว่นพืน้ที่คา้ปลีกโดยบรษิัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั (“ซีบีอารอ์ี”) ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2565 
ทางซีบีอารอ์ีไดใ้หข้อ้มลูไวว่้าผูพ้ฒันา พืน้ที่คา้ปลีกรายใหญ่ ไดมุ้่งที่จะพฒันา โครงการขนาดใหญ่ที่อยู่ในระหว่าง
การก่อสรา้ง การเจริญเติบโตของอุปทานในอนาคต จะสรา้งแรงกดดนัใหก้ับศนูยก์ารคา้ที่มีอายุมาก ตอ้งท าการ
ปรบัปรุง เพื่อที่จะรกัษา ความสามารถในการแข่งขนั ส  าหรบัแนวโนม้ในอนาคตซีบีอารอ์ีเชื่อว่า เทศกาลปีใหม่และ
ตรุษจีนในช่วงตน้ปี 2566 จะกระตุน้ใหก้ับชาวไทย รวมถึงนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ มีการจบัจ่ายใชส้อยมาก
ขึน้ และจะช่วยในการฟ้ืนตวัของผูป้ระกอบการ 
 
  จากนั้น ประธานฯ รายงานข้อมูลเก่ียวกับตลาดโรงแรมและจ านวนนักท่องเที่ยวใน
กรุงเทพมหานครว่า ในปี 2564 มีนกัท่องเที่ยวเดินทางเขา้ประเทศ จ านวนเพียง 427,869 คน โดยในปี 2565 ทัง้ปี 
มีนกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศรวมทัง้สิน้ 11,153,026 คน เพิ่มขึน้จาก 427,869 คน สืบเนื่องจากการ
ด าเนินนโยบายเปิดประเทศแบบไม่กกัตวัและไม่จ ากดัพืน้ที่ (Test & Go) ไปจนถึงการเปิดประเทศแบบเต็มรูปแบบ 
ทัง้นี ้การฟ้ืนตัวของตลาดการท่องเที่ยวของไทยน่าที่จะเห็นไดช้ดัเจน ในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปี 2566 เนื่องจาก
ประเทศจีนเพิ่งเริ่มเปิดใหน้กัท่องเที่ยวชาวจีนสามารถเดินทางออกไปต่างประเทศได ้ซึ่งนกัท่องเที่ยวจากประเทศ
จีนเป็นตลาดหลกัที่จะมีผลกระทบโดยตรงกบัการท่องเที่ยวของไทย 
 
  การท่องเที่ยวและตลาดโรงแรมมีการปรบัตัวดีขึน้นบัตัง้แต่ตน้ปี 2565 ซึ่งส่วนหนึ่งมา
จากการเดินทางท่องเที่ยวของชาวไทย และอีกส่วนที่ส  าคัญคือการเปิดประเทศรบันักท่องเที่ยวต่างชาติ ใน
รูปแบบที่ผ่อนคลายมากขึน้ จนกระทั่งถึงการยกเลิกขอ้จ ากดัต่างๆ และคาดว่าการที่ประเทศจีนเปิดใหน้กัท่องเที่ยว
ชาวจีนไดเ้ดินทางออกนอกประเทศตัง้แต่วนัที่ 8 มกราคม 2566 จะเป็นอีกหนึ่งปัจจยัส าคญัในการฟ้ืนตวัของตลาด
การท่องเที่ยวและโรงแรม ซึ่งจะเห็นผลลพัธไ์ดช้ดัเจนในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปี 2566 นี ้เป็นตน้ไป   

   
  ในส่วนของเซอรวิ์สอพารท์เมนท์1 ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2565 ซีบีอารอ์ีไดเ้ปิดเผยว่า
อตัราการเขา้พกัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.0 เม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.1 จากระยะเวลาเดียวกัน
ในปี 2564 อยู่ที่ระดบัรอ้ยละ 74.9 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ทัง้การอยู่อาศยัในระยะสัน้และระยะยาว อุปสงคท์ี่

 
1 https://www.cbre.co.th/insights/figures/bangkok-overall-figures-q3-2022 

https://www.cbre.co.th/insights/figures/bangkok-overall-figures-q3-2022
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เพิ่มขึน้นีม้าจากการเพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติและต่างชาติที่ท  างานในประเทศไทย 
นอกจากนี ้จ  านวนอุปทานทั้งหมดของเซอรวิ์สอพารต์เมนตใ์นกรุงเทพฯ ยังมีจ านวนเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะพืน้ที่
สขุุมวิท ซึ่งมีจ  านวนเซอรวิ์สอพารท์เมน้ทค์ิดเป็น รอ้ยละ 66.7 ของอุปทานในเมือง และอตัราการเขา้พกัเฉลี่ยใน
พืน้ที่เพิ่มขึน้อย่างมีนยัส  าคญัคิดเป็นรอ้ยละ 75.2 และอตัราค่าเช่าเฉลี่ยส  าหรบัการพกัระยะยาวส าหรบัเซอรวิ์สอ
พารท์เมน้ท ์เกรดเอ มีการปรบัตวัสงูขึน้อยู่ที่ ตารางเมตรละ 1,114 บาท ต่อเดือน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.2 เม่ือเทียบกับ
ไตรมาสก่อนหนา้และคิดเป็นรอ้ยละ 49.3 เม่ือเทียบกบัระยะเดียวกนัของปีก่อนหนา้ ทัง้นี ้รายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสือเชิญประชมุที่ไดน้  าสง่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 

3.3 สภาพทรัพยส์ิน 
  จากการตรวจสภาพทรพัยส์ินในครัง้นี ้บริษัทจดัการไดเ้ขา้ด าเนินการร่วมกันกับผู้ดูแล

ผลประโยชนแ์ละผู ้เช่าเมื่อวันที่ 14 ธันวาคม 2565 สภาพโดยทั่วไปของทรพัยส์ินอยู่ในเกณฑป์กติ มี การ
เสื่อมสภาพจากการใชง้านปกติ และมีการปิดใหบ้ริการพืน้ที่คา้ปลีกและหอ้งพกับางส่วน  

 
3.4 แนวทางการจัดการกองทุนรวมในอนาคต 
  จากผลการสรรหาผูเ้ช่าทรัพยส์ินของกองทุนรวมซึ่งปรากฎว่า ไม่มีผู้ยื่นข้อเสนอเช่า

ทรพัยส์ินของกองทนุรวมนัน้ บริษัทจดัการจึงไดพ้ิจารณาแนวทางการจดัการเป็นสองสว่น คือ ความเป็นไปไดแ้ละ
แนวทางในการการแปลงสภาพของทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และ
การต่อสญัญาเช่าชั่วคราวกับผูเ้ช่ารายปัจจุบนัออกไปอีกปี เนื่องจากไม่มีผูย้ื่นขอ้เสนอเช่าทรัพยส์ินในการเปิดสรร
หาผู้เช่าที่ผ่านมา ซึ่งรายละเอียดจะมีการหารือกับที่ประชุมในวาระที่ 6 ต่อไป และในระหว่างการด าเนินการ 
เนื่องจากสญัญาเช่าชั่วคราวที่ไดข้ยายระยะเวลาออกมาจะสิน้สดุลงในวนัที่ 30 เมษายน 2566 ผูเ้ช่าปัจจุบนัและ
บริษัทจดัการจึงไดต้กลงที่จะขยายระยะเวลาสญัญาเช่าชั่วคราวออกไปอีก 1 ปี โดยมีรายละเอียดค่าเช่าปรากฏใน
หนงัสือเชิญประชมุที่น  าสง่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
นายพิชยั พุทธิสรณ ์ผูถื้อหน่วยลงทุน กล่าวว่ารายงานการตรวจสภาพทรพัยส์ินที่รายงานในที่

ประชุมเป็นรายงานเมื่อวันที่ 14 ธันวาคม 2565 ซึ่งควรปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน เนื่องจาก ในปัจจุบัน
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด-19) ดีขึน้มาก ท าใหต้ั้งแต่ตน้ปี 2566 สภาพ
เศรษฐกิจกลบัฟ้ืนตวัขึน้ มีนกัท่องเที่ยวทัง้ในและต่างประเทศเพิ่มมากขึน้ จากนัน้ ไดส้อบถามว่า มอลล ์1 ชัน้ล่าง ไดม้ี
การเปิดด าเนินการแลว้หรือไม่ และสอบถามถึงเหตผุลที่กองทุนรวมจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายงบประมาณใน
การปรบัปรุงทรพัยส์ินจ านวนประมาณ 3.2 ลา้นบาท ซึ่งกองทุนรวมจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าวใน
สัดส่วนมากกว่าที่ผู้เช่าตอ้งรับผิดชอบ นอกจากนี ้ควรจัดใหม้ีการตรวจสอบการสรรหาและการจัดซือ้จัดจ้าง
ผูร้บัเหมาซึ่งจะเขา้มาปรบัปรุงพืน้ที่ดว้ย จากนัน้ ไดข้อใหช้ีแ้จงเก่ียวกับอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ าฉบบัใหม่ ซึ่งมี
หมายเหตุระบุว่าสญัญารอลงนาม และไดแ้สดงความคิดเห็นว่า อัตราค่าเช่าซึ่งเริ่มตัง้แต่เดือนพฤษภาคมจนถึง
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เดือนตลุาคม ปี 2566 อยู่ในอตัราที่ค่อนขา้งต ่า ซึ่งเมื่อพิจารณารายไดแ้ละรายจ่ายประจ าปี 2566 แลว้ขอสอบถาม
ว่ากองทุนรวมจะสามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยไดห้รือไม่ ทัง้นี ้ส  าหรบัการหาผูเ้ช่าเหมารายใหม่ บริษัท
จดัการกองทนุรวมควรติดต่อบรษิัทที่ด  าเนินธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะ  
 

ประธานฯ กล่าวว่า รายงานการตรวจสภาพทรพัยส์ิน ณ วนัที่ 14 ธันวาคม 2565 เป็นการตรวจ
สภาพทรพัยส์ินตามก าหนดการซึ่งจะด าเนินการในช่วงเดือนธันวาคมของแต่ทุกปี ส  าหรบัสภาพทรพัยส์ินในส่วน
มอลล ์1 ชัน้ล่าง ยงัไม่มีผูเ้ขา้ใชพ้ืน้ที่ ส  าหรบังบประมาณส าหรบัการปรบัปรุงทรพัยส์ินซึ่งกองทุนรวม จะตอ้งร่วม
รบัผิดชอบค่าใชจ้่าย เนื่องจากกองทนุรวมไดป้ระโยชนจ์ากการปรบัปรุงทรพัยส์ินดงักล่าว นอกจากนี ้สญัญาเช่าที่
ท  ากับผูเ้ช่าเป็นสญัญาเช่าชั่วคราวมีระยะเวลาเพียง 12 เดือน ดังนั้น การก าหนดใหผู้้เช่าตอ้งรบัผิดชอบในการ
ปรบัปรุงทรพัยส์ินจึงไม่มีความสมเหตุสมผลในทางธุรกิจ เนื่องจากการปรบัปรุงทรพัยส์ินอาจตอ้งใชร้ะยะเวลา
ประมาณ 5-6 เดือน ซึ่งจะท าใหเ้หลือระยะเวลานอ้ยมากส าหรบัผูเ้ช่าที่จะสามารถใชป้ระโยชนท์รพัยส์ินที่เช่าให้
คุม้ค่ากับการปรบัปรุงทรพัยส์ินได ้ทัง้นี ้การปรบัปรุงทรพัยส์ินเป็นการปรบัปรุงพืน้ที่สว่นกลางซึ่งจะเป็นประโยชน์
ต่อกองทุนรวม ในกรณีที่มีการเปิดประมลูเพื่อหาผูเ้ช่าระยะยาวในอนาคต เมื่อพิจารณาถึงค่าใชจ้่ายที่เสียไปกับ
ประโยชนท์ี่กองทุนรวมจะไดร้ับ ไดแ้ก่ สภาพทรัพยส์ินที่ดีขึน้และโอกาสที่จะมีบุคคลที่สนใจยื่นข้อเสนอที่ เป็น
ประโยชนก์บักองทนุรวมแลว้ บรษิัทจดัการมีความเห็นว่า กองทนุรวมก็ไดร้บัประโยชนจ์ากการมีสว่นร่วมในการจ่าย
ค่าปรบัปรุงทรพัยส์ิน ส  าหรบัการเบิกจ่ายค่าปรบัปรุงทรพัยส์ิน กองทุนรวมช าระจริงไม่เกิน 2.1 ลา้นบาท ซึ่งทรสัตี
จะเป็นผูต้รวจสอบดว้ย โดยบริษัทจดัการจะน าขขอ้เสนอแนะของผูถื้อหน่วยลงทุนในการมีส่วนร่วมในพิจารณา
จดัซือ้จดัจา้งผูร้บัเหมาในการปรบัปรุงทรพัยส์ินเพื่อความสมเหตสุมผล โปรง่ใส และสจุรติ  ส  าหรบัสญัญาเช่าฉบบั
ใหม่ ปัจจุบันไดม้ีการลงนามเรียบรอ้ยแลว้และไดร้บัเช็คเพื่อช าระค่าเช่าทัง้ 12 เดือนจากผูเ้ช่าแลว้ ส  าหรบัการ
จ่ายเงินปันผล จากค่าเช่าชั่วคราวระยะเวลา 12 เดือน อาจจะไม่เพียงพอที่จะท าใหก้องทุนรวมสามารถจ่ายเป็น
ปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนได ้อย่างไรก็ตาม ภายหลงัที่มีการปรบัปรุงทรพัยส์ินแลว้ และจากสภาพตลาดที่ฟ้ืนตัว 
หากมีผู้เช่ารายใหม่ก็อาจจะท าให้กองทุนรวมไดร้ับเงินที่เพียงพอจะจ่ายเงินปันผลใหก้ับผู้ถือหน่วยลงทุนได้ 
ส  าหรบัการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ บริษัทจัดการไดม้ีการติดต่อบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์นักลงทุน ที่ปรึกษา
อสงัหารมิทรพัย ์และนายหนา้เพื่อเป็นการเปิดโอกาสใหม้ีผูเ้ขา้รว่มประมลูเช่าทรพัยส์ินแลว้  
 

จากนั้น ประธานฯ ตอบข้อซักถามของนายเอกชัย โรจน์รัตน์ไพฑูรย์ ผู้ถือหน่วยลงทุน ว่า 
เนื่องจากการเปิดประมลูรอบที่ผ่านมาเป็นช่วงที่ตลาดอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ในสภาวะที่ย  ่าแย่มาก ท าใหไ้ม่มีผูท้ี่สนใจ
เขา้มาประมูลและบริษัทอสงัหาริมทรัพยท์ี่ไดไ้ปหารือไดม้ีความเห็นว่าค่าเช่าค่อนข้างต ่ามาก จึงยังไม่มีบริษัท
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์สนอเขา้มา  

 
นางสาวศิริวรรณ ไกรสุรพงศ ์ผูถื้อหน่วยลงทุน สอบถามเก่ียวกับแผนการปรบัปรุงทรพัยส์ินซึ่ง

ยังคงเป็นการปรบัปรุงในลกัษณะบ ารุงรกัษา สืบเนื่องจากปีที่ผ่านมา ประธานฯ ไดก้ล่าวว่าพืน้ที่ดังกล่าวมีชาว
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ญ่ีปุ่ นจ านวนมาก ซึ่งจากที่ตนสงัเกตพืน้ที่ในประเทศญ่ีปุ่ นนัน้สามารถด าเนินการปรบัปรุงใหม้ีผูม้าใชบ้ริการมา
เป็นจ านวนมากโดยอาจจะตอ้งมีการปรบัปรุงพืน้ที่ใหม้ีความแตกต่างไปจากเดิม และสอบถามเพิ่มเติมเก่ียวกับ
การติดต่อหรือท าสญัญากับกลุ่มทวัรต์่างประเทศเพื่อใหม้ีนกัท่องเที่ยวเขา้พกัที่โรงแรมหรือเซอรวิ์ส อพารท์เมนท์
หมนุเวียนตลอดทัง้ปีบา้งหรือไม่ 

 
ประธานฯ ชีแ้จงว่า ในขณะนีเ้ป็นการปรบัปรุงในสว่นของงานระบบ และขอรบัขอ้เสนอแนะของผู้

ถือหน่วยลงทุนในการปรบัปรุงรูปลกัษณข์องทรพัยส์ินใหม่เพื่อน าไปพฒันาและเจรจากับผูเ้ช่าต่อไป ส าหรบัการ
ติดต่อหรือท าสญัญากับกลุ่มทวัรต์่างประเทศนั้น เนื่องจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์(ส  านกังาน ก.ล.ต.) ก าหนดใหโ้รงแรมจะตอ้งมีผูเ้ช่าแบบผูเ้ช่าเหมาเท่านัน้ กองทุนรวมจึงไม่สามารถ
ด าเนินการดงักลา่วไดเ้อง  

 
นายธนทั อู่อุดมยิ่ง ผูถื้อหน่วยลงทุน สอบถามเก่ียวกับขอ้ก าหนดของส านกังาน ก.ล.ต. ในการ

เช่าโรงแรม และแสดงความเห็นว่าการประมลูหาผูเ้ช่าเหมาควรเป็นไปในลกัษณะที่ไม่จ ากัดระยะเวลา รวมถึงการ
โฆษณาทางสื่อต่างๆ เพื่อสรรหาผูเ้ช่าเหมาทัง้โครงการ รวมถึงการพิจารณาเปลี่ยนแปลงบรษิัทจดัการเพื่อใหก้าร
บริหารกองทุนรวมมีประสิทธิภาพมากขึน้ และเสนอใหม้ีการจัดท าแผนงานงบประมาณในการลงทุนปรบัปรุง
ทรพัยส์ินใหช้ดัเจน และใหด้ าเนินการตรวจสอบค่าเช่าที่ผู้เช่าตกลงกบัผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อน ามาพิจารณาว่าผูเ้ช่าได้
ก าไรเกินควรหรือไม่ จากนัน้ ไดส้อบถามเก่ียวกบัการขาดทนุสะสมและที่มาของเงินทนุจากที่กองทนุรวมใชจ้่ายใน
เรื่องต่างๆ  

 
นายพิชัย พุทธิสรณ ์ผูถื้อหน่วยลงทุน สอบถามเก่ียวกับการขาดทุนสะสมประมาณ 500 ลา้น

บาท ของกองทนุรวม 
 
ประธานฯ ชีแ้จงว่า ขอ้จ ากดัของธุรกิจโรงแรม คือ การที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดใหก้องทนุรวม

ต้องมีการเช่าแบบเหมาโรงแรมเท่านั้น กล่าวคือ โรงแรมจะต้องมีผู้เช่าเหมาและผู้เช่าเหมาจะเป็นผู้จัดการ
ด าเนินการบริหารต่างๆ แลว้น าเงินค่าเช่ามาจ่ายใหก้ับกองทุนรวม โดยแผนการด าเนินการบริหารนัน้ ผูเ้ช่าเหมา
และกองทุนรวมจะพิจารณาในขัน้ตอนการเข้าท าสญัญาเช่าเหมา ส าหรับประเด็นที่กองทุนรวมขาดทุนสะสม
ประมาณ 500 ลา้นบาทนัน้ เป็นการขาดทุนจากการประเมินทรพัยส์ิน ช่วงก่อนสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรค
ติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19)  ทรพัยส์ินมีมลูค่าประมาณ 1,000 ลา้นบาท แต่เมื่อเกิดการระบาดของโรคโค
วิค-19 ส่งผลใหส้ภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยต์กลง บริษัทประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บัการรบัรองจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ประเมินใหอ้สงัหาริมทรพัยม์ีมูลค่าลดลงเหลือประมาณ 800 ลา้นบาท ซึ่งในปัจจุบันตลาด
อสงัหาริมทรพัยเ์ริ่มปรบัตวัดีขึน้ ท าใหมู้ลค่าทรพัยส์ินปรบัตัวขึน้มาประมาณ 25 ลา้นบาท ทัง้นี ้ถา้สภาพตลาด
อสงัหาริมทรพัยป์รบัตัวขึน้ไดเ้ร็ว มูลค่าทรพัยส์ินก็จะปรบัตัวดีขึน้ตามไปดว้ย ทัง้นี ้เนื่องจากการประเมินเป็นวิธี
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ประเมินตามรายได ้ซึ่งเป็นวิธีมาตรฐานของการปรเมินทรพัยส์ินประเภทที่ลงทุนเพื่อที่จะสรา้งรายไดไ้ม่ใช่การ
ขาดทนุ  
 

นายเอกชยั โรจนร์ตันไ์พฑูรย ์ผูถื้อหน่วยลงทุน สอบถามเก่ียวกับอตัราการเขา้พกัและอตัราค่า
เช่าเฉลี่ยต่อหอ้ง เนื่องจากตนทราบข้อมูลของที่อื่นๆ ว่า อัตราค่าเช่าเริ่มปรับตัวเพิ่มขึน้เกือบเท่ากับช่วงก่อน
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) แต่ค่าเช่าทรพัยส์ินของกองทนุรวมยงัมีอัตรา
ที่ค่อนขา้งต ่า และในการประชุมครัง้ที่ผ่านมา ตนเขา้ใจว่ามีการลดค่าเช่าใหก้ับผูเ้ช่ารวมประมาณเดือน ละ 3 
ลา้นกว่าบาท จึงขอสอบถามความเป็นไปไดแ้ละแนวทางในการลดค่าธรรมเนียมของบริษัทจัดการใหม้ีความ
สอดคลอ้งกัน นอกจากนี ้สืบเนื่องจากที่มีผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามเก่ียวกับขอ้ก าหนดของส านกังาน ก.ล.ต. ว่าผู้
เช่าจะตอ้งเช่าโรงแรมแบบการเช่าเหมาเท่านัน้ กองทุนรวมไม่สามารถว่าจา้งผูบ้ริหารมาบริหารจดัการโรงแรมได ้
แต่หากมีสถานะเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) จะสามารถ
จา้งผูบ้รหิารเองไดห้รือไม่ 

 
ประธานฯ ชีแ้จงว่าอตัราการเขา้พกัที่บรษิัทจดัการประเมินว่าน่าจะเป็นไปไดอ้ยู่ที่อตัราประมาณ

รอ้ยละ 60 ส  าหรบัอัตราค่าเช่าเฉลี่ยต่อหอ้งเป็นเรื่องที่ผูเ้ช่าตกลงกับผูเ้ช่ารายย่อย จึงตอ้งหารือกับผู้เช่าก่อนจะ
มีการเปิดเผย ทัง้นี ้บริษัทจดัการประเมินว่าค่าเช่าที่ผูเ้ช่าควรจะไดน้่าจะอยู่ที่ประมาณ 700 – 800 บาท อย่างไรก็
ตาม ในการประเมินเป็นการพิจารณาจากทัง้โครงการ แต่สภาพทรพัยส์ินปัจจุบนัในส่วนรา้นคา้ปลีกยงัคงปิดอยู่ 
ส  าหรับงบประมาณในการปรับปรุงทรัพยส์ินจะมีการจ่ายในปีนีท้ั้งสิน้ 2 งวด และปัจจุบันไดม้ีการเข้าไปเริ่ม
ปรบัปรุงแลว้ในส่วนมอลล ์1 แลว้ และส าหรบัขอ้ก าหนดของส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการเช่าเหมาของโรงแรม 
หากมีสถานะเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) ก็ไม่สามารถจา้ง
ผูบ้ริหารเพื่อบริหารโรงแรมได ้อย่างไรก็ดี ปัจจุบัน ส  านักงาน ก.ล.ต. มีการผ่อนปรนและยืดหยุ่นมากขึน้ส  าหรบั
เรื่องค่าเช่าคงที่ที่สามารถปรบัใหต้ ่าลงมาได ้ดงันัน้ ส  าหรบัโรงแรมจึงยงัตอ้งมีผูเ้ช่าเหมาอยู่ไม่ว่าจะเป็นทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) หรือไม่ก็ตาม อย่างไรก็ดี สัญญาการเช่า
เหมาที่เป็นประโยชนจ์ะตอ้งท าในลกัษณะที่ค่าเช่าแบบคงที่ (Fixed) และค่าเช่าแบบ Sharing โดยสญัญาเช่าที่มี
ค่าเช่าแบบคงที่จะตอ้งมีจ านวนเพียงพอที่พอจะท าใหก้องทนุรวมจ่ายเงินปันผลได ้อย่างไรก็ตาม ที่ผ่านมา บรษิัท
จัดการไดเ้ปิดใหม้ีการประมูลการเช่าทรพัยส์ินโดยมีสญัญาในลกัษณะดังกล่าวมาตลอด แต่ไม่มีนักลงทุนหรือ
บคุคลใดยื่นขอ้เสนอมา 

 
นายธนทั อู่อดุมยิ่ง ผูถื้อหน่วยลงทนุ แสดงความเห็นว่าการปรบัปรุงทรพัยส์ินก็เป็นผลประโยชน์

ใหก้ับผูเ้ช่าดว้ย ดงันัน้จึงควรมีการเจรจาต่อรองสดัสว่นที่กองทุนรวมตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายส าหรบัการปรบัปรุง
ทรพัยส์ินอย่างรอบคอบ 
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ประธานฯ ชีแ้จงว่า การปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทุนรวมเป็นการหารือร่วมกันระหว่างกองทุน
รวมและผูเ้ช่า ซึ่งกองทุนรวมไดป้ระโยชน์มากกว่า เนื่องจากเมื่อสญัญาเช่าเหมาสิน้สุดลง และมีการเปิดประมูล
เพื่อสรรหาผู้เช่าเหมารายใหม่ก็อาจจะท าใหก้องทุนรวมสามารถก าหนดค่าเช่าในอัตราที่สูงขึน้ไดเ้นื่ องจาก
ทรพัยส์ินมีสภาพที่ดีขึน้ 
 

 ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชมุว่า เนื่องจากวาระที่ 3 เป็นวาระเพื่อทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

 
วาระที ่4 :  รับทราบฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และงบการเงนิส าหรับปีบัญชี

สิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ที่ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผู้สอบ
บัญชีแล้ว (เพื่อทราบ) 

 
 ประธานฯ รายงานฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมตามที่ปรากฏในงบ

การเงินส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ที่ผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชี
ของกองทุนรวม และประวตัิการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมโดยสรุป ทัง้นี ้ตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือ
เชิญประชมุที่ไดน้  าสง่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
 จากนัน้ ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชมุว่า เนื่องจากวาระที่ 4 เป็นวาระเพื่อทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

 
วาระที ่5 :  รับทราบการแต่งต้ังผู้สอบบัญชีของกองทุนรวมและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชี ส าหรับ

ปีบัญชีสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 (เพื่อทราบ) 
 
ประธานฯ แจง้ใหท้ี่ประชมุทราบว่า บรษิัทจดัการไดแ้ต่งตัง้ผูส้อบบญัชีแห่งบรษิัท เอเอสวี แอนด ์

แอสโซซิเอทส ์จ ากัด เป็นผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม ในการสอบบญัชีส  าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2566 โดยมีรายละเอียดผูส้อบบญัชีและค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี ดงันี ้

 

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

นายประสิทธิ์พร เกษามา               ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขที่ 9910 
ที่ตัง้ เลขที่ 47 ซอยโชคชยัจงจ าเริญ ถนนพระราม 3 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา 

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

 
วาระที ่6 :  รับทราบแนวทางการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสตแ์ละพิจารณา

อนุมัติค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นในการเตรียมการแปลงสภาพเป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์(เพื่อพิจารณาอนุมัติ) 

 
 ประธานฯ ชีแ้จงใหท้ี่ประชมุทราบว่า สืบเนื่องจากที่บรษิัทจดัการไดด้ าเนินการหาแนวทางในการ

เพิ่มมลูค่าของทรพัยส์ินของกองทุนรวม บริษัทจดัการจึงไดพ้ิจารณาแนวทางความเป็นไปไดแ้ละแนวทางในการ
แปลงสภาพของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ เนื่องจากตาม
กฎหมายกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยจ์ะไม่สามารถลงทุนเพิ่มในทรพัยส์ินใหม่ได ้ดว้ยเหตุนี ้บริษัทจัดการจึงได้
พิจารณาถึงทางเลือกในการแปลงสภาพของทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเป็นการเพิ่มมลูค่าของทรพัยส์ินของกองทนุรวมในอนาคต 

 
จากนั้น ประธานฯ ไดร้ายงานใหท้ี่ประชุมรบัทราบเก่ียวกับสาระส าคญัและความแตกต่างของ

กองทุนรวมกับกองทรสัต ์ลกัษณะที่จะมีการเปลี่ยนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ ขัน้ตอนการแปลงสภาพ การ
เลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี ก าหนดเวลาโดยประมาณการด าเนินการ และขัน้ตอนการด าเนินการของบริษัท
จัดการ และเสนอใหท้ี่ประชุมพิจารณาอนุมัติค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในการเตรียมการแปลงสภาพเป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี ้ตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
ประธานฯ ตอบข้อซักถามของนายพิชัย พุทธิสรณ์ ผู้ถือหน่วยลงทุน ว่าโดยทั่วไป  ค่าใช้จ่าย

ส าหรบัที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในการเตรียมการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ป เป็นทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) อยู่ที่ประมาณ 2 ลา้นบาท ถึง 2.5 ลา้น
บาท 

 
นายพิชัย พุทธสรณ์ กล่าวว่า ในสถานการณ์ปัจจุบัน การแปลงสภาพฯ ไม่ใช่เรื่องที่จ  าเป็น

เร่งด่วน และไม่เป็นประโยชนต์่อผู้ถือหน่วยลงทุน นอกจากนี ้ที่ผ่านมากองทุนรวมมีค่าใช้จ่ายอยู่ตลอด เช่น 
ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงทรพัยส์ิน เป็นตน้ ดงันัน้ กองทุนรวมจึงควรท าในสิ่งที่จ  าเป็นก่อน ตนจึงเห็นว่าควรเลื่อน
การพิจารณาเรื่องนีไ้ปก่อน 

 
นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรึกษากฎหมาย ชีแ้จงว่า การอนุมัติในวาระนีเ้ป็นการอนุมัติรายการ

ค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้เก่ียวกับการศึกษาเพื่อน าเสนอแผนการแปลงสภาพฯ ซึ่งเป็นรายการค่าใช้จ่ายที่อยู่
นอกเหนือจากรายการค่าใชจ้่ายที่ระบุในหนังสือชีช้วนของกองทุนรวม ซึ่งหากที่ประชุมมีมติไม่อนุมัติรายการ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวในการประชุมครัง้นี ้กองทุนรวมจะตอ้งจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาอนุมตัิ
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ค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในการเตรียมการแปลงสภาพฯ อีกครัง้หนึ่ง ก่อนที่จะมีการจดัการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อ
พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพฯ ต่อไป ดงันัน้ การพิจารณาอนมุตัิรายการค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในการเตรียมการ
แปลงสภาพฯ ในการประชุมครัง้นี ้เป็นเพียงการลดขัน้ตอนและค่าใชจ้่ายของกองทุน รวมจากที่จะตอ้งจดัการ
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในอนาคตอีกจ านวน 2 ครัง้ ใหเ้หลือเพียง 1 ครัง้ 

 
นายธนัท อู่อุดมยิ่ง ผู ้ถือหน่วยลงทุน กล่าวว่า  เนื่องจากกองทุนรวมมีผลขาดทุนสะสม มี

ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงทรพัยส์ินที่จะเกิดขึน้ในอนาคต และการแปลงสภาพฯ ไม่ใช่เรื่องที่จ  าเป็นเรง่ด่วน รวมถึง
การพิจารณาเก่ียวกับค่าใชจ้่ายใดๆ ของกองทุนรวมจะตอ้งเป็นไปอย่างรอบคอบ ไม่ใช่การพิจารณาโดยที่ยงัไม่
ทราบค่าใชจ้่ายที่ชัดเจน ซึ่งถือเป็นการบริหารจัดการที่ไม่เหมาะสม โดยการบริหารจัดการที่ดีควรมีการ เสนอ
เหตุผล หลกัการ แผนการ ค่าใชจ้่าย และผลประโยชนท์ี่จะเกิดขึน้อย่างชดัเจนเพื่อประกอบการพิจารณา ดังนัน้ 
ตนจึงไม่เห็นดว้ยกับการพิจารณาอนุมัติรายการค่าใช้จ่ายดังกล่าว นอกจากนี ้แมภ้ายหลังการแปลงสภาพฯ 
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (Real Estate Investment Trust: REIT) จะไม่สามารถลม้ละลายได ้
แต่ก็สามารถเป็นหนีเ้พิ่มขึน้ไดเ้รื่อยๆ 

 
นายพิชัย พุทธิสรณ ์ผูถ้ือหน่วยลงทุน เสนอใหท้ี่ประชุมเลื่อนการพิจารณาอนุมตัิค่าใชจ้่ายที่

จะเกิดขึน้เก่ียวกบัการศกึษาเพื่อน าเสนอแผนการแปลงสภาพฯ ในวาระนี ้
 
นายธิติ ก าเหนิดดี ที่ปรกึษากฎหมาย ชีแ้จงว่าเนื่องจากวาระนีไ้ดถู้กบรรจุในระเบียบวาระการ

ประชมุแลว้ ดงันัน้จึงไม่สามารถเลื่อนการพิจารณาได ้และประธานฯ กลา่วว่า หากผูถื้อหน่วยลงทนุไม่เห็นดว้ยกับ
การอนมุตัิค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้เก่ียวกบัการศกึษาเพื่อน าเสนอแผนการแปลงสภาพฯ ผูถื้อหน่วยลงทนุก็มีสิทธิที่จะ
ออกเสียงลงคะแนนไม่เห็นดว้ย 

 
ประธานฯ ตอบขอ้ซกัถามของนายเอกชยั โรจนร์ตันไ์พฑูรย ์ผูถื้อหน่วยลงทนุ เก่ียวกับค่าใชจ้่าย

ในการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุว่า ในเบือ้งตน้จะมีค่าใชจ้่ายอยู่ประมาณ 250,000 บาท ต่อครัง้  
 
นายเอกชยั โรจนร์ตันไ์พฑูรย ์ผูถื้อหน่วยลงทุน กล่าวว่า ค่าใชจ้่ายส าหรบัที่ปรกึษาทางการเงิน

อิสระในการเตรียมการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
(Real Estate Investment Trust: REIT) จ านวนประมาณ 2 – 2.5 ลา้นบาท เป็นค่าใชจ้่ายที่ไม่เหมาะสมกบัรายรบั
ของกองทุนรวม และก่อใหเ้กิดภาระกับผูถื้อหน่วยลงทุนมากกว่า จึงขอใหช้ีแ้จงความเห็นและขอ้เสนอแนะของ
บรษิัทจดัการถึงความเหมาะสมและความจ าเป็นในการอนมุตัิค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้เก่ียวกบัการศกึษาเพื่อน าเสนอ
แผนการแปลงสภาพฯ 
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ประธานฯ ชีแ้จงว่า การเสนอใหพ้ิจารณาอนมุตัิค่าใชจ้่ายในการเตรียมการแปลงสภาพฯ ในการ
ประชุมครัง้นี ้ในมมุมองของบริษัทจดัการซึ่งเป็นผูด้  าเนินการเป็นเรื่องของการบริหารจดัการระยะเวลาใหร้วดเร็ว
และมีประสิทธิภาพ เนื่องจากในการจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละครัง้จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 2 เดือน โดย
หากที่ประชมุมีมติอนมุตัิค่าใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้เก่ียวกบัการศกึษาเพื่อน าเสนอแผนการแปลงสภาพฯ ในการประชุม
ครัง้นี ้บริษัทจัดการก็สามารถติดต่อเจรจากับที่ปรึกษาทางเงินอิสระ และผูท้ี่เก่ียวขอ้งอื่นๆ และเมื่อไดแ้ผนการ
ด าเนินการและค่าใชจ้่ายที่ชดัเจนก็จะน ามาเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอีกครัง้  

 
จากนัน้ ไดต้อบขอ้ซกัถามของนายเอกชยั โรจนร์ตันไ์พฑรูย ์ผูถื้อหน่วยลงทนุ ว่าส าหรบัโครงการ

ปรบัปรุงทรพัยส์ิน แบ่งงบประมาณออกเป็น 3 ส่วน ส่วนแรกส าหรบัการปรบัปรุงพืน้ที่คา้ปลีก ส่วนที่สองเป็นการ
ปรบัปรุงระบบท่อน า้ดีและระบบปรบัอากาศ สว่นที่สามเป็นการปรบัปรุงโรงแรม ทัง้นี ้แผนงานในการปรบัปรุงก็จะ
แบ่งออกเป็นระยะๆ โดยพืน้ที่คา้ปลีกซึ่งปิดการด าเนินการในช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโร
นา 2019 (โควิด-19) ประมาณ 2 ปี และการปรบัปรุงระบบท่อน า้ดีและระบบปรบัอากาศเป็นส่วนที่มีความจ าเป็นที่
อาจจะตอ้งด าเนินการปรบัปรุงก่อน โดยเมื่อมีการปรบัปรุงทรพัยส์ินแลว้ ผู้เช่ายงัคงมีหนา้ที่ช  าระค่าเช่าใหแ้ก่
กองทนุรวม และสามารถน าพืน้ที่ออกใหเ้ช่าได ้

 
นายเอกชัย โรจนร์ตันไ์พฑูรย์ ผูถื้อหน่วยลงทุน แสดงความเห็นว่า บริษัทจัดการอาจพิจารณา

เสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติใหจ้ัดประมูลเพื่อเช่าทรพัยส์ิน โดยก าหนดรายละเอียดและ
เงื่อนไขของรูปแบบ การใช้ และลักษณะในการหาประโยชน์จากทรัพย์สินของผู้ที่มาเช่าทรัพยส์ิน เนื่องจาก
ทรพัยส์ินของกองทุนรวมไม่ต่อเนื่องกัน การหาผูเ้ช่าโดยเปิดใหบุ้คคลที่สนใจเขา้มาดทูรพัยส์ินและยื่นขอเสนอจึง
อาจเป็นเรื่องยาก 

 
ประธานฯ ตอบขอ้ซกัถามของนายธนทั อู่อุดมยิ่ง ผูถื้อหน่วยลงทนุ ว่าที่ผ่านมาเป็นสญัญาเช่าที่

มีก าหนดระยะเวลาการเช่าเกินกว่า 3 ปี บริษัทจดัการก็จะเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาอนุมตัิ
การเขา้ท าสญัญาเช่าดังกล่าว ทัง้นี ้ในช่วงสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-
19) บรษิัทจดัการมีความจ าเป็นตอ้งใชด้ลุพินิจในการพิจารณาและอนุมตัิสญัญาเช่าชั่วคราว เนื่องจากในขณะนัน้ 
บริษัทจัดการมีทางเลือก 2 ทาง คือ ปิดไม่ใช้ทรัพยส์ิน หรือใหเ้ช่าระยะสั้น 1 ปี ส  าหรับกรณีที่กองทุนรวมจะ
ด าเนินการใหเ้ช่าเองโดยตรง กองทุนรวมจะสามารถด าเนินการไดเ้ฉพาะส่วนพืน้ที่คา้ปลีกเท่านัน้ แต่ในส่วนของ
โรงแรมกองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการเองไดเ้นื่องจากขอ้จ ากดัทางกฎหมาย 

 
นายพิชัย พุทธิสรณ ์ผูถื้อหน่วยลงทุน สอบถามว่า สญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายเดิมจะครบก าหนด

สญัญาเช่าในเดือนเมษายน 2567 ดังนั้น ในการใหเ้ช่าครัง้ต่อไป ไม่ว่าจะท าสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายเดิมหรือผู้
เช่ารายใหม่ ขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาและอนมุตัิเก่ียวกบัระยะเวลาเช่าและอตัราค่าเช่า 
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ประธานฯ ชีแ้จงว่า ในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ บริษัทจดัการจะตอ้งเปิดประมลูและจดัประชมุผู้
ถือหน่วยเพื่อพิจารณาอนมุตัิเรื่องที่เก่ียวขอ้ง ก่อนสญัญาเช่าเดิมจะครบก าหนด  
 

เมื่อไม่มีผู้ถือหน่วยลงทุนท่านใดสอบถามหรือแสดงความเห็นเพิ่มเติม ประธานฯ จึงไดช้ีแ้จง
วิธีการออกเสียงลงคะแนนในวาระนีต้่อที่ประชมุและขอใหท้ี่ประชมุลงมติ 
   

มติทีป่ระชุม ที่ประชุมมีมติอนุมตัิค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในการเตรียมการแปลงสภาพเป็นทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้
 
 เห็นดว้ย  จ านวน        66,720,405      หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*    93.5925 
 ไม่เห็นดว้ย จ านวน 4,567,795 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*      6.4075   
 งดออกเสียง จ านวน           0 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*      0.0000 
 บตัรเสีย  จ านวน            0 หน่วย หรือ คิดเป็นรอ้ยละ*      0.0000 
 *รอ้ยละของจ ำนวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของผูถ้ือหนว่ยลงทนุทีม่ำประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

 
ในวาระนีม้ีผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมเพิ่ม  19 ราย คิดเป็นจ านวน 3,404,003 หน่วย มี

จ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงทัง้สิน้ 71,288,200 หน่วย 

 
วาระที ่7 : เร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 
 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยลงทุนสอบถามเพิ่มเติม และไม่มีกิจการอื่นใดที่จะตอ้งพิจารณา ประธานฯ 
จึงกลา่วปิดการประชมุเวลาประมาณ 11.30 น. 

 
 

                                                                                    
                            (นายสทุธิพนัธ ์กรมีหา) 
       ประธานในที่ประชมุ 

 


