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รายงานการประชมุผู้ถือหน่วยลงทุนครัง้ท่ี 1/2567  
ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท (ERWPF) 

วนั เวลา และสถานท่ีประชุม 

การประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนครัง้ที ่1/2567 ของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์เอราวณั โฮเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 
จัดขึ้นเมื่อวันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2567 เวลา 14.00 น. ณ ห้อง Grand Ballroom A โรงแรมเดอะ เวสทิน แกรนด์ สุขุมวิท 
กรุงเทพฯ 

เร่ิมการประชุม เวลา 14.00 น. 

การแนะน าก่อนการประชุม 

ก่อนการเปิดประชุม คุณนวบูลย์ ทององอาจ ผูท้ าหน้าทีผู่ด้ าเนินการประชุม (“ผู้ด าเนินการประชุม”) แจง้ไดใ้ห้
ขอ้มูลเบื้องต้นเกี่ยวกบัการประชุม โดยชี้แจงว่าการประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนครัง้ที ่1/2567 เป็นการประชุม ณ หอ้ง Grand 
Ballroom A โรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด์ สุขุมวทิ กรุงเทพฯ โดยผูเ้ขา้ร่วมประชุมประกอบดว้ย ผูถ้อืหน่วยลงทุน ผูร้บัมอบ
ฉันทะจากผูถ้อืหน่วยลงทุน คณะผูบ้รหิารกองทุน ทีป่รกึษากฎหมาย ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ผูดู้แลผลประโยชน์ และผูม้ี
ส่วนเกี่ยวขอ้งในการจดัการประชุม ทัง้นี้ ผู้ด าเนินการประชุมชี้แจงต่อไปว่าบรษิัทจดัการจะเผยแพร่รายงานการประชุม 
รวมถึงค าถามและค าตอบในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2567 ของกองทุนรวม ผ่านทางเว็บไซต์ของบริษัท
หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทุนรวม (“บริษัทจดัการ”) โดยจะแจ้งการ
เผยแพร่ขอ้มลูดงักล่าวใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนทราบทางเวบ็ไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ภายใน 14 วนันับแต่วนั
ประชุม หรอืภายในวนัที ่12 มนีาคม 2567 

ล าดบัถดัไป ผูด้ าเนินการประชุมไดแ้นะน าผูเ้ขา้ร่วมประชุมดงันี้ 

บริษทัจดัการ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
1. คุณทพิาพรรณ ภทัรวกิรม Executive Director ผูบ้รหิาร  

กลุ่มการลงทุนอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
2. คุณดรณีรตัน์ เลศิพชิญ์เมธา Senior Associate  

ฝ่ายจดัการลงทุนอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ บรษิทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอร ีจ ากดั  
1. คุณจริยง อนุมานราชธน กรรมการผูจ้ดัการ 
2. คุณชลติ อุดมพรวฒันา รองผูอ้ านวยการอาวุโส 
3. คุณอชริญา วรรธะมานี ผูจ้ดัการ 

ท่ีปรึกษากฎหมาย บรษิทั แชนดเ์ล่อร ์เอม็เอชเอม็ จ ากดั 
1. คุณธนนันท ์ ธรรมเกยีรต ิ Partner 
2. คุณธวชัชยั บุญมายะพนัธุ ์ Partner 
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ผู้ดแูลผลประโยชน์ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
1. คุณอุทยัวรรณ ครูตันกุล รองผูอ้ านวยการ ฝ่ายบรกิารธุรกจิหลกัทรพัย์ 
2. คุณสุขธร ธงไชย ผูช้่วยหวัหน้าส่วน ฝ่ายบรกิารธุรกจิหลกัทรพัย์ 

นอกจากนี้ ในการนับคะแนนจะมตีวัแทนจากผูดู้แลผลประโยชน์ทีเ่ขา้ร่วมประชุมมาเป็นพยานในการนับคะแนน
ร่วมกบับรษิทัจดัการ และเพื่อเป็นการแสดงออกถงึความโปร่งใส และเป็นไปตามหลกัธรรมาภบิาลทีด่ี และจะเรยีนเชญิผูถ้อื
หน่วยลงทุนทีเ่ขา้ร่วมประชุมทีอ่าสาสมคัรมาเป็นพยานร่วมดว้ย 

เร่ิมการประชุม 

คุณทพิาพรรณ ภทัรวกิรม ท าหน้าที่เป็นประธานฯ ในที่ประชุม (“ประธานฯ ”) ประธานฯ ได้กล่าวต้อนรบัผูถ้อื
หน่วยลงทุนต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนครัง้ที ่1/2567 (“ท่ีประชุม”) และแจง้ขอ้มูลองค์ประชุมใหท้ีป่ระชุมรบัทราบว่า ณ 
วนัที ่25 มกราคม 2567 ซึ่งเป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่สีทิธเิขา้ร่วมประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) มีผู้ถือหน่วยลงทุนรวมทัง้สิ้น 2,058 ราย จ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้สิ้น 
176,100,000 หน่วย และ ณ เวลาเปิดการประชุม มผีูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่าประชมุดว้ยตนเอง 68 ราย และโดยการมอบฉนัทะ 
21 ราย รวมทัง้สิน้ 89 ราย คดิเป็นจ านวนหน่วยลงทุนรวมทัง้สิน้ 122,517,090 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 69.5725 ของจ านวน
หน่วยลงทุนที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด ซึ่งครบเป็นองค์ประชุม ที่ก าหนดให้การประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนจะต้องมผีู้ถือหน่วย
ลงทุนรวมกนัทัง้หมด ไม่น้อยกว่า 25 ราย และต้องมหีน่วยลงทุนนับรวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

หลังจากนัน้ ประธานฯ ได้กล่าวเปิดการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 ของกองทุนรวม พร้อมให้
ผูด้ าเนินการประชุมชีแ้จงหลกัเกณฑแ์ละขัน้ตอนการประชุมใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนรบัทราบ 

ก่อนทีจ่ะเริม่รายงานขอ้มลูเพื่อรบัทราบ และเพื่อพจิารณาอนุมตั ิตามวาระการประชุมต่าง ๆ ผูด้ า เนินการประชุม
เชญิใหคุ้ณธนนันท ์ธรรมเกยีรต ิแจง้ต่อทีป่ระชุมเรื่องการเผยแพร่หนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนครัง้ที ่1/2567 พรอ้ม
เอกสารประกอบการประชุมบนเวบ็ไซตข์องบรษิทัจดัการ รวมถงึแจง้ขา่วการเผยแพร่บนเวบ็ไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ตัง้แต่วนัที ่6 กุมภาพนัธ์ 2567 เป็นต้นมา เพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนสามารถพจิารณาขอ้มูลในการประชุมผูถ้อื
หน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2567 ได้ล่วงหน้า และชี้แจงกฎเกณฑ์และขอ้พงึปฏิบตัิในการถามค าถามหรอืแสดงความคิดเห็นที่
เกีย่วขอ้งกบัการประชุม ดงันี้ 

1. ในแต่ละวาระ จะเปิดโอกาสใหผู้เ้ขา้ร่วมประชุมซกัถามหรอืแสดงความคดิเหน็ในประเดน็ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัวาระ
นัน้ ๆ ตามความเหมาะสม 

2. ในกรณีทีม่คี าถามทีเ่กีย่วขอ้งในวาระนัน้ ๆ ถูกส่งเขา้มาในระบบเป็นจ านวนมาก เพื่อรกัษาระยะเวลา กองทุน
รวมจะเป็นผูพ้จิารณาคดัเลอืกค าถามตามความเหมาะสม 

3. กองทุนรวม ขอสงวนสทิธใินการพจิารณาตดัค าถามหรอืแจง้เตอืนใหห้ยุดการแสดงความเหน็ทีไ่ม่สุภาพ หรอื
หมิน่ประมาทผูอ้ื่น หรอืละเมดิกฎหมายใด ๆ ทีเ่ป็นการรบกวนการประชุม และก่อใหเ้กดิความเดอืดรอ้นต่อ
ผูเ้ขา้ร่วมประชุมรายอื่น 
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ทัง้นี้ กองทุนรวม มอบหมายใหท้ีป่รกึษากฎหมายจากบริษทั แชนด์เล่อร์ เอม็เอชเอม็ จ ากดั มสีทิธพิจิารณาและ
กล่าวแจ้งเตือนผู้ถือหน่วยลงทุนที่ไม่ปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์และขอ้พงึปฏิบตัิในการถามค าถาม หรอืแจ้งให้หยุดการแสดง
ความคิดเห็นที่ไม่เกี่ยวข้องกับการประชุมในวันนี้หรือไม่เป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อพึงปฏิบัติดังกล่าว เพื่อให้การ
ด าเนินการประชุมเป็นไปอย่างราบรื่น 

โดยในการประชุมครัง้นี้ จะมกีารบนัทกึวดิโีอระหว่างจดัการประชุม เพื่อบนัทกึขอ้มูลส าหรบัประกอบการจดัท า
รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ซึ่งจะมขีอ้มูลที่ถูกบนัทกึ ได้แก่ ภาพถ่ายหรอืภาพเคลื่อนไหวจากการบนัทกึวดิโีอ
ภายในงานประชุม รวมถงึเนื้อหา การลงคะแนนเสยีง ค าถาม ค าตอบ และการแสดงความคดิเหน็จากผูเ้ขา้ร่วมการประชุม 
ทัง้นี้ บรษิทัจดัการไดจ้ดัพืน้ทีส่ าหรบัผู้ถอืหน่วยลงทุนทีไ่ม่ประสงค์บนัทกึขอ้มูลส่วนบุคคลในระหว่างการประชุมไวแ้ล้ว ใน
บรเิวณแถวทีน่ัง่ถดัจากกล้องถ่ายวดีโีอ โดยผูถ้อืหน่วยสามารถอ่านรายละเอยีดการใชส้ทิธขิอ้มลูส่วนบุคคลตามสิง่ทีส่่งมา
ดว้ย 8 ของหนังสอืเชญิประชุม 

ต่อมา ผูด้ าเนินการประชุมชี้แจงเรื่องล าดบัการด าเนินการประชุมว่า หลงัจากทีบ่รษิทัจดัการไดด้ าเนินการชี้แจง
ขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัวาระนัน้ ๆ ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนไดท้ราบครบถว้นแลว้ ประธานฯ จะเปิดโอกาสใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนแสดง
ความคิดเห็นหรือสอบถามในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับวาระนัน้ ตามความเหมาะสม หากผู้ถือหน่วยลงทุนรายใดมคีวาม
ประสงค์ทีจ่ะแสดงความคดิเหน็หรอืสอบถามหลงัจากทีบ่รษิทัจดัการไดด้ าเนินการชีแ้จงขอ้มลูทีเ่กี่ยวขอ้งกบัวาระเรยีบรอ้ย
แลว้ ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนรายนัน้ยกมอืขึน้ และเดนิมาทีไ่มโครโฟนทีไ่ดม้กีารจดัเตรยีมไว้ พรอ้มแจง้ชื่อและนามสกุล รวมทัง้
แสดงฐานะว่าเป็นผู้ถอืหน่วยลงทุนเขา้ประชุมด้วยตนเอง หรอื เป็นผู้รบัมอบฉันทะของผู้ถอืหน่วยลงทุน และจงึสอบถาม
หรอืแสดงความเหน็ ก่อนเริม่ถามค าถามทุกครัง้ เพื่อประโยชน์ในการจดบนัทกึการประชุมใหถู้กตอ้งครบถว้น 

ทัง้นี้ หากมคี าถามทีค่งคา้งอยู่ บรษิทัจดัการจะชีแ้จงและเผยแพร่ค าตอบ พรอ้มการเผยแพร่รายงานการประชุมใน
ครัง้นี้ โดยจะแจง้ผ่านระบบเผยแพร่สารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ภายใน 14 วนั นับแต่วนัประชุม หรอื
ภายในวนัที ่12 มนีาคม 2567 

จากนัน้ ประธานฯ ไดด้ าเนินการประชุมตามล าดบัวาระ ดงันี้ 

วาระท่ี 1 รบัทราบรายงานการประชุมสามญัผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2566 

ประธานฯ ชี้แจงต่อทีป่ระชุมว่า บรษิทัจดัการไดพ้จิารณาเหน็สมควรเสนอต่อทีท่ีป่ระชุมเพื่อรบัทราบรายงานการ
ป ร ะ ชุ ม ส า มั ญ ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ล ง ทุ น ข อ ง ก อ ง ทุ น ร ว ม ป ร ะ จ า ปี  2566 เ มื่ อ วั น ที่  19 เ ม ษ า ย น  2566  
เวลา 9:30 น. ณ หอ้งลาดพรา้ว สวที โรงแรมเซน็ทาราแกรนด ์แอท เซน็ทรลัพลาซ่า ลาดพรา้ว โดยมผีูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่า
ประชุมด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะรวมทัง้สิ้น 64 ราย ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม รวมกันทัง้หมดจ านวน 
104,506,887 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 59.3452 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด (จ านวนหน่วยลงทุนที่
จ าหน่ายแล้วทัง้หมดเท่ากบั 176,100,000 หน่วย) รายละเอยีดปรากฏตามตามส าเนารายงานการประชุมสามญัผูถ้อืหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2566 ปรากฏตามสิง่ทีส่่งมาดว้ย 1 ของหนังสอืเชญิประชุม 
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ความเหน็ของบริษทัจดัการ 

 บรษิทัจดัการเหน็สมควรใหท้ีป่ระชุมรบัทราบรายงานการประชุมสามญัผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 
2566 ตามทีเ่สนอขา้งตน้ 

ข้อซกัถามจากผู้ถือหน่วยลงทุน 

ประธานฯ ไดส้อบถามทีป่ระชุมว่ามขีอ้ซกัถามหรอืไม่ โดยมผีูถ้อืหน่วยลงทุนสอบถามดงันี้  

1. คุณวารุณี ทพิย์พญาชยัผูถ้อืหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง แสดงความคดิเหน็ว่าการจดัการ
ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนทุกครัง้ควรจัดในรูปแบบให้มาพบเจอกันจริง ไม่ใช่การประชุมผ่านสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์ เนื่องจากผู้ถอืหน่วยลงทุนบางท่านใชเ้ทคโนโลยไีม่คล่องแคล่ว และการประชุมผ่านสื่อ
อเิลก็ทรอนิกสอ์าจท าใหบ้รษิทัจดัการไม่สามารถชีแ้จงขอ้มลูไดอ้ย่างตรงไปตรงมา 

ประธานฯ ชีแ้จงว่าการประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2566 ซึง่ขอใหท้ีป่ระชุมรบัทราบ
รายงานการประชุมในวาระนี้ จดัขึน้ที ่โรงแรมเซน็ทาราแกรนด์ แอท เซน็ทรลัพลาซ่า ลาดพรา้ว ไม่ได้
เป็นการประชุมผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์

ทัง้นี้ คุณธนนันท ์ไดเ้รยีนชีแ้จงกฎเกณฑแ์ละขอ้พงึปฏบิตัใินการถามค าถามหรอืแสดงความคดิเหน็ทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การประชุมใหแ้ก่ทีป่ระชุมทราบอกีครัง้ 

เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยลงทุนท่านใดสอบถามเพิม่เตมิ ประธานฯ จงึด าเนินการประชุมต่อไป 

การลงมติ 

วาระนี้เป็นวาระรบัทราบ จงึไม่มกีารลงคะแนน และสรุปว่าทีป่ระชุมมมีตริบัทราบรายงานการประชุมสามญัผู้ถือ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2566 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมติัการจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 

ประธานฯ ชี้แจงต่อที่ประชุมว่า บรษิัทจดัการได้พจิารณาเหน็สมควรเสนอต่อทีป่ระชุมให้พจิารณาการจ าหน่าย
ทรพัยส์นิของกองทุนรวม และขอใหคุ้ณดรณีรตัน์ เลศิพชิญ์เมธา เป็นผูใ้หข้อ้มลูเกีย่วกบักองทุนรวมและผลประกอบการของ
ทรพัยส์นิของกองทุนรวม 

ข้อมูลและผลประกอบการของกองทุนรวม 

คุณดรณีรตัน์กล่าวถงึขอ้มลูทัว่ไปของกองทุนรวม ดงันี้ 

ช่ือกองทุนรวม Erawan Hotel Growth Property Fund (“ERWPF”) 

บรษิทัจดัการ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“SCBAM”) 

ผูด้แูลผลประโยชน์ ธนาคารกสกิรไทยจ ากดั (มหาชน) (“KBANK”) 
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นายทะเบยีน ธนาคารไทยพาณิชยจ์ ากดั (มหาชน) (“SCB”) 

ทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุน กรรมสทิธิใ์นโรงแรมจ านวน 2 โรงแรม ไดแ้ก่ 
1) โรงแรมไอบสิ ป่าตอง จงัหวดัภูเกต็ 
2) โรงแรม ไอบสิ พทัยา จงัหวดัชลบุร ี

ผูเ้ช่าทรพัยส์นิ บริษัท เอราวัณ โกรท เมเนจเม้นท์ จ ากัด (“เอราวณั โกรท เมเนจ
เม้นท”์) 

ประเภทกองทุนรวม กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภท 1 (กรรมสทิธิ)์ 

มูลค่าทรพัย์สินรวม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2566 

1,566.51 ลา้นบาท 

มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2566 

1,495.85 ลา้นบาท, 8.4943 บาท/หน่วย 

ราคาพาร ์ 7.7793 บาท 

วนัทีจ่ดทะเบยีนจดัตัง้เป็นกองทรพัยส์นิ วนัที ่7 มนีาคม 2556 

วนัทีจ่ดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัย ์ 
เพื่ อซื้ อขาย ในตลาดหลักทรัพย์แห่ ง
ประเทศไทย 

วนัที ่4 เมษายน 2556 ราคา IPO 10.40 บาท 

ในส่วนของผลประกอบการของโรงแรมไอบสิพทัยา และโรงแรมไอบสิป่าตอง ในช่วง 10 ปีทีผ่่านมา กล่าวคอื ปี 
2556 ถึ ง ปี  2566 นั ้น  กอ งทุ น ร วม ได้ รับค่ า เ ช่ า ค งที่ จ า กผู้ เ ช่ า  72.5 ล้ า นบ าทต่ อ ปี  โ ดย ในช่ ว ง  4 ปี แ รก  
ด ิเอราวณั กรุ๊ป ตกลงรบัประกนัรายไดค้่าเช่าขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทุนรวม มูลค่าปีละ 111.5 ล้านบาท ซึ่งวงเงนิรบัประกนัจะลด
สดัส่วนรายวนั ท าใหปี้แรกมเีงนิรบัประกนัรายได ้3 ไตรมาส และในปี 2560 มเีงนิรบัประกนัรายได้ 1 ไตรมาส และสิน้สุด
สญัญารบัประกนัรายไดค้่าเช่าในวนัที ่31 มนีาคม 2560 

ทัง้นี้ หากพจิารณามลูค่า EBITDA หรอืรายไดห้กัค่าใชจ้่ายของโรงแรมทัง้สองแห่งในแต่ละปี จะพบว่าในบางปี ผล
ประกอบการของโรงแรมทัง้สองแห่งไม่เพยีงพอต่อการจ่ายค่าเช่าคงที ่โดยเฉพาะในปีทีเ่กดิแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ซึง่
ธุรกิจโรงแรมได้รบัผลกระทบอย่างหนัก เนื่องจากที่ตัง้ของโรงแรมทัง้สองแห่ง ส่งผลให้กลุ่มลูกค้าหลกัของโรงแรมเป็น
ชาวต่างชาติมากกว่ารอ้ยละ 80 ผลประกอบการของโรงแรมทัง้สองแห่งจงึไดร้บัผลกระทบอย่างหนัก ท าใหผู้เ้ช่าต้องออก
เงนิส่วนต่างเพิม่ใหเ้พยีงพอกบัค่าเช่าคงที่ทีต่อ้งช าระกบักองทุนรวมในแต่ละปี โดยในระยะเวลาทีผ่่านมา ผูเ้ช่าไดช้ าระค่า
เช่าใหก้บักองทุนรวมครบถว้นมาตลอด 

มูลค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 

ต่อไป คุณดรณีรตัน์ไดช้ีแ้จงถงึมลูค่าทรพัยส์นิรวมของโรงแรมทัง้สองแห่งในช่วง 10 ปีทีผ่่านมา ว่ากองทุนรวมเขา้
ลงทุนในครัง้แรกทีร่าคา 1,830 ล้านบาท โดยในช่วง 3 ถงึ 4 ปีแรกซึ่งยงัคงมกีารรบัประกนัรายไดค้่าเช่าอยู่นัน้ มูลค่าของ
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โรงแรมทัง้สองแห่งยงัคงสูงอยู่ในระดบัทีใ่กล้เคยีงกบัตอนที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน เนื่องจากผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิใชว้ธิี
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตามรายได ้โดยเป็นไปตามโครงสรา้งการจดัหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม อย่างไรกต็าม หลงัจาก
ปี 2560 ซึ่งเป็นปีที่หมดการรบัประกนัรายได้ค่าเช่า ประกอบกบัเหตุการณ์สภาพเศรษฐกิจขณะนัน้ ทัง้เหตุการณ์ปฏวิตัิ 
วิกฤตเศรษฐกิจรัสเซีย ซึ่งส่งผลกระทบต่อนักเที่ยวรัสเซียที่เป็นกลุ่มลูกค้าหลักของโรงแรมไอบิส ป่าตอง รวมไปถึง
เหตุการณ์ทวัรศ์ูนยเ์หรยีญ หรอืเหตุการณ์เรอืล่มทีจ่งัหวดัภูเกต็ ซึง่ลว้นส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของโรงแรม และท า
ใหร้าคาประเมนิมูลค่าของโรงแรมทัง้สองแห่งต ่าลง โดยราคาทีต่ ่าทีสุ่ด 1,293 ล้านบาท อยู่ในช่วงปีทีเ่กิดการแพร่ระบาด
ของโรคโควดิ-19 แต่เมื่อไดม้กีารเปิดประเทศและนักท่องเทีย่วสามารถเขา้พกัในโรงแรมไดเ้ตม็รปูแบบดงัเดมิ ราคาประเมนิ
มูลค่าจงึกลบัมาสูงขึ้น ซึ่งกองทุนรวมมกีารสอบทานมูลค่าทรพัย์สนิล่าสุด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 โดยราคาประเมนิ
มลูค่าอยู่ที ่1,466 ลา้นบาท 

ทัง้นี้ ราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สินก่อนการเข้าลงทุนครัง้แรกของกองทุนรวม ในเดือนธนัวาคม 2555 นัน้ ผู้
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทัง้สองรายใชว้ธิปีระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิตามรายได้ ตามโครงสรา้งของกองทุนรวมที่ค านึงถงึการ
จดัหาผลประโยชน์โดยมคี่าเช่าคงที ่ดงันี้ 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
 วธิตีน้ทุนทดแทน วธิรีายได ้
มูลค่ า  ณ เดือนธันวาคม 
2555 

โรงแรม 
ไอบสิ  
ป่าตอง 

โรงแรม 
ไอบสิ 
พทัยา 

มลูค่าวธิี
ตน้ทุน 

โรงแรม 
ไอบสิ  
ป่าตอง 

โรงแรม 
ไอบสิ 
พทัยา 

มลูค่าวธิี
รายได ้

บจก. บรคู เรียลเอสเตท   

1,673 887 782 1,669 

- ราคาทีด่นิต่อ ตร.ว. 
(ภูเกต็ 250,000 บาท, พทัยา 
180,000 บาท) 

382 186 

- ราคาสิง่ปลูกสรา้งทดแทน 562 543 

รวม 944 729 

บ จ ก . ไ น ท์ แ ฟ ร ง ค์   
ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) 

  

1,557 991 777 1,688 

- ราคาทีด่นิต่อ ตร.ว. 
(ภูเกต็ 280,000 บาท, พทัยา 
250,000 บาท) 

428 259 

- ราคาสิง่ปลูกสรา้งทดแทน 426 444 

รวม 854 702 
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ณ ปัจจุบนั กองทุนรวมได้ว่าจ้างผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินสองรายในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินประกอบการ
พจิารณาของผูถ้อืหน่วยลงทุน โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
 วธิตีน้ทุนทดแทน วธิรีายได ้
มูลค่า ณ วนัที่ 31 มกราคม 
2567 

โรงแรม 
ไอบสิ  
ป่าตอง 

โรงแรม 
ไอบสิ 
พทัยา 

มลูค่าวธิี
ตน้ทุน 

โรงแรม 
ไอบสิ  
ป่าตอง 

โรงแรม 
ไอบสิ 
พทัยา 

มลูค่าวธิี
รายได ้

บจก. ควอลิต้ี แอพไพรซลั   

1,235 816.2 688.9 1,505.1 

- ราคาทีด่นิต่อตร.ว. 
(ภูเกต็ 330,000 บาท, พทัยา 
350,000 บาท) 

504 351 

- ราคาสิง่ปลูกสรา้งทดแทน 188 192 

รวม 692 543 

บจก. ทีเอพี แวลูเอชัน่   

1,273 792 695 1,487 

- ราคาทีด่นิต่อตร.ว. 
(ภูเกต็ 350,000 บาท, พทัยา 
350,000 บาท) 

535 351.4 

- ราคาสิง่ปลูกสรา้งทดแทน 194 192.5 

รวม 729 543.9 

 
เมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าก่อนการเข้าลงทุนของกองทุนรวม พบว่าราคาประเมินมูลค่าที่ดินสูงขึ้นประมาณ 

100,000 บาทส าหรบัทัง้สองทีต่ัง้ ประกอบกบัสิง่ปลูกสรา้งซึ่งต้องพจิารณาค่าเสื่อมตามอายุการใชง้านปัจจุบนัของโรงแรม
ทัง้สองแห่งทีม่ากกว่า 17 ปี ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิดว้ยวธิรีายไดเ้ช่นเดยีวกนั โดยค านึงถงึการ
จดัหาผลประโยชน์ของโรงแรมทีย่งัประกอบธุรกจิอยู่ 

ในส่วนประวตัิการจ่ายเงินปันผลและเงินลดทุนที่ผ่านมาของกองทุนรวม ตัง้แต่ปี 2556 ถึง 2566 และรวมถึง
ประมาณการไตรมาส 1/2567 กองทุนรวมมีการจ่ายเงินปันผลไปแล้วทัง้หมด 2.3909 บาท และจ่ายเงินลดทุนไปแล้ว 
2.6207 บาท รวมจ่ายประโยชน์ตอบแทน 5.0116 บาท 

ความเป็นมา 

สบืเนื่องจากการที ่บรษิทั ด ิเอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“ดิ เอราวณั กรุป๊”) ไดส่้งหนังสอืแสดงความประสงค์
ซื้อทรพัยส์นิของกองทุนรวม มลี าดบัเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ 
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วนัท่ี เหตุการณ์ 
18 สงิหาคม 2566 ด ิเอราวณั กรุ๊ป ส่งหนังสอืแสดงความประสงคซ์ื้อทรพัยส์นิของกองทุนรวม มายงั

บรษิทัจดัการ 
4 กนัยายน 2566 • ที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนของบริษัทจัดการ พิจารณาหนังสือแสดงความ

ประสงคซ์ื้อทรพัยส์นิของกองทุนรวม จาก ด ิเอราวณั กรุ๊ป 
• บรษิทัจดัการแจง้การไดร้บัหนังสอืแสดงความประสงคซ์ื้อทรพัยส์นิของกองทุนรวม 

จาก ด ิเอราวณั กรุ๊ป และแจ้งด าเนินการจดัประมูลทรพัย์สินของกองทุนรวมต่อ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

7 – 14 กนัยายน 2566 บริษัทจดัการเปิดลงทะเบียนให้ผู้ที่สนใจยื่นซองประมูลซื้อทรพัย์สินของกองทุนรวม 
(“ซองประมูล”) 

15 กนัยายน –  
31 ตุลาคม 2566 

ผูท้ีส่นใจยื่นซองประมลูด าเนินการตรวจสอบสถานะของทรพัยส์นิของกองทุนรวม (Due 
Diligence) และยื่นซองประมลูเบือ้งตน้ (Initial Offer) 

8 - 9 พฤศจกิายน 2566 บริษัทจดัการส่งหนังสือแก่ผู้ยื่นซองประมูลเบื้องต้น (Initial Offer) ที่ได้รบัเลือก เพื่อ
เชญิชวนใหย้ื่นซองประมลูทีก่ าหนดราคาเสนอซื้อสุดทา้ย (Final Offer) 

9 พฤศจกิายน -  
21 ธนัวาคม 2566 

ผูย้ื่นซองประมลูเบื้องตน้ (Initial Offer) เขา้เจรจาร่างสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจ าหน่าย
ทรพัย์สินของกองทุนรวม และยื่นซองประมูลที่ก าหนดราคาเสนอซื้อสุดท้าย (Final 
Offer) 

25 – 26 พฤศจกิายน 2566  บรษิัทจดัการแต่งตัง้ บรษิัท ควอลติี้ แอพไพรซลั จ ากดั และบรษิัท ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ 
จ ากัด เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม  เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการ
ตดัสนิใจของผูถ้อืหน่วยลงทุน 

23 พฤศจกิายน 2566  บริษัทจดัการแต่งตัง้ บริษัท เจย์ แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากัด เพื่อท าหน้าที่เป็นที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระในการใหค้วามเหน็เกีย่วกบัราคาเสนอซื้อของ ด ิเอราวณั กรุ๊ป 
ต่อผูถ้อืหน่วยลงทุน 

10 มกราคม 2567 ที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนของบริษัทจดัการ พิจารณาซองประมูลที่ก าหนดราคา
เสนอซื้อสุดท้าย (Final Offer) จากผู้ยื่นราคาเสนอซื้อ ประกอบกับเงื่อนไขอื่น ๆ ที่
เกีย่วขอ้ง และมคีวามเหน็ว่าราคาเสนอซื้อและเงือ่นไขอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของ ด ิเอราวณั 
กรุ๊ป เป็นประโยชน์ต่อกองทุนรวมและผูถ้อืหน่วยลงทุน จงึเสนอใหม้กีารจดัประชุมผูถ้อื
หน่วยลงทุนเพื่อเสนอใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนอนุมตักิารจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทุนรวม
ให ้ด ิเอราวณั กรุ๊ป และการเลกิกองทุนรวม 

สาระส าคญัของธรุกรรมการจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 

1. วนัทีท่ ารายการ  ภายหลงัจากทีไ่ดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
และกองทุนรวมและ ดิ เอราวณั กรุ๊ป ได้ปฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทุนรวม 
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2. คู่ ก ร ณี ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ ง แ ล ะ
ความสมัพนัธก์บักองทุนรวม 

 ด ิเอราวณั กรุ๊ป เป็นบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกบักองทุนรวม เนื่องจากเป็นผู้ถือ
หน่วยลงทุนในกองทุนรวมเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของหน่วยลงทุนทีจ่ าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมด  

3. ลกัษณะทัว่ไปของรายการ  กองทุนรวมจะจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทุนรวมแก่ ดิ เอราวณั กรุ๊ป ใน
ราคา 1,590,000,000 บาท 

4. รายละเอียดทรพัย์สนิของกองทุน
รวมทีจ่ะจ าหน่าย 

 (1) โรงแรมไอบสิ ป่าตอง กรรมสทิธิใ์นทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลูกสรา้ง งาน
ระบบสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับกิจการโรงแรม และเฟอร์นิเจอร์ 
ทรพัย์สนิติดตรงึตรา และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัโรงแรมไอบสิ 
ป่าตอง ซึง่ตัง้อยู่ทีเ่ลขที ่10 ถนนเฉลมิพระเกยีรต ิต าบลป่าตอง อ าเภอ
กะทู ้จงัหวดัภูเกต็ 83120 และ 

(2) โรงแรมไอบสิ พทัยา กรรมสทิธิใ์นที่ดนิพร้อมอาคารสิง่ปลูกสร้างงาน
ระบบสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับกิจการโรงแรม และเฟอร์นิเจอร์ 
ทรพัย์สนิติดตรงึตรา และอุปกรณ์ต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัโรงแรมไอบสิ 
พั ท ย า  ซึ่ ง ตั ้ ง อ ยู่ ที่ เ ล ข ที่  463/79 ถ น น พั ท ย า 
สาย 2 ต าบลหนองปรอื อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ี20150 

5. ขนาดของรายการและมูลค่ารวม
ของสิง่ตอบแทน 

 1,590,000,000 บาท (มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน) 

รอ้ยละ 109.52 (ขนาดของรายการ)  

6. มูลค่าของทรัพย์สินของกองทุน
รวมทีจ่ะจ าหน่าย 

 1,437,000,000 บาท (สอบทานมลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2566) 

7. ประโยชน์ทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่าย
ทรพัยส์นิของกองทุนรวม 

 เพื่อด าเนินการจ่ายผลประโยชน์คนืแก่ผูถ้ือหน่วยลงทุน และเขา้สู่กระบวน
เลกิและช าระบญัชขีองกองทุนรวมต่อไป 

8. การขออนุมตัทิ ารายการ  รายการดังกล่าวจะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนด้วย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วย
ลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง โดยไม่นับจ านวนหน่วยลงทุนของผู้
ถอืหน่วยลงทุนทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว  

โครงสร้างการท าธรุกรรมจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 

ก่อนจะเขา้ท าธุรกรรมการซื้อขายทรพัยส์นิของกองทุนรวม ไดแ้ก่ โรงแรมไอบสิ ป่าตอง และโรงแรมไอบสิ พทัยา 
กองทุนรวมและด ิเอราวณั กรุ๊ป จะด าเนินการดงัต่อไปนี้  

1. กองทุนรวมด าเนินการยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร พร้อมเฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ และอุปกรณ์
ส าหรบัโรงแรมไอบสิ ป่าตอง และโรงแรมไอบสิ พทัยา ระหว่างกองทุนรวม และ เอราวณั โกรท เมเนจ
เมน้ท ์ฉบบัลงวนัที ่29 มนีาคม 2565  
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2. กองทุนรวมด าเนินการลงนามในสัญญายกเลิกสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทุนรวม และดิ 
เอราวณั กรุ๊ป ฉบบัลงวนัที ่27 มนีาคม 2556  

3. กองทุนรวมและดิ เอราวณั กรุ๊ป ก าหนดวนัโอนกรรมสิทธิแ์ละช าระค่าทรพัย์สิน  เพื่อด าเนินการจด
ทะเบยีนการโอนกรรมสทิธิ ์ณ ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ กองทุนรวมจะสามารถด าเนินการเฉลี่ยประโยชน์ตอบแทนคนืใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุนไดห้ลงัจากไดร้บัช าระ
ค่าทรพัยส์นิและการด าเนินการโอนกรรมสทิธิเ์สรจ็สิน้แลว้  

 ราคาของทรพัยส์นิของกองทุนรวมทีซ่ื้อขาย ดงันี้ 

ทรพัยสิ์นของกองทุนรวมท่ีซือ้ขาย  ราคา 

• อสงัหารมิทรพัย ์และสงัหารมิทรพัยข์องโรงแรมไอบสิ ป่าตอง   780,000,000 บาท 

• อสงัหารมิทรพัย ์และสงัหารมิทรพัยข์องโรงแรมไอบสิ พทัยา   810,000,000 บาท 

รวมมลูค่า 1,590,000,000 บาท 

หมายเหตุ: ราคาซื้อขายอาจมกีารเปลี่ยนแปลง ณ วนัเขา้ท ารายการ อย่างไรกต็ามเมื่อรวมมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์
และสงัหารมิทรพัยท์ีซ่ื้อขายจะไดเ้ท่ากบั 780,000,000 บาท ส าหรบัโรงแรมไอบสิ ป่าตอง และ 810,000,000 บาท ส าหรบั
โรงแรมไอบสิ พทัยา รวมมลูค่า 1,590,000,000 บาท 

บริษัทจดัการได้จดัให้มกีารประเมนิมูลค่าทรพัย์สินที่มนีัยส าคญัโดยผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินอิสระที่ได้ความ
เหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยจ์ านวน 2 ราย เพื่อประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของกองทุน
รวมในครัง้นี้ ดงันี้ 

บริษทัผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บรษิทั ควอลติี ้แอพไพรซลั จ ากดั บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 

วนัท่ีประเมิน 31 มกราคม 2567 31 มกราคม 2567 

มูลค่าประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น รวม 1,505,100,000 1,487,000,000 

       -          โรงแรมไอบิส พทัยา 688,900,000 695,000,000 

       -          โรงแรมไอบิส ป่าตอง 816,200,000 792,000,000 

วิธีการประเมิน 
วธิปีระเมนิคา่ทรพัยส์นิตามรายได ้

(Income Approach) 
วธิปีระเมนิคา่ทรพัยส์นิตามรายได ้

(Income Approach) 

 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัราคาเสนอซื้อโดย ด ิเอราวณั กรุ๊ปแล้ว สูงกว่ามูลค่าทรพัย์สนิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิอสิระ ดงันี้ 

ราคาทรพัยสิ์นรวม ราคาเสนอซือ้ 
บริษทั ควอลิต้ี  

แอพไพรซลั จ ากดั 
บริษทั ทีเอพี  

แวลูเอชัน่ จ ากดั 
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ราคาทรพัยสิ์นรวม  
(ล้านบาท) 

1,590.00 1,505.10 1,487.00 

เปรยีบเทยีบราคาเสนอซื้อ (ลา้นบาท)  >84.90 >103.00 

เปรยีบเทยีบราคาเสนอซื้อ (%)  5% 6% 

 

ประมาณการค่าใช้จา่ย 

ด ิเอราวณั กรุ๊ปตกลงจะรบัผดิชอบบรรดาค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการท าสญัญาในการจ าหน่ายทรพัย์สนิของ
กองทุนรวม และการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิทีซ่ื้อขาย อาท ิค่าใชจ้่ายในการจา้งผูป้ระเมนิ ทีป่รกึษาการเงนิอสิระ และที่
ปรกึษากฎหมาย ค่าใชจ้่ายในการจดัการประชุม และค่าใชจ้่ายในการเลกิกองทุน เป็นตน้ รวมประมาณ 6 ลา้นบาท 

ด ิเอราวณั กรุ๊ปจะช าระราคาทรพัยส์นิทีซ่ื้อขายทัง้จ านวนรวมมลูค่า 1,590,000,000 บาท ใหแ้ก่กองทุนรวมในวนั
โอนกรรมสิทธิ ์ซึ่งไม่รวมค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยราคาดงักล่าวไม่รวมภาษีธุรกิจเฉพาะที่เกี่ยวขอ้งกับการโอน
กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัยท์ีซ่ื้อขายในอตัรารอ้ยละ 3.3 ซึง่กองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผดิชอบ 

หากผูถ้อืหน่วยลงทุนมมีตไิม่อนุมตัจิ าหน่ายทรพัย์สนิ ในวาระที ่2 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ ทีไ่ดเ้กดิขึน้
แลว้ทัง้หมด กองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายนัน้ อนัไดแ้ก่ค่าทีป่รกึษาต่างๆ ค่าจดัประชุมสื่อความก่อนการประชุมผู้
ถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม (Pre-EGM) ค่าเอกสารเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม (EGM) ค่าจดัประชุมผู้
ถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม (EGM) และค่าใชจ้่ายในการประกาศขา่วผ่านหนังสอืพมิพ ์

ความเหน็ของบริษทัจดัการ 

 บรษิทัจดัการเหน็ว่าในการท ารายการจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทุนรวม กองทุนรวมจะไดร้บัเงนิจากการจ าหน่าย
ทรพัย์สินของกองทุนรวม ซึ่งราคาที่จะจ าหน่ายไปดงักล่าวเป็นมูลค่ารวมที่สูงกว่ามูลค่าตามรายงานการประเมนิมูลค่า
ทรพัย์สนิที่ประเมนิโดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิอิสระ 2 ราย ได้แก่ บรษิัท ควอลติี้ แอพไพรซลั จ ากดั และบรษิัท ทเีอพ ีแวลู
เอชัน่ จ ากดั ประมาณรอ้ยละ 5 และรอ้ยละ 6 ตามล าดบั ทัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาประโยชน์ทีก่องทุนรวม
และผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม คาดว่าจะได้รบัจากการเขา้ท ารายการ ขอ้ด้อยและความเสี่ยงที่อาจเกดิขึ้น รวมถงึ
ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขในการเขา้ท ารายการ โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ดงัปรากฎในสิง่ทีแ่นบ
มาดว้ย 3 ของหนังสอืเชญิประชุม ว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี้มคีวามเหมาะสม 

อน่ึง เงือ่นไขการต่อสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าปัจจุบนัเป็นดงันี้ 

ข้อตกลงเร่ืองระยะเวลาการต่อสญัญาเช่า 

 

ลงทนุครัง้แรก 

เม.ย. 2556- ม.ีค. 2559

ต่ออายุครัง้ที ่1

เม.ย. 2559- ม.ีค. 
2562

ต่ออายุครัง้ที ่2

เม.ย. 2562-ม.ีค. 2565

ต่ออายุครัง้ที ่3

เม.ย. 2565-ม.ีค. 2568

ต่ออายุครัง้ที ่4

เม.ย. 2568-ม.ีค. 2571

ต่ออายุครัง้ที ่5

เม.ย. 2571– ก.ค. 
2571
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ปัจจุบนั กองทุนรวมและเอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์ไดด้ าเนินการต่อสญัญาเช่าทรพัยส์นิครัง้ที ่3 เป็นระยะเวลา 3 
ปี นับตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2565 จนถงึวนัที ่31 มนีาคม 2568 โดย กองทุนรวมและเอราวณั โกรท เมเนจเมน้ท ์แต่ละฝ่าย
มสีทิธ ิ(Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าอีก 2 ครัง้ (ระยะเวลา 3 ปีและครัง้สุดทา้ยอายุสญัญาไม่เกนิ 4 เดอืน) ซึ่งจะสิน้สุด
การต่ออายุสญัญาครัง้ที่ 5 ในวนัที่ 31 กรกฎาคม 2571 ทัง้นี้ คู่สญัญามสีิทธทิี่จะเขา้เจรจาเกี่ยวกบัการต่ออายุสญัญานี้
ออกไปอกีนอกเหนือจากทีก่ าหนดไวข้า้งตน้ ภายในวนัที ่31 มนีาคม  2570  

ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ  

เพื่อประกอบการพจิารณาอนุมตักิารท ารายการในวาระนี้ คุณชลติ อุดมพรวฒันา ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ จาก
บรษิทั เจย์ แคปปิตอล แอดไวเซอร ีจ ากดั ใหค้วามเหน็เพื่อประกอบการพจิารณาใน 3 ประเดน็ ไดแ้ก่ ความเหมาะสมดา้น
ราคา ความเหมาะสมดา้นเงือ่นไข และความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการ ดงันี้  

ความเหมาะสมดา้นราคา 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาขอ้เสนอจาก ด ิเอราวณั กรุ๊ป โดยเปรยีบเทยีบมูลค่ายุตธิรรมทีผู่ถ้อืหน่วย
ลงทุนจะไดร้บัระหว่าง 2 กรณี ไดแ้ก่ 

1. กรณีกองทุนรวมจ าหน่ายทรพัยส์นิ  

พจิารณาจากมลูค่าเงนิสดสุทธจิากการเขา้ท ารายการ โดยประมาณการเงนิปันผลและเงนิลดทุนทีผู่ถ้อืหน่วยลงทุน
จะได้รบัจากการจ าหน่ายทรพัย์สินในครัง้นี้ บวกด้วยทรพัย์สนิอื่น ๆ และหนี้สนิอื่น ๆ ตามมูลค่าทางบญัชี และหกัด้วย
ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการท าธุรกรรม เช่น ค่าใชจ้่ายในการเลกิกอง ค่าใชจ้่ายในการช าระบญัช ีเป็นตน้ 

ดงันัน้ เมื่อน ามลูค่าเงนิสดทีจ่ะไดร้บัจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิ รวมประมาณ 1,590 ลา้นบาท บวกดว้ยทรพัยส์นิ
อื่น ๆ หกัดว้ยหนี้สนิอื่นในงบการเงนิ ณ 30 กนัยายน 2566 และหกัค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ ซึง่โดยส่วนใหญ่คอืภาษี
ธุรกิจเฉพาะ รวมประมาณ 52 ล้านบาท ประมาณการเงนิปันผลและเงนิลดทุนที่สามารถจ่ายออกมาได้จะอยู่ที่ประมาณ 
1,552 ลา้นบาท และเมื่อน ามาหารกบัหน่วยลงทุนทัง้หมดทีอ่อกและช าระแลว้ประมาณ 176 ลา้นหน่วย ประมาณการเงนิปัน
ผลจะเท่ากบั 8.81 บาทต่อหน่วยลงทุน 

2. กรณีกองทุนรวมด าเนินธุรกจิต่อไป  

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใชว้ธิกีารประเมนิ 4 วธิ ีโดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ท่ี วีธีการประเมิน รายละเอียด 

1.  วธิมีลูค่าตามบญัช ี
(“Net Asset Value Approach” หรอื “NAV”) 

ประเมินมูลค่ายุติธรรมโดยอ้างอิงจากมูลค่าสินทรัพย์สุทธิตาม
บญัชทีี่ปรากฏในงบการเงนิล่าสุด ณ 30 กนัยายน 2566 ซึ่งเป็น
งบประมาณล่าสุดของกองทุนรวม ณ วนัที่ที่ปรึกษาทางการเงนิ
อสิระใหค้วามเหน็ 
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ท่ี วีธีการประเมิน รายละเอียด 

2.  วธิปีรบัปรงุมลูค่าตามบญัช ี
(“Adjusted Net Asset Value Approach” 
หรอื “Adjusted NAV”) 

ประเมินมูลค่ายุติธรรมโดยอ้างอิงจากวิธีมูลค่าตามบัญชีและ
ปรบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิทีม่กีารประเมนิ เพื่อสะทอ้นมลูค่าตลาดให้
ไดม้ากทีสุ่ด  

3.  วธิมีลูค่าหน่วยลงทุนตามราคาตลาด  
(“Volume Weighted Average Price 
Approach” หรอื “VWAP”) 

อ้างองิราคาซื้อขายในตลาดและปรมิาณการซื้อขายหน่วยลงทุนใน
ตลาด และน ามาค านวณราคาซื้อขายถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก เพื่อ
สะทอ้นราคาของหน่วยลงทุน 

4.  วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด 
(“Discounted Cash Flow Approach” หรอื 
“DCF”) 

ประเมินมูลค่ายุติธรรมโดยพิจารณาความสามารถในการสร้าง
กระแสเงินสดอิสระในอนาคตที่กองทุนรวมคาดว่าจะได้รบัและ
น ามาคดิลดเป็นมลูค่าปัจจุบนั 

 
ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหค้วามเหน็ว่าการวธิกีารประเมนิที ่1 ถงึ 3 อาจไม่เหมาะสม เนื่องจากเป็นวธิทีีอ่าจไม่

สะทอ้นถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิที ่4 ในการ
พจิารณาส าหรบักรณีทีก่องทุนรวมด าเนินธุรกจิต่อไป 

ในการพจิารณาโดยใชว้ธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิะไดป้ระมาณการค่าเช่า
คงทีแ่ละค่าเช่าแปรผนัของกองทุนรวมไปขา้งหน้าเป็นระยะเวลาประมาณ 10 ปี โดยจะประมาณการค่าเช่าแปรผนัตามผล
การด าเนินงานทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิของกองทุนรวมตัง้แต่ปี 2560 ถงึ 2566 ทัง้นี้ เน่ืองจากช่วงปี 2562 ถงึ 2565 เป็นช่วง
ทีม่กีารแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึไม่น าผลการด าเนินงานในช่วงเวลาดงักล่าวมาพจิารณา 
รวมทัง้ขอ้มูลทีไ่ดร้บัจากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร และขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลสาธารณะต่าง ๆ อาท ิขอ้มูลประมาณการของ
ธนาคารแห่งประเทศไทยเกี่ยวกบัความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดและความสามารถในการจ่ายค่าเช่าแปรผนัของ
ทรพัยส์นิของกองทุนรวม  

เมื่อน ามูลค่าประมาณการค่าเช่าของกองทุนรวม ลบค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมเพื่อพจิารณาก าไรสุทธจิากการ
ลงทุนและกระแสเงนิสดทีผู่้ถือหน่วยคาดว่าจะได้รบัในแต่ละปี บวกมูลค่าสุดทา้ยของกระแสเงนิสด และคดิลดดว้ยต้นทุน
ทางการเงนิถวัเฉลี่ยประมาณรอ้ยละ 7.39 จะไดมู้ลค่าปัจจุบนัของทรพัย์สนิสุทธเิท่ากบัประมาณ 1,436 ล้านบาท หรอืคดิ
เป็นประมาณ 8.16 บาทต่อหน่วยลงทุน 

นอกจากนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการวเิคราะหค์วามอ่อนไหว ตามปัจจยัทีค่าดว่าจะมผีลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของทรพัยส์นิของกองทุนรวม ซึง่ไดแ้ก่ อตัราการเขา้พกั ซึง่อาจมกีารเปลีย่นแปลงในอตัราบวกลบรอ้ยละ 3 และ
อตัราการเตบิโตของค่าหอ้งพกั ซึง่อาจมกีารเปลีย่นแปลงในอตัราบวกลบรอ้ยละ 0.5 ดงันัน้ ช่วงมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์
สุทธขิองหน่วยลงทุนอยู่ทีป่ระมาณ 1,374 ล้านบาท ถงึ 1,500 ล้านบาท หรอืคดิเป็นประมาณ 7.81 บาท ถงึ 8.52 บาทต่อ
หน่วยลงทุน 

เพราะฉะนัน้ เมื่อเปรยีบเทยีบมูลค่ายุตธิรรมของทัง้สองกรณี ในกรณีทีก่องทุนรวมจ าหน่ายทรพัยส์นิ ผูถ้อืหน่วย
ลงทุนจะไดร้บัมูลค่ายุตธิรรมที่ 8.81 บาทต่อหน่วยลงทุน ซึ่งเป็นมูลค่าทีสู่งกว่าในกรณีที่กองทุนรวมด าเนินธุรกจิต่อไป ที่
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มูลค่าประมาณ 7.81 ถงึ 8.52 บาทต่อหน่วย ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามคดิเหน็ว่าราคาส าหรบัการเขา้ท า
รายการมคีวามเหมาะสม 

ความเหมาะสมดา้นเงือ่นไข 

ในการเขา้ท ารายการ กองทุนรวมจะเขา้ท าสญัญากบั ด ิเอราวณั กรุ๊ป จ านวน 3 ฉบบั อนัไดแ้ก่ สญัญาจะซื้อจะ
ขายอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาจะซื้อจะขายสงัหารมิทรพัย ์และสญัญายกเลกิสญัญาตกลงกระท าการ โดยทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระไดพ้จิารณาเงือ่นไขของร่างสญัญาจะซื้อจะขายอสงัหารมิทรพัย ์และร่างสญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัย ์ดงัต่อไปนี้  

1. ราคาการซื้อขายอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งไดแ้ก่ ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งไดแ้ก่ อุปกรณ์
ตกแต่ง เครื่องมอืเครื่องใช ้และอื่น ๆ รวมมลูค่าทัง้สิน้ประมาณ 1,590 ลา้นบาท 

2. เงื่อนไขบงัคบัก่อน โดยมเีงื่อนไขทีส่ าคญัคอื การอนุมตักิารจ าหน่ายทรพัย์สนิจากทีป่ ระชุมผูถ้อืหน่วย
ลงทุน  

3. ด ิเอราวณั กรุ๊ป จะรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการทัง้หมด เว้นแต่ภาษีธุรกจิเฉพาะในอตัรา
รอ้ยละ 3.3 ทีก่องทุนรวมจะเป็นผูร้บัผดิชอบ  

นอกจากนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาร่างสญัญายกเลกิสญัญาเช่า และร่างสญัญายกเลกิสญัญาตกลง
กระท าการ ซึง่จากการพจิารณาเงือ่นไขของสญัญาดงักล่าว ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าเงื่อนไขบงัคบัก่อน เงือ่นไขใน
การช าระค่าตอบแทน การแบ่งค่าใช้จ่ายระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย และเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นเงื่อนไขปกติทัว่ไปซึ่งไม่ได้ท าให้
กองทุนรวมหรอืผูถ้ือหน่วยลงทุนเสยีประโยชน์แต่อย่างใด ดงันัน้ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระจงึมคีวามเหน็ว่าเงื่อนไขของ
สญัญาส าหรบัการเขา้ท ารายการมคีวามเหมาะสม 

ความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการ 

ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ มดีงันี้ 

• ราคาจ าหน่ายทรพัย์สนิที ่1,590 ล้านบาท มมีูลค่าทีสู่งกว่ามูลค่ายุตธิรรมที่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย และทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

• ผลประโยชน์ที่ผู้ถือหน่วยลงทุนได้รบักรณีที่กองทุนรวมจ าหน่ายทรพัย์สิน สูงกว่ากรณีที่กองทุนรวม
ด าเนินธุรกจิต่อไป 

• ลดความเสีย่งจากการทีก่องทุนรวมไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิได้ตามทีค่าดหวงั 

• ลดความเสีย่งจากการทีเ่อราวณั โกรท แมเนจเมน้ท ์ไม่ต่ออายุสญัญาเช่า 

• ลดความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ มดีงันี้ 

(1) การจ าหน่ายทรพัยส์นิครัง้นี้อาจเป็นการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีม่ศีกัยภาพในการสรา้งรายได้ 

(2) ความเสีย่งของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีจ่ะไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทุนอื่นต ่ากว่าการลงทุนในกองทุนรวม 
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ดว้ยเหตุผลทีไ่ดก้ล่าวมาขา้งต้น ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึมคีวามคดิเหน็ว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัย์สนิของกองทุนรวม ใหแ้ก่ ด ิเอราวณั กรุ๊ป และการเลกิกองทุนรวมพรอ้มกบัจ่ายเงนิคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน มี
ความเหมาะสม ดงันัน้ ผูถ้อืหน่วยลงทุนควรอนุมตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 

บรษิัทจดัการจงึเห็นสมควรเสนอเรื่องดงักล่าวให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมพจิารณาอนุมตัิการ
จ าหน่ายทรัพย์สินของกองทุนรวม โดยมีรายละเอียดตามที่เสนอ รวมถึงมอบหมายให้บริษัทจัดการมีอ านาจในการ
ด าเนินการ ดงัต่อไปนี้ 

(1) ด าเนินการตามทีจ่ าเป็นและเกี่ยวขอ้งเพื่อประโยชน์ในการจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทุนรวม  การก าหนดมูลค่า
ทรพัย์สนิของกองทุนรวมทีจ่ะจ าหน่ายไป เท่าทีไ่ม่ขดัหรอืแยง้กบัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนและ/หรอืตาม
ค าสัง่หรอืค าแนะน าของส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) 
และ/หรือตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบั
ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรอืองค์กรของรฐั หรอืบุคคลใด ๆ เพื่อ
การดงักล่าว  

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรอื แกไ้ขเอกสาร สญัญา หรอืขอ้ผกูพนั เพื่อการจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทนุ
รวม และการยกเลกิเอกสาร สญัญา หรอืขอ้ผกูพนัต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรอืเกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินการดงักล่าวขา้งต้นทุกประการ รวมถงึการแต่งตัง้ และ/
หรือถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดังกล่าว ข้างต้น เพื่อให้การด าเนินการดังกล่าวประสบ
ผลส าเรจ็  

ข้อซกัถามจากผู้ถือหน่วยลงทุน 

ประธานฯ ไดส้อบถามทีป่ระชุมว่ามขีอ้ซกัถามหรอืไม่ โดยมผีูถ้อืหน่วยลงทุนสอบถามดงันี้  

1. คุณวารุณี ทพิย์พญาชยั ผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วมประชุมด้วยตนเอง ได้แสดงความคดิเห็นว่า หาก
เอราวณั โกรท แมเนจเมน้ทไ์ม่ต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิ ยงัมผีูอ้ื่นทีส่ามารถเป็นผูเ้ช่าได ้ 

นอกจากนัน้ คุณวารุณีได้แสดงความคดิเห็นว่า ราคาประเมนิทรพัย์สนิที่บรษิัทจดัการน าเสนอต ่ากว่า
ความเป็นจรงิ ทัง้นี้ คุณวารุณีไดเ้ล่าถงึประสบการณ์ส่วนตวัในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ว่ามูลค่าทีด่นิ
และค่าก่อสร้างในปัจจุบันสูงขึ้นกว่าเมื่อก่อนมาก และเสนอว่าควรให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นผู้
ประเมนิราคาทรพัย์สนิ เนื่องจากวธิแีละหลกัเกณฑใ์นการประเมนิของธนาคารอาคารสงเคราะห์จะแสดง
ถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิไดด้กีว่า และจะประเมนิราคาไดส้งูกว่าราคาทีบ่รษิทัจดัการน าเสนอ 

คุณวารุณีแสดงความคดิเหน็ต่อไปว่า ไม่ควรค านวณค่าเสื่อมเกนิรอ้ยละ 20 ถงึรอ้ยละ 30 แมโ้รงแรมทัง้
สองแห่งจะก่อสรา้งมากว่า 17 ปี เนื่องจากค่าก่อสรา้งมมีูลค่าสูงกว่าค่าเสื่อม และค่าเสื่อมมไีวเ้พื่อเพยีง
ใหโ้รงแรมน าเงนิสดไปหมุนเวยีนเพื่อประกอบกจิการ ในขณะเดยีวกนั โรงแรมกไ็ดม้กีารลงทุนเพิม่เตมิ
ในการซื้อเฟอร์นิเจอร์ใหม่และตกแต่งเพิม่เตมิอยู่แล้วดว้ย พรอ้มยกตวัอย่างโรงแรมอื่น ๆ ทีก่่อสรา้งมา
นานแลว้แต่ยงัดใูหม่อยู่ 
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2. คุณฐติิพงศ์ โสภณอุดมพร ผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วมประชุมด้วยตนเอง สอบถามว่า หากผู้ถอืหน่วย
ลงทุนเห็นว่าราคาทีเ่สนอมานัน้ไม่สมเหตุสมผล สามารถไม่ขายได้หรอืไม่  เนื่องจากการที่ ด ิเอราวณั 
กรุ๊ป เสนอราคาซื้อแบบไม่ก่อใหเ้กดิส่วนล ้าของมลูค่าหน่วยลงทุน (Premium) เปรยีบเสมอืนเป็นการขาย
ซากโรงแรม และแสดงความไม่เหน็ดว้ยทีบ่รษิทัจดัการน ามาเสนอใหพ้จิารณาขาย 

ประธานฯ ชีแ้จงต่อผูถ้อืหน่วยทัง้สองท่านว่า สิง่ทีบ่รษิทัจดัการน าเสนอ เป็นเพยีงทางเลอืกใหผู้ถ้อืหน่วย
ลงทุนสามารถพจิารณาความเหมาะสมไดว้่าจะขายทรพัยส์นิหรอืไม่ หากผูถ้อืหน่วยลงทุนเหน็ว่าไม่ควร
ขาย ก็สามารถลงคะแนนเสยีงเพื่อไม่ขายได้ ทัง้นี้ วาระนี้เป็นเพยีงการน าเสนอขอ้เสนอที่ทางบริษัท
จดัการไดร้บัเพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนพจิารณา โดยใหม้คีวามเหน็ของทีป่รกึษาประกอบการพจิารณา 

3. คุณภาณุ ตัง้พูลสินธนา ผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วมประชุมด้วยตนเอง สอบถามว่า อ้างอิงจากราคา
ประเมนิของทีด่นิในปี 2555 ทีภู่เกต็และพทัยาโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิสองราย ราคาซื้อทีด่นิจาก ด ิ
เอราวณั กรุ๊ป ในปี 2555 นัน้ เป็นมลูค่าทีอ่า้งองิจากราคาประเมนิใด 

ประธานฯ ชี้แจงว่า ในการลงทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ส านักงาน ก.ล.ต. ให้อ้างอิงราคาที่
ค านวณจากกระแสรายไดท้ีจ่ะเกดิขึน้จากทรพัย์สนิ ซึ่งในปี 2555 ผูป้ระเมนิทัง้สองรายใหร้าคาทรพัยส์นิ
วธิรีายได้อยู่ที ่1,669 ล้านบาท และ 1,688 ล้านบาท ตามล าดบั ส่วนราคาต้นทุนทีด่นิเป็นเพยีงการให้
ขอ้มูลเพิม่เตมิประกอบการพจิารณา แต่ในการเขา้ลงทุนของกองทุนรวม จะใชว้ธิรีายได้ที่ค านวณจาก
สญัญาทีจ่ะเกดิขึน้ระหว่างกองทุนรวมกบัผูเ้ช่า และมองผลประกอบการในอนาคต โดยไม่ไดค้ านวณจาก
ราคาทีด่นิโดยตรง 

คุณภาณุตัง้ข้อสงัเกตต่อว่า เมื่อพิจารณาราคาประเมินของปี 2567 ราคาประเมินที่ดินที่ภูเก็ตของผู้
ประเมนิทัง้สองรายเมื่อเทยีบกบั 10 ปีที่แล้ว สูงขึ้นเพยีงเล็กน้อย แต่ราคาที่ซื้อขายจรงินัน้สูงกว่าการ
ประเมนิมาก โดยในความเป็นจรงิ ราคาซื้อขายทีด่นิในพืน้ทีภู่เกต็นัน้ควรจะสงูกว่าราคาประเมนิดงักล่าว
มากถงึตารางวาละ 500,000 บาท ในขณะทีพ่ทัยาราคาสงูขึน้เกอืบ 1 เท่าตวั ดงันัน้ การขายทรพัยส์นิจงึ
ควรค านึงถงึราคาทีด่นิทีค่วรจะเป็นจรงิมากกว่าการค านวณราคาโดยวธิรีายได ้

ประธานฯ กล่าวขอบคุณคุณภาณุส าหรบัขอ้สงัเกตดงักล่าว และชี้แจงว่าในส่วนราคาทีด่นิทีภู่เกต็หรอืที่
พทัยา ส านักงาน ก.ล.ต. ให้บรษิทัจดัการอ้างอิงจากผูป้ระเมนิราคาอสงัหารมิทรพัย์ที่ได้รบัใบอนุญาต
ตามรายชื่อของส านักงาน ก.ล.ต. และมีความเชี่ยวชาญในการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ในวิธีกระแส
รายไดแ้ละต้นทุน ทัง้นี้ บรษิทัจดัการไดต้รวจสอบสมมตฐิานของผูป้ระเมนิแล้วว่ามกีารใชอ้ตัราการเช่า
หรืออัตราค่าเช่าช่วงก่อนหน้าและหลังจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 ซึ่งมีการปรบัตัวดีขึ้น และ
พจิารณาไปในอนาคตว่า หากทรพัยส์นิน้ียงัมผีูเ้ช่าทีเ่ช่าดว้ยสญัญาเช่าแบบเดมิ มลูค่าของกองทุนรวมจะ
เป็นเท่าใด กล่าวคอืเป็นโครงสรา้งรายไดข้องกองทุนรวมแบบยงัมผีูเ้ช่า และคดิเป็นมูลค่าว่าหากมกีาร
ขายเกิดขึน้ มูลค่าของทรพัย์สนิในแต่ละที่แทจ้รงิแล้วคอืเท่าใด โดยขอเรยีนใหค้ าชี้แจงนี้ เป็นค าชี้แจง
ตามการแสดงความคดิเหน็ของคุณวารุณีในประเดน็เรื่องราคาประเมนิดว้ย 

ทัง้นี้ คุณภาณุตัง้ขอ้สงัเกตเพิม่เตมิต่อในประเดน็ดงันี้ 

(1) ตามที่คุณดรณีรตัน์ได้เรียนว่าโรงแรมไอบิส ป่าตอง และโรงแรมไอบิส พทัยา ก่อสร้างมา
ประมาณ 17 ปีแลว้นัน้ ถา้หกัค่าเสื่อมราคาสิง่ปลูกสรา้งตามหลกัการบญัชทีัว่ไป ซึง่หกัไดส้งูสุด
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ประมาณ 20 ปี ทรพัยส์นิดงักล่าวจะสามารถหกัค่าเสื่อมไดอ้กี 3 ปี เท่านัน้ และจะมมีลูค่าเหลอื
เป็นศูนย์ ทัง้ทีส่ิง่ปลูกสรา้งยงัคงอยู่ และไดอ้้างองิถงึความคดิเหน็ของคุณวารุณีว่าการก่อสรา้ง
สิง่ปลูกสรา้งในโรงแรมขึน้ใหม่จะไม่สามารถก่อสรา้งไดใ้นราคาเสนอซื้อนี้ไดแ้ล้ว และเหน็ว่าผู้
เสนอซื้อน่าจะเลง็เหน็ถงึประเดน็นี้เช่นกนั ว่าการซื้อทรพัย์สนินี้เหมอืนไดข้องฟร ีโดยค่าเสื่อม
ราคาก็หกัไปจนหมดแล้ว ซึ่งค่าเสื่อมราคาเป็นการใชห้ลกัการทางบญัชเีพื่อหกัค่าใชจ้่ายของ
บรษิทัเท่านัน้ 

(2) ในระยะเวลา 10 ปีที่ผ่านมาที่กองทุนรวมได้จ่ายเงินปันผลบ้าง หรือลดทุนและคืนเงินผู้ถือ
หน่วยลงทุนบางส่วนบา้งในกรณีทีไ่ม่สามารถจ่ายเงนิปันผลไดแ้ต่ยงัมกีระแสเงนิสดเพยีงพออยู่ 
ซึ่งตนเหน็ว่าไม่ใช่การลดทุนทีแ่ทจ้รงิ กล่าวคอื เป็นเพยีงวธิทีีก่องทุนรวมพจิารณาว่าสามารถ
จ่ายเงนิใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุนลกัษณะใด กใ็ชว้ธินีัน้จ่ายออกมาเท่านัน้ 

(3) หาก เอราวณั โกรท แมเนจเมน้ทไ์ม่ต่อสญัญาเช่าต่อ ตนเหน็ว่าชาวรสัเซยี หรอืชาวอนิเดยีทีม่ี
กรุ๊ปทวัรข์องตนเองกอ็าจสนใจซื้อหากกองทุนรวมประกาศการขายใหเ้ขา้ถงึไดม้ากกว่านี้ ทัง้นี้ 
ตัง้แต่ปี 2566 สถานการณ์โรงแรมมแีนวโน้มทีด่ขี ึน้ ประกอบกบัการส่งเสรมิการท่องเทีย่ว ตน
จงึเหน็ว่าสถานการณ์การหาผูเ้ช่าไม่น่าเป็นห่วง และมกีลุ่มทุนอื่น ๆ สนใจอยู่แลว้ 

(4) มลูค่าสุดทา้ยของกระแสเงนิสดเตบิโตในอตัรารอ้ยละ 1 ต ่าเกนิไป  

ในประเด็นนี้ คุณชลติ ชี้แจงว่า มูลค่าสุดท้ายของกระแสเงนิสดคอืมูลค่าของกระแสเงินสดที่
ค านวณจากการประกอบธุรกจิต่อไปเรื่อย ๆ ในกรณีนี้ การก าหนดการเตบิโตของกระแสเงนิสด
ในแต่ละปีตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้ไป ทีม่ลูค่ารอ้ยละ 1 นัน้ ไม่น้อยเกนิไป เน่ืองจากการพจิารณา
อตัรามลูค่าสุดทา้ยของกระแสเงนิสดจะค านึงถงึผลการด าเนินงานจรงิของกองทุนรวม ซึง่ทีผ่่าน
มาจ่ายผลประโยชน์คงทีแ่ละไม่มกีารเตบิโตใด ๆ ทัง้นี้ สภาพการณ์ของตลาดทุนในอนาคตอาจ
ดขีึน้ และปกตจิะเปรยีบเทยีบกบั GDP ของประเทศยอ้นหลงัเฉลี่ยทีร่อ้ยละ 2 อตัราการเตบิโต
ของกระแสเงนิสดจงึควรอยู่ทีร่อ้ยละ 1 

ในประเด็นนี้ คุณภาณุสอบถามเพิม่เติมว่าเหตุใดจงึไม่อ้างอิงตามอตัราร้อยละ 2 ของ GDP 
ของประเทศไปเลย 

คุณชลติ ชี้แจงว่า เนื่องจากช่วงทีผ่่านมา รายไดข้องกองทุนรวมคงทีจ่ากการไดร้บัค่าเช่าคงที่
และไม่มกีารเตบิโต จงึเหน็ว่าอตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดควรอยู่ทีร่อ้ยละ 1 

คุณภาณุ แสดงความคดิเหน็เพิม่เตมิสุดทา้ยว่า ประมาณการปัจจุบนัทีอ่า้งองิจากผลประกอบการตัง้แต่ปี 
2556 ยกเว้นเพยีงปี 2562 ถึง 2565 ซึ่งมกีารแพร่ระบาดของโควดิ-19 ตนเห็นว่าไม่สมควร เนื่องจาก
ตัง้แต่ปี 2556 จนถึง 2562 ก็มวีกิฤตที่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุนรวมมาตลอด จงึไม่
สมควรน าเอาผลประกอบการของปีดงักล่าวมาพจิารณาดว้ยเลย ทัง้นี้ แนวโน้มรายไดข้องทรพัยส์นิตัง้แต่
ปี 2566 นัน้ดขีึน้ จงึควรจะประมาณการณ์ไปขา้งหน้ามากกว่า และตนยงัคงเหน็ว่าราคาเสนอซื้อของ ด ิ
เอราวณั กรุ๊ป ต ่าเกนิไป แต่เขา้ใจว่าการตดัสนิใจขายทรพัยส์นิหรอืไม่ตอ้งพจิารณาผูถ้อืหน่วยลงทุนราย
ใหญ่ของกองทุนรวมดว้ย ซึง่ผูถ้อืหน่วยลงทุนรายใหญ่ดงักล่าวกต็อ้งพจิารณาตามความคดิเหน็ของผูถ้อื
หน่วยลงทุนของตนอกีทอด และมผีูถ้อืหน่วยลงทุนรายย่อยอกีหลายรายในกองทุนรวมทีย่งัคงถอืหน่วย
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ลงทุนในกองทุนรวมมาตลอดเน่ืองดว้ยเหน็ว่าเป็นการลงทุนในกรรมสทิธิท์รพัยส์นิ และราคาทรพัยส์นิที่
ถือกรรมสิทธิน์ัน้จะไม่ต ่าลง ทัง้นี้ แม้ทางที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะชี้แจงว่าในอนาคตอาจมีการ
ปรบัเปลี่ยนย่านศูนย์กลางอนัอาจส่งผลกระทบต่อราคาทีด่นิดงักล่าว แต่ทีด่นิของกองทุนรวมอยู่บรเิวณ
ชายทะเลและเป็นเมอืงท่องเทีย่ว ดงันัน้ราคาทีด่นิจงึควรจะมแีต่สงูขึน้ 

4. คุณณัฏฐวฒัน์ ชยัชนะศริิ ผูถ้อืหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง เสนอแนะว่าควรใหผู้ถ้อืหน่วย
ลงทุนถามค าถามในรอบเดยีว และบรษิทัจดัการรวบรวมและตอบค าถามในรอบเดยีว เพื่อหลกีเลี่ยงการ
ถามค าถามซ ้า และสอบถามเพิม่เตมิต่อว่า 

(1) โรงแรมไอบสิ ภูเกต็ และโรงแรมไอบสิ พทัยา มพีืน้ทีร่วมเท่าไหร่ 

คุณดรณีรตัน์ ชี้แจงว่า ขนาดทีด่นิของโรงแรมไอบสิ พทัยา คอื 1,300.92 ตารางวา และขนาด
ทีด่นิของโรงแรมไอบสิ ป่าตอง คอื 1,528.60 ตารางวา 

(2) ราคาประเมนิทรพัย์สนิของกรมทีด่นิอยู่ทีเ่ท่าไหร่ และต่างจากราคาประเมนิของผูป้ระเมนิทัง้
สองรายเท่าใด 

คุณดรณีรตัน์ ชี้แจงว่า ราคาประเมนิของราชการของโรงแรมไอบสิ พทัยา อยู่ที่ 65,000 บาท
ต่อตารางวา โดยทีผู่ป้ระเมนิทัง้สองรายใหร้าคาอยู่ที ่330,000 บาทถงึ 350,000 บาทต่อตาราง
วา และราคาประเมนิของราชการของโรงแรมไอบสิ ป่าตอง อยู่ที ่44,500 บาทต่อตารางวา โดย
ทีผู่ป้ระเมนิทัง้สองรายใหร้าคาอยู่ที ่330,000 บาทต่อตารางวา 

(3) การขายทรพัย์สินที่กองทุนรวมมกีรรมสิทธิ ์(freehold) สมควรใช้วิธีการประเมนิมูลค่าแบบ
รายได้เช่นเดยีวกบัการลงทุนในสทิธกิารเช่า (leasehold) หรอืไม่ โดยคุณณัฏฐวฒัน์ได้แสดง
ความคดิเหน็เพิม่เตมิว่า ราคาขายทรพัยส์นิตอ้งขายไดเ้ท่ากบัราคาทรพัย์สนิเป็นอย่างน้อย ซึง่
ผูถ้อืหน่วยลงทุนท่านอื่นกไ็ดแ้สดงความคดิเหน็แลว้ว่า ราคาก่อสรา้งเมื่อ 10 ปีทีแ่ลว้ไม่สามารถ
ใชก้่อสรา้งในวนัน้ีไดอ้กีแล้ว ฉะนัน้การประเมนิทรพัยส์นิไม่ควรประเมนิจากบญัช ีเนื่องจากแม้
อาคารอายุ 17 ปีแลว้ แต่ส่วนทีเ่สื่อมไม่ใช่โครงสรา้ง สามารถปรบัปรุงสภาพใหด้ขีึน้ได ้

คุณชลิต ชี้แจงว่า วิธีต้นทุนทดแทน จะพิจารณาจากเงินที่ใช้ลงทุน ซึ่ งรวมค่าที่ดินและค่า
ก่อสร้างเท่านัน้ ส่วนวธิรีายได้ จะพจิารณาจากการคาดการณ์มูลค่ารายได้ทีจ่ะไดร้บัในแต่ละ
ช่วงเวลา กล่าวคอื การพจิารณาราคาขายทรพัยส์นิทีม่คีวามสามารถในการจดัหารายไดแ้ลว้นัน้ 
ผูข้ายควรพจิารณาเลอืกใชว้ธิปีระเมนิใดวธิหีนึ่งเท่านัน้ ทัง้นี้ การประเมนิราคาทัง้สองวธิแีมจ้ะ
ไม่เกี่ยวขอ้งกนัโดยตรงก็สะทอ้นซึ่งกนัและกนั เช่น หากลงทุนซื้อที่ดนิมาในราคาแพง อยู่ใน
พืน้ทีท่ีม่มีูลค่าสูง กจ็ะก าหนดค่าเช่าในราคาที่สูงเช่นเดยีวกนั อย่างไรกต็าม เมื่อเวลาผ่านไป 
ทีด่นิแปลงนัน้อาจไม่ไดอ้ยู่ในพืน้ทีท่ีม่มีูลค่าสูงอกีต่อไป ค่าเช่าทีเ่คยเรยีกเกบ็ไดก้อ็าจลดลงไป
ด้วย กล่าวคือ ทรพัย์สินที่เคยมศีกัยภาพอาจมศีกัยภาพยิง่ขึ้นไป หรืออาจจะมศีกัยภาพลด
น้อยลงกไ็ด ้ซึ่งไม่สามารถคาดการณ์ไดใ้นวนัแรก โดยคุณชลติไดย้กตวัอย่างทีด่นิในต าแหน่ง
ต่าง ๆ ในประเทศไทยเพื่อประกอบการอธบิาย ดงันัน้ในการจดัเตรยีมราคาประเมนิ จงึเลอืก
พิจารณาศกัยภาพในการท ารายได้ของทรพัย์สินในอนาคต จากข้อมูลต่าง ๆ รวมถึงราคา
ตน้ทุน การก่อสรา้ง และค่าทีด่นิ  
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ทัง้นี้ หนึ่งในสาเหตุทีก่ารประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของกองทุนรวมไม่ไดใ้ชว้ธิตี้นทุน เนื่องจาก
โรงแรมทัง้สองแห่งของกองทุนรวมไม่ได้ตัง้อยู่ในพื้นที่ทีม่มีูลค่าที่ดนิสูง  เมื่อเปรยีบเทยีบกบั
ย่านเยาวราช หรอืพระราม 4 ดงันัน้ ราคาประเมนิโดยวธิรีายได้จงึจะมมีูลค่าสูงกว่าวธิตี้นทุน 
เนื่องจากการประเมนิโดยวธิรีายไดจ้ะต้องค านึงถงึทัง้ราคาต้นทุน ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 
และก าไรอยู่แล้ว เพื่อให้ทรัพย์สินของกองทุนรวมสามารถจัดหาเงินสดส่วนเพิ่มจากการ
ประกอบกจิการได ้และเพื่อน ามาจ่ายเป็นเงนิปันผลใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุนได ้

ส าหรบัวธิกีารประเมนิราคาของทรพัย์สนิทีล่งทุนในสทิธกิารเช่าและลงทุนในกรรมสทิธิน์ัน้ มี
ความคล้ายคลงึกนัและสามารถพจิารณาโดยวธิรีายได้ทัง้คู่ ความแตกต่างคอืการลงทุนในสทิธิ
การเช่ามวีนัหมดอายุ แต่การลงทุนในกรรมสทิธิไ์ม่มวีนัหมดอายุ ดงันัน้ การประเมนิราคาโดย
วิธีรายได้ส าหรับการลงทุนในสิทธิการเช่าจะหยุดการประมาณการที่ 30 ปี หรือตามอายุ
คงเหลอืของสญัญาเช่า แต่ในกรณีของการลงทุนในกรรมสทิธิ ์จะประมาณการไปขา้งหน้าเรื่อย 
ๆ แบบไม่มวีนัสิน้สุด 

5. คุณสุพตัรา สทิธชิยั ผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วมประชุมด้วยตนเอง แสดงความคดิเห็นให้กองทุนรวม
โปรดพจิารณาเรื่องส่วนล ้าของมลูค่าหน่วยลงทุน (Premium) และสอบถามว่าโรงแรมไอบสิ ป่าตอง และ
โรงแรมไอบสิ พทัยา สรา้งขึน้เมื่อปีใด และมพีืน้ทีร่วมเท่าไหร่ 

ประธานฯ ชีแ้จงว่าโรงแรมไอบสิ ป่าตองเปิดท าการในเดอืนพฤษภาคม ปี 2551 และโรงแรมไอบสิ พทัยา 
เปิดท าการในเดอืนกรกฎาคม ปี 2551 

6. คุณสุเมธ ผลาพบิูลย์ ผูถ้อืหน่วยลงทุนซึ่งเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า ผูป้ระเมนิรูร้าคาเสนอ
ซื้อก่อนการท าการประเมนิหรอืไม่ 

ประธานฯ ชีแ้จงว่า ผูป้ระเมนิและผูเ้สนอซื้อไม่เหน็ขอ้มลูของกนัและกนั โดยราคาเสนอซื้อนัน้ส่งโดยการ
เปิดซองเพื่อตรวจสอบราคาทีส่ านักงานของผูด้แูลผลประโยชน์ ซึง่ในวนัทีม่กีารเปิดซองราคาเสนอซื้อนัน้ 
ผูป้ระเมนิไดเ้ขา้ประเมนิราคาทรพัยส์นิทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 

ในประเดน็น้ี คุณวารุณ ีทพิยพ์ญาชยั ผูถ้อืหน่วยลงทุนซึง่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามเพิม่เตมิว่า
มผีูย้ ื่นซองประมลูกีร่าย 

ประธานฯ ชี้แจงว่า ตามล าดบัเหตุการณ์ทีไ่ด้น าเสนอไป บรษิัทจดัการได้แจง้การเปิดประมูลต่อตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึง่เป็นลกัษณะทัว่ไปของการประกาศขายทรพัยส์นิหรอืสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่
ของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ หลงัจากนัน้ได้เผยแพร่การประมูลลงหนังสอืพมิพ์ทัง้ภาษาไทยและ
ภาษาองักฤษ และเปิดใหผู้ส้นใจตดิต่อสอบถาม โดยผูส้นใจจะต้องลงนามบนสญัญาการรกัษาความลบั
เพื่อป้องกันการขอข้อมูลของผู้แข่ง โดยผู้สนใจที่ติดต่อสอบถามมีทัง้หมดสองราย ทัง้นี้ ในวันเปิด
ลงทะเบยีนเพื่อยื่นซองประมูล ผู้สนใจทัง้สองรายไม่ได้ด าเนินการลงทะเบยีน กระบวนการตรวจสอบ
สถานะทรพัย์สนิกย็งัด าเนินต่อไป โดยสุดทา้ยแล้ว ผูท้ีย่ ื่นเอกสารแสดงความประสงค์ซื้อคอื ด ิเอราวณั 
กรุ๊ป โดยในแต่ละรอบที่เปิดรบัราคาเสนอซื้อ ผูเ้สนอซื้อได้วางเงนิมดัจ ากบับรษิทัจดัการตามเงือ่นไขใน
จ านวน 5 ลา้นบาท และ 65 ลา้นบาท ตามล าดบั 
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7. คุณประหยดั อนุชริาชวีะ ผูถ้อืหน่วยลงทุนซึง่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง ขอขอบคุณผูถ้อืหน่วยลงทุนราย
อื่นที่ให้ขอ้มูลในหลากหลายด้านให้ได้พจิารณา โดยเฉพาะในแง่ของการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ และ
เรื่องมูลค่าในการก่อสร้างใหม่ทีอ่ยากขอพจิารณาใหก้องทุนรวมชี้แจงเพิม่เติม และสอบถามว่า หากที่
ประชุมไม่เห็นด้วยกบัการจ าหน่ายทรพัย์สินในครัง้นี้ จะมีโอกาสที่จะได้รบัฟังขอ้มูลเพิ่มเติมที่บรษิัท
จดัการจะหาเพิม่เตมิเพื่อการหารอืในครัง้ต่อไปอกีหรอืไม่ 

ประธานฯ ชีแ้จงว่า ถา้ผูถ้อืหน่วยลงทุนมมีติไม่อนุมตัใินวาระนี้ บรษิทัจดัการจะด าเนินการจดัการประชุม
ประจ าปีต่อไปตามทีไ่ดเ้คยกระท าในปีก่อน ๆ โดยผูถ้อืหน่วยลงทุนสามารถสอบถามขอ้มลูหรอืส่งค าถาม
ไวไ้ด ้

8. คุณสมชาย เจนสถริพนัธุผ์ูถ้อืหน่วยลงทุนซึง่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามในประเดน็ดงันี้ 

(1) รายการสิง่ปลูกสรา้งทดแทนในเอกสารแสดงราคาประเมนิทีส่่งมาพรอ้มกบัหนังสอืเชญิ ประชุม 
คอืราคาทีใ่ชพ้จิารณาในกรณีทีจ่ะมกีารก่อสรา้งใหม่ใช่หรอืไม่ 

ประธานฯ ชีแ้จงว่า รายการสิง่ปลูกสรา้งทดแทนดงักล่าว คอืราคาทีพ่จิารณาในกรณีทีจ่ะ มกีาร
ก่อสรา้งใหม่ โดยมลูค่าตน้ทุนทดแทน หมายถงึ มลูค่าทีจ่ะตอ้งจ่ายออกไปเพื่อก่อสรา้งทรพัย์ที่
มลีกัษณะแบบปัจจุบนัขึน้มาใหม่ ซึ่ง บรษิทัจดัการจะน าราคานี้มาใชใ้นการท าประกนัภยัของ
ทรัพย์สินของกองทุนรวม ส าหรับมูลค่าก่อสร้าง ผู้ประเมินทัง้สองรายใช้ข้อมูลจากแหล่ง
เดยีวกนั คอื สมาคมผู้ประเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย ซึ่งให้มูลค่าก่อสร้างคอื 25,000 
บาทต่อตารางเมตร โดยเมื่อค านวณแลว้จะไดม้ลูค่าก่อสรา้งรวมที ่240 ลา้นบาท และ 237 ลา้น
บาท 

คุณดรณีรตัน์ ชีแ้จงเพิม่เตมิว่า ราคาประเมนิแบบมลูค่าตน้ทุนทดแทนของผูป้ระเมนิทัง้สองราย 
เป็นการประเมนิบนอาคารโรงแรมสูง 5ชัน้ โดยพืน้ทีภ่ายในโรงแรมคดิมูลค่า 25,000 บาทต่อ
ตารางเมตร ไม่รวมพืน้ทีร่ะเบยีง พืน้ทีล่านคอนกรตี ส่วนควบรวมดา้นนอก ซึง่เมื่อค านวณแล้ว
อยู่ที ่240 ล้านบาท ซึ่งพจิารณาจากมาตรฐานการก่อสรา้งอาคารปีล่าสุดของสมาคมผูป้ระเมนิ
ค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย และค านวณราคาต่อตารางเมตรตามลกัษณะโครงสรา้งและราคา
ตกแต่ง แมท้รพัยส์นิของกองทุนรวมเป็นโรงแรมสามดาว แต่ผูเ้ช่ามกีารดแูลสภาพทรพัยส์นิให้
สามารถใหบ้รกิารแก่ลูกคา้ไดอ้ย่างไม่ตดิขดั 

(2) สญัญาเช่ากบัเอราวณั โกรท แมเนจเมน้ท์ มเีงื่อนไขทีก่ าหนดใหเ้อราวณั โกรท แมเนจเมน้ท์ 
บอกเลกิสญัญาก่อนจงึจะสรรหาผู้เช่ารายใหม่ได้หรอืไม่ หรอืก่อนการต่อสญัญาเช่าครัง้ก่อน 
เคยมกีารสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่เพื่อมาบรหิารโรงแรมหรอืไม่ 

ประธานฯ ชี้แจงว่า สญัญาเช่ากบัเอราวณั โกรท แมเนจเมน้ท์ตัง้แต่ตอนจดัตัง้กองทุน รวม มี
เงื่อนไขก าหนดใหส้ามารถต่อสญัญาเช่าได้ 5 ครัง้ โดยคู่สญัญาสามารถเรยีกใหอ้กี ฝ่ายเขา้มา
ใช้สิทธิได้หากผู้ที่เรยีกให้ใช้สทิธนิัน้ไม่ได้ปฏิบตัิผดิสญัญา และอีกฝ่ายจะต้อง ต่อสญัญาใน
อตัราทีต่กลงกนัไว ้ดงันัน้ เน่ืองจากทีผ่่านมาทางเอราวณั โกรท แมเนจ เมน้ท ์มกีารจ่ายค่าเช่า
ไดต้ามก าหนด สญัญาเช่าดงักล่าวจงึต่ออายุมาถงึปี 2571 ซึ่งเมื่อถงึปี 2570 กองทุนรวมและ
เอราวณั โกรท แมเนจเมน้ท ์จะตอ้งเจรจาการต่อสญัญาอกีครัง้ เน่ืองจากการต่อสญัญาเช่าหลงั
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จะเป็นการตกลงนอกเหนือจากทีต่กลงไวต้อนเขา้ลงทุนครัง้แรก โดยเมื่อถงึเวลาดงักล่าว หาก
กองทุนรวมได้รบัขอ้เสนอจากผู้สนใจเช่า บรษิัทจดัการจะต้องเปิดใหผู้้สนใจเช่ารายอื่นเสนอ
เงื่อนไข โดยจะตอ้งน าเสนอเงือ่นไขของผูส้นใจดงักล่าวนัน้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนพจิารณาอกีครัง้ 
หลงัจากสญัญาเช่ากบัเอราวณั โกรท แมเนจเมน้ทห์มดอายุในปี 2571  

(3) ในการต่ออายุสญัญาเช่าปี 2568 ทางเอราวณั โกรท แมเนจเมน้ท์จะเลอืกไม่ต่อสัญญาเช่าได้
หรอืไม่ 

ประธานฯ ชี้แจงว่าไม่ได ้เนื่องจากกองทุนรวมจะใชส้ทิธภิายใต้สญัญาเช่าเพื่อเรยีกเอราวณั โก
รท แมเนจเมน้ทเ์ขา้มาต่อสญัญาเช่า  

ทัง้นี้ คุณสมชายได้แสดงความเห็นตามประสบการณ์ของตนในการถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ทีล่งทุนในทรพัย์สนิประเภทโรงแรม ส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ทีปิ่ดไปนั ้น ที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวไม่ยอมรบัราคาเสนอซื้อแรก เนื่องจากเหน็
ว่าเป็นราคาเสนอทีต่ ่าไป และทรพัยส์นินัน้อยู่ในท าเลทีด่ ีมศีกัยภาพในการจดัหารายไดห้รอืสรรหาผูเ้ช่า
บรหิารโรงแรมรายใหม่ แต่ทา้ยทีสุ่ดไม่สามารถหาผูบ้รหิารโรงแรมรายใหม่ได ้จงึต้องขายในราคาที่ต ่า
กว่าราคาเสนอซื้อแรก ดงันัน้ หากไม่อนุมตัเิขา้ท ารายการในครัง้นี้  ในอนาคตอาจต้องขายในราคาทีต่ ่า
กว่านี้ 

9. คุณณรชั มโนธสุนทรผูถ้อืหน่วยลงทุนซึง่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า  

(1) โรงแรมไอบสิ ป่าตอง ตัง้อยู่ตดิกบัโรงแรมโนโวเทลหรอืไม่ เนื่องจากชายหาดบรเิวณนัน้ เป็น
บรเิวณทีช่ายหาดยงัไม่ถูกท าลายแห่งเดยีวในภูเกต็ 

คุณดรณีรตัน์ ชีแ้จงว่า โรงแรมไอบสิ ป่าตอง ตัง้อยู่ทีถ่นนเฉลมิพระเกยีรต ิใกลก้บัสุสานอสิลาม 
และประธานฯ ชี้แจงเพิม่เตมิว่าท าเลของโรงแรมไอบสิ ป่าตอง ไม่ตดิทะเลและห่างจากโรงแรม
โนโวเทลประมาณ 1 กโิลเมตร 

คุณชลติ ชี้แจงเพิม่เตมิเพื่อความชดัเจนว่า ทีด่นิของโรงแรมไอบสิ ป่าตองตัง้อยู่ในซอยอยู่ห่าง
จากโรงแรม โนโวเทลออกไปประมาณ 1 กโิลเมตร และห่างจากชายทะเล 400 เมตร 

ในประเด็นนี้ คุณภาณุ ตัง้พูณสินธนา ผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งเข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง  ให้
ความเหน็เพิม่เตมิว่า ระยะทางประมาณ 1 กโิลเมตรไม่ถอืว่าไกล และเหน็ว่าราคาทีด่นิควรยงั
สงูอยู่ 

(2) มกีารด าเนินการเปิดประมูลอย่างไร เนื่องจากคนรูจ้กัซึ่งเป็นผูป้ระกอบการโรงแรมในภูเกต็ไม่
ทราบถงึการประมลูดงักล่าว 

ประธานฯ ชี้แจงว่าขัน้ตอนการเปิดประมูลทรพัย์สินของกองทุนรวมว่า บริษัทจดัการได้รบั
ข้อเสนอเมื่อวนัที่ 18 สิงหาคม 2566 จากนัน้จึงแจ้งข่าวต่อตลาดหลกัทรพัย์ว่าจะมกีารเปิด
ประมูล โดยผูท้ีส่นใจสามารถลงทะเบยีนและลงนามบนสญัญารกัษาความลบักับบรษิทัจดัการ 
เมื่อด าเนินการดงักล่าวเสร็จสิน้ บรษิัทจดัการไดเ้ปิดใหผู้้ลงทะเบยีนสามารถตรวจสอบขอ้มูล
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ของโรงแรมในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัผลการ ด าเนินงานและใบอนุญาตต่าง ๆ ของโรงแรมเพื่อ
พจิารณาการยื่นขอ้เสนอซื้อในครัง้ที ่1 และครัง้ที ่2 ต่อไป 

(3) คุณณรชั ได้ให้ความเห็นเพิม่เตมิว่า สิง่ปลูกสร้างมคี่าเสื่อมไปตามกาลเวลาแต่ราคาทีด่นินัน้  
มลูค่าจะเพิม่ขึน้เรื่อย ๆ ไม่ลดลง 

10. ผูเ้ขา้ร่วมประชุม สอบถามว่าผูไ้ม่มสีทิธอิอกเสยีงรายที ่2 และ 3 ของวาระนี้ เป็นการตดิเงื่อนไขในเชงิ
กฎหมายประเภทใด 

ประธานฯ ชีแ้จงว่า ทัง้สองรายเป็นผูบ้รหิารของ ด ิเอราวณั กรุ๊ป  

เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยลงทุนท่านใดสอบถามเพิม่เตมิ ประธานฯ จงึด าเนินการประชุมต่อไป  

การลงมติ 

เนื่องจากวาระนี้เป็นการพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ีม่นีัยส าคญัของกองทุนรวม และเป็น
การเข้าท าธุ รกรรมกับบุคคลที่ เกี่ ยวข้องกับกองทุนรวม การพิจารณาอนุมัติจึงต้องได้รับมติไม่ น้อยกว่า  
3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมีสทิธอิอกเสยีง โดยก าหนดให้มติมผีลในวนัทีผู่ถ้อื
หน่วยลงทุนลงมตอินุมตั ิ

ทัง้นี้ แมว้่าทีป่ระชุมจะมมีตอินุมตักิารด าเนินการตามทีก่ าหนดในวาระนี้ แต่กองทุนรวมจะด าเนินการดงักล่าวได้
เมื่อทีป่ระชุมมมีตอินุมตักิารด าเนินการต่าง ๆ ตามทีก่ าหนดในวาระที ่3 ดว้ย ดงันัน้ หากทีป่ระชุมมมีตไิม่อนุมตัใินวาระที ่3 
กองทุนรวมจะไม่สามารถด าเนินการตามทีท่ีป่ระชุมมมีตอินุมตัใินวาระนี้ได้ 

ในวาระนี้ ผูถ้อืหน่วยลงทุนทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ไดแ้ก่บรษิทั ด ิเอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) นางสาว
วรมน องิคตานุวฒัน์ และนางสาวพลอย อรณัยกานนท์  

ผูถ้อืหน่วยลงทุนท่านใดทีค่ดัคา้นหรอืไม่เหน็ดว้ยสามารถยกมอืเพื่อใหเ้จา้หน้าทีเ่กบ็บตัรลงคะแนน พรอ้มลงนาม
ก ากบับนใบลงคะแนน ในการนี้ขอเรยีนเชญิตวัแทนของผูดู้แลผลประโยชน์ และผูถ้อืหน่วยลงทุนอย่างน้อยหนี่งรายเพื่อนับ
คะแนนพรอ้มกนั 

ทีป่ระชุมพจิารณาแล้ว มมีตอินุมตักิารจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทุนรวม ตามรายละเอยีดทีป่ระธานฯ ไดน้ าเสนอ 
ดว้ยคะแนนเสยีงดงันี้ 

ดว้ยคะแนนเสยีงดงันี้ 

 -  เหน็ดว้ย 76,075,327 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ  83.4160 

 -  ไม่เหน็ดว้ย          15,082,809 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ  16.5382 

 -  งดออกเสยีง              41,800  เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ  0.0458 

 ของจ านวนหน่วยลงทุนของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
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 ทัง้นี้ ในวาระนี้มผีูถ้อืหน่วยลงทนุเขา้ร่วมประชุมเพิม่ 28 ราย คดิเป็นจ านวน 3,902,846 หน่วย 

วาระท่ี 3 พิจารณาอนุมัติการเลิกกองทุนรวม เพิกถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย การช าระบญัชีและแต่งตัง้ผู้ช าระบญัชี 

ประธานฯ ชี้แจงต่อไปว่า เมื่อทีป่ระชุมมมีตอินุมตักิารด าเนินการตามทีก่ าหนดไวใ้นวาระที ่2 บรษิทัจดัการจงึได้
พิจารณาเห็นสมควรเสนอต่อที่ประชุมให้พิจารณาอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม เพิกถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย การช าระบญัชแีละแต่งตัง้ผูช้ าระบญัช ีในวาระที ่3 ต่อไป 

ความเป็นมา 

 ตามทีบ่รษิทัจดัการไดเ้สนอใหท้ีป่ระชุมพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายทรพัยส์นิทีม่นีัยส าคญัของกองทุนรวม ในวาระ
ที่ 2 หากที่ประชุมได้พจิารณาอนุมตัิการจ าหน่ายทรพัย์สินที่มนีัยส าคญัดงักล่าวแล้ว  จะส่งผลให้ทรพัย์สินทัง้หมดของ
กองทุนรวมถูกจ าหน่ายออกไป ท าให้มูลค่าทรพัย์สนิของกองทุนรวมลดลงต ่ากว่า 500 ล้านบาทซึ่งเป็นเกณฑ์ขัน้ต ่าของ
กองทุนรวมในการด าเนินการต่อไป และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์จะไม่สามารถลงทุนเพิม่เตมิจากเงนิที่ไดร้บัจากการ
จ าหน่ายทรพัยส์นิได ้จงึถอืเป็นเหตุเลกิโครงการจดัการกองทุนรวม 

 บริษัทจดัการจึงเสนอให้ที่ประชุมพิจารณาอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม เพิกถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย การช าระบญัชแีละแต่งตัง้ผูช้ าระบญัช ี

ขัน้ตอนการด าเนินการเลิกกองทุนรวม 

 ภายหลงัจากทีป่ระชุมมมีตใิหเ้ลกิกองทุนรวมและเพกิถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ กองทุนรวมจะด าเนินการตามก าหนดการเบือ้งตน้ดงัต่อไปนี้  

 เดอืนเมษายน 2567 เป็นตน้ไป 

1. บรษิทัจดัการและผูซ้ื้อยนืยนัวนัโอนทรพัยส์นิและช าระระคา 

2. บรษิทัจดัการก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทีม่สีทิธไิดร้บัเงนิปันผล และ/หรอื เงนิคนืทุน และก าหนด
วนัเลกิกองทุนรวม 

3. บรษิทัจดัการและผูซ้ื้อ เขา้ท าธุรกรรมทีเ่กีย่วขอ้งกบักรมทีด่นิ ณ ส านักงานทีด่นิ 

4. บรษิทัจดัการด าเนินการจ่ายเงนิปันผล และ/หรอื คนืเงนิลงทุนส่วนหนึ่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนแต่ละราย 

5. เลกิกองทุนรวม 

6. หน่วยลงทุนถูกเพกิถอนออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

7. ผูช้ าระบญัชดี าเนินการรวบรวมและแจกจ่ายทรพัยส์นิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทนุ และช าระภาระหนี้สนิของกองทนุ
รวม 

8. ผูช้ าระบญัชจีดทะเบยีนเลกิกองทุนรวมกบัส านักงาน ก.ล.ต. 
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โดยทางกองทุนรวมจะแต่งตัง้ผูช้ าระบญัช ีไดแ้ก่ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวมไทยพาณิชย ์จ ากดั ท าหน้าที่
เป็นผู้ช าระบญัชีเพื่อด าเนินการทจี าเป็นและสมควรเพื่อปิดกอง และเสนอค่าธรรมเนียมของผู้ช าระบญัชีในอตัราไม่เกิน 
100,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) จนกว่าจะท าหน้าที่ช าระบญัชจีนแล้วเสร็จ โดยมรีายละเอียดตามที่เสนอ รวมถึง
มอบหมายใหบ้รษิทัจดัการมอี านาจในการด าเนินการ ดงัต่อไปนี้ 

(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเกี่ยวขอ้งเพื่อประโยชน์ในการเลกิกองทุนรวม การช าระบญัชี และด าเนินการช าระ
บญัช ีรวมถงึการขอเพกิถอนหน่วยทรสัต์ของกองทุนรวมจากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย และตดิต่อกบัส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรอืองค์กร
ของรฐั หรอืบุคคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรอื แก้ไขเอกสาร สญัญาหรอืขอ้ผูกพนั เพื่อการเลกิกองทุนรวม การช าระ
บญัช ีการแต่งตัง้ผูช้ าระบญัช ีและการขอเพกิถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน
ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรอืเกีย่วเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการ รวมถงึการแต่งตัง้ และ/หรอืถอดถอน
ผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

สรปุภาพรวมการเขา้ท ารายการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 

ประธานฯ ได้ชี้แจงภาพรวมและล าดบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายทรพัย์สนิและเลกิกองทุนรวม ตามแผนภาพ
ดา้นล่างนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความเหน็ของบริษทัจดัการ 

เมื่อผูถ้อืหน่วยลงทุนมมีตอินุมตัิการจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทุนรวมตามวาระที่ 2 จะส่งผลใหก้องทุนรวมไม่มี
ทรพัย์สนิหลกัทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย์อกีต่อไป และไม่สามารถด ารงคุณสมบตัเิรื่องจ านวนเงนิทุนจดทะเบยีนลดลงต ่ากว่า 

BUYER 

  2 

• โอนกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง 
• โอนกรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

การเลกิกองทุน ERWPF 
การเพกิถอนหลกัทรพัย ์ERWPF 
การช าระบญัช ี

ERWPF 
ค่าตอบแทน 

ผู้ถือหน่วยลงทุน ERWPF 

จ่ายเงนิประโยชน์ตอบแทน 
เงนิปันผลและ/หรอื จ่ายเงนิ
ลดทุน 

SCBAM 
 บริษทัจดัการกองทุน 

ยกเลกิสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละ 
สญัญาตกลงกระท าการระหว่างคูส่ญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

  1 

  1
อ 

  1 

  3 
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500 ลา้นบาท เมื่อค านวณจากมลูค่าทีต่ราไวข้องหน่วยลงทุน ซึง่ถอืเป็นเหตุเลกิโครงการจดัการกองทุนรวมตามทีร่ะบุไวใ้น
ขอ้ 35 ของโครงการจดัการกองทุนรวม บรษิทัจดัการเหน็ว่าผูถ้อืหน่วยลงทุนควรพจิารณาอนุมตักิารเลกิกองทุนรวม เพกิ
ถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย  การช าระบญัชแีละแต่งตัง้ผู้
ช าระบญัช ีเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

ข้อซกัถามจากผู้ถือหน่วยลงทุน 

ประธานฯ ไดส้อบถามทีป่ระชุมว่ามขีอ้ซกัถามหรอืไม่ โดยมผีูถ้อืหน่วยลงทุนสอบถามและ/หรอืแสดงความคดิเหน็
ดงันี้  

1. คุณวารุณี ทพิย์พญาชยัผูถ้อืหน่วยลงทุนซึง่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง แสดงความคดิเหน็ว่า ผูถ้อืหน่วย
ลงทุนทีม่มีตไิม่เหน็ชอบ ควรสามารถพจิารณาใชส้ทิธติามกฎหมายได ้

2. คุณประหยดั อนุชริาชวีะ ผูถ้อืหน่วยลงทุนซึง่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า  

(1) วธิกีารไดเ้งนิคนืจะเป็นในลกัษณะใด และตอ้งเสยีภาษอีกีหรอืไม่ 

ประธานฯ ชี้แจงว่า บรษิทัจดัการไดจ้่ายเงนิปันผลใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนไปแล้วประมาณ 5 บาท
ต่อหน่วยลงทุน ทัง้นี้ อา้งองิจากการค านวณโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ผลตอบแทนสุทธทิี่
ผูถ้อืหน่วยจะได ้หลงัหกัค่าใชจ้่ายทีก่องทุนรวมตอ้งรบัผดิชอบ ไดแ้ก่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ จะอยู่ที่
ประมาณ 8.81 บาทต่อหน่วยลงทุนที่ โดยในปัจจุบัน กองทุนรวมมีมูลค่าที่ตราไว้เท่ากับ 
7.7793 บาทต่อหน่วยลงทุน ดงันัน้ส่วนเกินของมูลค่าดงักล่าวซึ่งเท่ากบั 1.0307 บาท จงึถือ
เป็นก าไรจากการขายทรพัยส์นิ โดยก าไรดงักล่าวจะประกาศจ่ายคนืใหใ้นรปูแบบของเงนิปันผล 
ซึ่งจะต้องเสยีภาษีหกั ณ ที่จ่ายตามปกติ แต่ในส่วนการลดมูลค่าทีต่ราไวจ้ะไม่เสยีภาษี ณ ที่
จ่าย เน่ืองจากถอืว่าเป็นการคนืทุนใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุน 

(2) สามารถแบ่งประเภทการจ่ายเงนิคนืไดห้รอืไม่ เนื่องดว้ยผูถ้อืหน่วยลงทุนทีซ่ื้อในราคาต ่ากว่า 
10 บาทไดก้ าไร แต่ผูถ้อืหน่วยลงทุนทีซ่ื้อในราคา 10 บาทไม่ไดก้ าไรเลย 

ประธานฯ ชี้แจงว่า เงนิปันผลจ านวน 5.0116 บาทต่อหน่วยลงทุนนัน้ ไดร้วมประมาณการผล
ประกอบการของทรพัย์สนิของกองทุนรวมในไตรมาส 1 ของปี 2567 แล้ว ดงันัน้ยอดรวมเงนิ
ปันผลที่จะจ่ายให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนทัง้หมดตลอดระยะเวลา 10 ปีจนกระทัง่การจ าหน่าย
ทรพัย์สินจะเท่ากบัประมาณ 13 บาทเศษ ดงันัน้ ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุน
ตัง้แต่วนัตัง้กองทุนรวมในมูลค่า 10.40 บาทต่อหน่วยลงทุน จะได้รบัเงนิส่วนเกินประมาณ 3 
บาท 

(3) มลูค่าทีต่ราไวข้องหน่วยลงทุน เคลื่อนไหวดว้ยปัจจยัอะไร 

ประธานฯ ชี้แจงว่า เนื่องจากบรษิทัจดัการได้มกีารจ่ายเงนิลดทุนไปนับแต่ตัง้กองทุนรวม ซึ่ง
จากที่ผลการประเมนิราคาทรพัย์สนิของกองทุนรวมมมีูลค่าลดลงนัน้ ท าให้มกีารขาดทุนจาก
การประเมนิ ดงันัน้ การจ่ายเงนิออกใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุน แมว้่าจะไดค้่าเช่า แต่จะไม่สามารถ
จ่ายในรูปแบบเงนิปันผลใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนได้ในกรณีที่มกีารขาดทุนจากการประเมนิจน
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เป็นการขาดทุนสะสม ท าใหก้องทุนรวมตอ้งด าเนินการลดทุน โดยแต่ละครัง้ทีล่ดทุนจะเป็นการ
ลดมูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยลงทุน จากเดมิที่มูลค่า 10.40 บาทต่อหน่วยลงทุน จนในปัจจุบนั
เหลอืเท่ากบั 7.7793 บาทต่อหน่วยลงทุน 

3. คุณ ประวทิยว์โิรจน์วงษ์ชยัผูถ้อืหน่วยลงทุนซึง่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองสอบถามว่า  

(1) ขอ้มลูทีน่ าเสนอ เป็นประมาณการจากรายไดจ้นถงึเมื่อใด และการเลกิกองทุนรวมจะเกดิขึน้จรงิ
ในช่วงเดอืนใด 

ประธานฯ ชี้แจงว่า เงนิปันผลในจ านวน 5.0116 บาทต่อหน่วยลงทุนนัน้ รวมประมาณการค่า
เช่าทีจ่ะไดร้บัจากเอราวณั โกรท แมเนจเมน้ท์จนถงึไตรมาสที ่1 ของปี 2567 โดยก าหนดการ
โอนกรรมสทิธิท์รพัย์สนิจะเกิดขึ้นในไตรมาสที่ 2 ซึ่งถ้ามส่ีวนเกนิจากค่าเช่าจะอยู่ในจ านวนที่
เลก็น้อย ซึ่งท าใหจ้ านวนเงนิตอบแทนไม่แตกต่างจากทีท่างบรษิทัจดัการคาดการณ์ไวม้ากนัก 
ทัง้นี้ กองทุนจะยงัไดร้บัค่าเช่าจนกว่าจะถงึวนัโอนทรพัยส์นิ  

(2) ผูถ้อืหน่วยลงทุนจะไดร้บัเงนิช่วงใด 

ประธานฯ ชี้แจงว่า หลงัจากไดร้บัมตใินวนันี้ บรษิทัจดัการจะด าเนินการนัดหมายกบัผูซ้ื้อ โดย
ผูซ้ื้ออาจตอ้งด าเนินการระดมเงนิเพื่อมาช าระค่าทรพัยส์นิ ทัง้นี้ไม่เกนิไตรมาสที ่2 หรอืวนัที ่30 
มถิุนายน 2567 โดยประธานชี้แจงเพิม่เตมิว่าในวนัทีจ่ะประกาศผลตอบแทน จะประกาศทัง้ใน
ส่วนของเงนิลดทุนและเงนิปันผล และจะมกีารหกัภาษ ีณ ทีจ่่าย ในส่วนของเงนิปันผล 

4. ผูเ้ขา้ร่วมประชุม  สอบถามว่า  

(1) ขอยนืยนัความเขา้ใจว่าเงนิจ านวน 8.81 บาทนัน้ บรษิทัจดัการจะพยายามจ่ายออกในรูปแบบ
การคนืทุนใหไ้ดม้ากทีสุ่ด และส่วนทีเ่หลอืจะจ่ายออกเป็นเงนิปันผล ใช่หรอืไม่ 

ประธานฯ ยนืยนัว่าจะจ่ายคนืส่วนทุนตามมลูค่าทีม่อียู่ทางบญัช ีและจะจ่ายปันผลจากส่วนเกนิ
จากทุนตามทีก่ฎหมายก าหนด 

(2) แม้ว่าที่ประชุมจะมกีารอนุมตัิใหจ้ าหน่ายทรพัย์สนิ หากผู้ถือหน่วยลงทุนไม่ขายหน่วยลงทุน
ออกไป จะยงัมสีทิธใินการถอืหน่วยลงทุนดงักล่าวหรอืมสีทิธใินทรพัยส์นิต่อไปไดห้รอืไม่ หรอื
จะตอ้งบงัคบัใหข้ายออกทัง้หมด 

คุณธนนันท์ ชี้แจงว่า ถ้าทัง้ 2 วาระมมีตเิหน็ชอบ จะเขา้กระบวนการเลกิกองทุนรวมและช าระ
บญัช ีผูถ้อืหน่วยลงทุนในฐานะผูไ้ดร้บัประโยชน์จากการช าระบญัชกีจ็ะไดร้บัเงนิคนืไป จะไม่มี
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมทีซ่ื้อขายไดใ้นตลาดหลกัทรพัยอ์กีต่อไป 

(3) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยลงทุนบางส่วนฝากใบหน่วยลงทุนไวก้บัโบรกเกอร์ หรอืถอืใบหน่วยลงทุน
แต่ไม่ได้เอาใบหน่วยลงทุนมาคนืให้ ทางกองทุนรวมก็จะด าเนินการจ่ายเงนิคนืให้เช่นกนัใช่
หรอืไม่ 

คุณธนนันท ์ชีแ้จงว่า ใช่ เพราะเป็นการเลกิกองทุนรวม 
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5. ผู้เขา้ร่วมประชุม สอบถามว่า ทางผู้ถือหน่วยลงทุนจะได้รบัเงนิลงทุนแน่ ๆ จ านวน 7.7793 บาท และ
ส่วนต่างระหว่าง 7.7793 บาทและ 8.81 บาทนัน้ จะตอ้งเสยีภาษหีกั ณ ทีจ่่ายก่อนถูกตอ้งหรอืไม่ 

ประธานฯ ยนืยนัความเขา้ใจของผูถ้อืหน่วยลงทุน ทัง้นี้ ประธานฯ ใหข้อ้มูลเพื่อความเขา้ใจทีต่รงกนัอกี
ครัง้ว่า เงินจ านวน 5.0116 บาทนัน้รวมค่าเช่าที่เป็นผลการด าเนินงานของไตรมาส 1 ปี 2567 แบบ
ประมาณการแล้ว ส่วนเงนิจ านวน 8.81 บาทนัน้ น ามาจากการค านวณของทีป่รกึษาการเงนิอสิระ โดย
ค านวณจากค่าทรพัยส์นิทีไ่ดห้กัค่าใชจ้่าย ดงันัน้มลูค่าทีต่ราไวค้งเหลอื 7.7793 บาท จะไม่มกีารหกัภาษี 
แต่ส่วนต่างจาก 7.7793 บาทและ 8.81 บาท เป็นเงนิปันผลซึ่งต้องเสยีภาษีหกั ณ ทีจ่่ายในอตัรารอ้ยละ 
10 ส าหรบับุคคลธรรมดา 

6. ผู้เขา้ร่วมประชุม สอบถามว่าหน่วยลงทุนยงัสามารถซื้อขายบนตลาดหลกัทรพัย์ได้อยู่ไหม และผู้ทีซ่ื้อ
หลงัจากน้ีจะยงัไดส้ทิธบินเงนิตอบแทนทีไ่ดช้ีแ้จงมาหรอืไม่ 

คุณธนนันท์ ชี้แจงว่า หลงัจากนี้จะมีการนัดหมายเข้าเซ็นสญัญาที่เกี่ยวข้องและจดทะเบียนซื้อขาย
ทรัพย์สินที่ส านักงานที่ดิน ทัง้นี้ หน่วยลงทุนจะยงัซื้อขายบนตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้
ตามปกติจนถึงวนัที่จะมกีารแจ้งก าหนดรายชื่อผู้ถอืหน่วยเพื่อเลกิกองทุนรวม ซึ่งผู้ถือหน่วยลงทุน ณ 
วนัทีม่กีารก าหนดรายชื่อนัน้จะมสีทิธไิดร้บัเงนิคนืก าไรและเงนิปันผลจากการเลกิกองทุนรวมต่อไป  

7. ผู้เขา้ร่วมประชุม สอบถามว่า หากตอนนี้ซื้อหน่วยลงทุนที่ราคา 8.50 บาทต่อหน่วยลงทุน เมื่อได้เงนิ
ตอบแทนมาในจ านวน 8.81 บาทแลว้ จะตอ้งเสยีภาษใีนส่วนใดบา้ง  

คุณธนนันท ์ชีแ้จงว่า บรษิทัจดัการไม่สามารถใหข้อ้มลูเรื่องภาระภาษีเงนิไดข้องแต่ละท่านโดยเฉพาะได้ 
เพราะขอ้มลูแตกต่างกนัไปตามรายไดข้องผูถ้อืหน่วยแต่ละท่าน  

อย่างไรกต็าม ในส่วนของภาษหีกั ณ ทีจ่่าย ประธานฯ ชีแ้จงว่าจะตอ้งถูกหกัในส่วนทีเ่ป็นเงนิปันผลตาม
กฎหมาย  

คุณชลติ ชี้แจงเพิม่เตมิว่า ถ้าเป็นไปตามการประมาณการของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ จะเสยีภาษหีกั 
ณ ทีจ่่าย ในอตัรารอ้ยละ 10 บนเงนิปันผลจ านวน 1.0307 ทัง้นี้ ตวัเลขอาจมกีารเปลีย่นแปลงเลก็น้อย 

8. ผู้เขา้ร่วมประชุม สอบถามว่า เงนิจ านวน 8.81 บาทต่อหน่วยลงทุนนัน้ มัน่ใจได้แค่ไหนว่าผู้ถือหน่วย
ลงทุนจะไดร้บัเท่านัน้ 

ประธานฯ ชี้แจงว่า ราคา 8.81 บาทต่อหน่วยลงทุนเป็นราคาประเมนิการของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
ในกรณีทีไ่ดร้บัราคาซื้อจาก ด ิเอราวณั กรุ๊ป ในมูลค่า 1,590 ล้านบาท เมื่อลบค่าใชจ้่ายทีค่าดว่ากองทุน
รวมจะต้องรบัผดิชอบ ซึ่งส่วนใหญ่คอืภาษีธุรกิจเฉพาะ จะเหลอื 8.81 บาทต่อหน่วยลงทุน ทัง้นี้ อาจมี
การเปลี่ยนแปลงเล็กน้อยจากค่าใชจ้่ายของกองทุนรวมทีอ่าจะเกิดขึน้หลงัจากนี้ เช่น ค่าใช้จ่ายในการ
ช าระบญัช ีซึง่นอกจากนัน้คาดว่ากองทุนรวมจะไม่เขา้ท ารายการอื่นอกี จงึไม่ควรมคีวามแตกต่างมากนกั 
ทัง้นี้จะเป็นการประกาศจากงบการเงนิทีม่กีารส ารองค่าใชจ้่ายเอาไวแ้ลว้ 

9. ผูเ้ขา้ร่วมประชุม สอบถามว่า หลงัจากน้ีทางกองทุนรวมยงัจะจดัการประชุมสามญัประจ าปีอกีหรอืไม่ 

ประธานฯ ชี้แจงว่า ณ ตอนนี้กองทุนรวมยงัคงไม่ได้เลกิกองทุน เพราะฉะนัน้ การประชุมประจ าปีเพื่อ
รายงานผลการด าเนินงานของปี 2566 กย็งัคงมตี่อไป 
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10. ผูเ้ขา้ร่วมประชุม สอบถามว่า ถ้าผูถ้อืหน่วยลงทุนผูล้งมตไิม่อนุมตัฟ้ิองร้องกองทุนรวม จะสามารถเลกิ
กองทุนรวมไดห้รอืไม่ 

คุณธวชัชยั ชี้แจงว่า ในกรณีดงักล่าว ตราบใดที่ศาลยงัไม่ได้มคี าสัง่ให้ด าเนินการใด กองทุนรวมก็จะ
สามารถด าเนินการตามทีท่ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนอนุมตัติ่อไปได้ 

เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยลงทุนท่านใดสอบถามเพิม่เตมิ ประธานฯ จงึด าเนินการประชุมต่อไป  

การลงมติ 

เนื่องจากวาระนี้เป็นการพจิารณาอนุมตักิารเลกิกองทุนรวม เพกิถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลกัทรพัย์จด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย การช าระบญัชแีละแต่งตัง้ผูช้ าระบญัช ีการพจิารณาอนุมตัจิงึตอ้งไดร้บัมตโิดย
เสยีงขา้งมากจากผูถ้อืหน่วยลงทุนทีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง โดยก าหนดใหม้ตมิผีลในวนัทีผู่ถ้อืหน่วยลงทุนลงมติ
อนุมตั ิ

ในวาระนี้ ไม่มผีูถ้อืหน่วยลงทุนทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

ที่ประชุมพิจารณาแล้ว มีมติอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม เพิกถอนหน่วยลงทุนออกจากการเป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย การช าระบญัชแีละแต่งตัง้ผูช้ าระบญัช ีตามรายละเอยีดทีป่ระธานฯ ไดน้ าเสนอ 
ดว้ยคะแนนเสยีงดงันี้ 

 -  เหน็ดว้ย 126,347,935 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ  99.9430 

 -  ไม่เหน็ดว้ย            72,001  เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ  0.0570 

 -  งดออกเสยีง              0  เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ  0 

 ของจ านวนหน่วยลงทุนของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

วาระท่ี 4 เร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

คุณวารุณี ทพิยพ์ญาชยัผูถ้อืหน่วยลงทุนซึง่เขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามเรื่องการลงคะแนนในวาระที ่3 ว่า
ไดม้กีารเรยีกใหล้งคะแนนไปหรอืยงั 

ประธานฯ แจง้ว่าการนับคะแนนจะนับจากผูถ้อืหน่วยลงทุนทีไ่ม่อนุมตัแิละงดออกเสยีง โดยไดม้กีารเรยีกยกมอืให้
ส่งบตัรลงคะแนนเรยีบรอ้ยแลว้ส าหรบัการลงคะแนนในวาระที ่3 

เมื่อไม่มผีูใ้ดเสนอเรื่องอื่นใดต่อทีป่ระชุมเพื่อพจิารณา หรอืสอบถามเพิม่เตมิ ประธานฯ จงึแจง้ว่าบรษิทัจดัการจะ
เผยแพร่รายงานการประชุม ค าถามและค าตอบ ของทีป่ระชุมวนันี้ ทางเวบ็ไซต์ของบรษิทัจดัการ รวมถงึแจง้การเผยแพร่
ขอ้มูลให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบทางเว็บไซต์ของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ภายใน 14 วนันับแต่วนัประชุม หรอื
ภายในวนัที ่12 มนีาคม 2567 ทัง้นี้ หากท่านผูถ้อืหน่วยลงทุนมขีอ้ซกัถามเพิม่เตมิ สามารถตดิต่อผ่านช่องทาง ฝ่ายลูกคา้
สมัพนัธ ์บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั โทร 02 777 7777 หรอืตดิตามขอ้มลูขา่วสารจากเวบ็ไซตข์อง
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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ท้ายสุด ประธานฯ จึงกล่าวขอบคุณผู้เข้าร่วมประชุมทุกท่าน และกล่าวปิดการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนครัง้ที่ 
1/2567 ของกองทุนรวม เมื่อเวลาประมาณ 16.40 น. 

 
 ขอแสดงความนับถอื  

 
 

 
 

(นางทพิาพรรณ ภทัรวกิรม) 
ประธานในทีป่ระชมุ 

กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์อราวณั โฮเทล โกรท 
โดย บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 


