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ที่ PFRD 028/2564  
  

       วนัท่ี 21 มิถนุายน 2564 
 
เรื่อง การขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้ (TNPF) ดว้ยวิธีการส่ง

หนงัสือขอมติ และแจง้วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิไดร้บัหนงัสือขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุน (Record 
Date) 

 
เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

อา้งถึง 1. สารสนเทศ ท่ี PFRD 020/2564 เรื่อง การรายงานขอ้มูลแทนการจัดประชุมสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) ประจ าปี 2564 และแนวทางการขอมติจากผูถื้อ
หน่วยลงทนุดว้ยวิธีการส่งหนงัสือขอมติ ลงวนัท่ี 26 เมษายน 2564 

 2. หนงัสือเชิญประชุมสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) 
ประจ าปี 2564 ลงวนัท่ี 7 เมษายน 2564 

 3. สารสนเทศ ที่ PFRD 023/2564 เรื่อง การขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) ดว้ยวิธีการส่งหนงัสือขอมติ ลงวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2564 

 4. สารสนเทศ ที่ PFRD 024/2564 เรื่อง แจง้ยกเลิกวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิไดร้บัหนงัสือขอ
มติ และยกเลิกระยะเวลาด าเนินการที่เก่ียวข้องส าหรับการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุน ดว้ยวิธีการส่ง
หนงัสือขอมติ ลงวนัท่ี 20 พฤษภาคม 2564 

 5. ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทน/จ. 10/2564 เรื่อง การผ่อนผนัการด าเนินการของกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ในปี พ.ศ. 2564 
เนื่องจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด 19) ลงวนัท่ี 21 มกราคม 2564 

 
 ตามที่บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จ ากัด (“บริษัทจดัการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวม
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้ชื่อย่อ “TNPF” (“กองทุนรวม”) ไดแ้จง้การยกเลิกการจัดประชุมสามัญผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2564 ในวันที่ 29 เมษายน 2564 และไดร้ายงานขอ้มลูของกองทุนรวมประจ าปี 2564 โดย
บริษัทจัดการจะด าเนินการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนดว้ยวิธีการส่งหนังสือขอมติ ส าหรับการพิจารณาอนุมัติ ขยาย
ระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่า ซึ่งเดิมบริษัทจดัการเห็นสมควรเสนอใหท้ี่ประชุมสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนประจ าปี 2564 
เพื่อพิจารณาอนมุตัิ ดงัมีรายละเอียดปรากฏตามเอกสารที่อา้งถึง 1 และ 2 และตามที่บรษิัทจดัการไดเ้คยแจง้การด าเนินการ
ขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ยวิธีการส่งหนงัสือขอมติ ส าหรบัการพิจารณาอนุมตัิขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่า
และการยกเวน้ค่าเชา่คงคา้ง (ส่วนท่ีปรบัลด) ทัง้หมด พรอ้มทัง้แจง้วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิไดร้บัหนงัสือขอ
มติ (Record Date) ในวนัที่ 28 พฤษภาคม 2564 พรอ้มระยะเวลาด าเนินการที่เก่ียวขอ้ง รายละเอียดปรากฏตามเอกสารท่ี
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อา้งถึง 3 อย่างไรก็ตาม ดว้ยสถานการณก์ารแพร่ระบาดของของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) ซึ่งทวีความรุนแรง
ขึน้ในปัจจบุนั และส่งผลกระทบต่อธุรกิจของผูเ้ช่าอย่างต่อเนื่อง ผูเ้ช่าไดม้ีหนงัสือลงวนัท่ี 18 พฤษภาคม 2564 ขอใหก้องทนุ
รวมพิจารณาขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่า จนถึงระยะเวลาสิน้สดุสญัญา (เดือนเมษายน 2565) และขอยกเวน้ค่า
เช่าคงคา้ง (ส่วนที่ปรบัลด) ทัง้หมด ตามหนงัสือของผูเ้ช่า ลงวนัที่ 13 มกราคม 2564 บรษิัทจดัการจึงพิจารณาเห็นสมควร
ด าเนินการเจรจาเงื่อนไขดงักล่าวกับผูเ้ช่าอีกครัง้หนึ่ง เพื่อประโยชนอ์ันสูงสุดของกองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุน ดังนัน้ 
บริษัทจัดการจึงไดแ้จง้ยกเลิกวันก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิไดร้ับหนังสือขอมติ (Record Date) ในวันที่ 28 
พฤษภาคม 2564 รวมทัง้ยกเลิกระยะเวลาด าเนินการอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รายละเอียดปรากฏตามเอกสารที่อา้งถึง 4 
 
 ในการนี ้บริษัทจดัการไดท้ าการเจรจากับผูเ้ช่าเก่ียวกับเงื่อนไขการปรบัลดอตัราค่าเช่าจนได้ขอ้สรุปแลว้ บริษัท
จดัการจึงเห็นสมควรด าเนินการเสนอเรื่องดงักล่าวเพื่อขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมดว้ยวิธีการส่งหนงัสือขอ
มติ ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดโดยประกาศที่อา้งถึง 3 โดยมีรายละเอียดของเรื่องที่เสนอใหพ้ิจารณาเพื่อลงมติ ดงันี ้
 
 ความเป็นมา 
 
 ในปัจจุบนั กองทุนรวมไดจ้ดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยโ์ดยการใหเ้ช่าเหมาแก่บรษิัท สีลมออลล ์จ ากดั 
(“ผูเ้ช่า”) โดยมีระยะเวลาสญัญา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 พฤษภาคม 2562 จนถึงวนัท่ี 30 เมษายน 2565 โดยบริษัทจดัการจะ
ด าเนินการเปิดประมลูเพื่อสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่อีกครัง้ในช่วงปีสดุทา้ยของสญัญา หรือประมาณครึง่ปีหลงัของปี 2564 
 

การผ่อนผนัการช าระค่าเช่าครัง้ที่ 1 
 

 ดว้ยสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (โควิด-19) ในปี 2563 ซึ่งส่งผลกระทบต่อธุรกิจ
การท่องเที่ยวและโรงแรม รวมถึงความกังวลต่อการแพร่ระบาดในแหล่งชุมชน  เมื่อวันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2563 ผู้เช่าไดม้ี
หนังสือขอผ่อนผันการช าระค่าเช่ามายังกองทุนรวม  ซึ่งบริษัทจัดการไดพ้ิจารณาขอ้เสนอขอผ่อนผันจากผูเ้ช่า และหารือ
รว่มกบัผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม โดยไดข้อ้สรุป ดงันี ้
 

งวด  
เดือน/ปี 

ค่าเช่าตามสัญญา ข้อเสนอจากผู้เช่า ข้อสรุป หมายเหต ุ

มี.ค. 63 3,500,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1) ปี  2563 เดือนมีนาคม  – 

พฤษภาคม  ลดลง  5.5 

ลา้นบาท เหลือรวม 36.5 

ลา้นบาท จากค่าเช่าตาม

สญัญา 42 ลา้นบาท 

เม.ย. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 2,000,000.00 
พ.ค. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 2,000,000.00 
มิ.ย. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 3,500,000.00 
ก.ค. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 3,500,000.00 
ส.ค. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 3,500,000.00 
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งวด  
เดือน/ปี 

ค่าเช่าตามสัญญา ข้อเสนอจากผู้เช่า ข้อสรุป หมายเหต ุ

ก.ย. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 3,500,000.00  
2) ค่าเช่าคงค้าง  5.5 ล้าน

บาท จะแบ่งจ่ายเดือนละ 

550,000 บาท เพิ่ม เติม

จากสัญญาเช่าตัง้แต่งวด

เดือนมกราคม 2564 ถึง

เดือนตุลาคม 2564 ซึ่ ง

ครบจ านวนที่ ได้รับการ

ผ่ อนผันพอดี เ มื่ อค รบ

ก าหนดช าระค่าเช่าของ

งวดเดือนตลุาคม 2564 

 
3) ตามขอ้เสนอของผูเ้ช่า จะ

ยังเหลือค่าเช่าคงคา้งอีก

จ านวน 8 ล้านบาท เมื่อ

สิน้สดุสญัญาเช่า 

ต.ค. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 3,500,000.00 
พ.ย. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 3,500,000.00 
ธ.ค. 63 3,500,000.00 2,000,000.00 3,500,000.00 
ม.ค. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
ก.พ. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
มี.ค. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
เม.ย. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
พ.ค. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
มิ.ย. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
ก.ค. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
ส.ค. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
ก.ย. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
ต.ค. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 4,050,000.00 
พ.ย. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 3,500,000.00 
ธ.ค. 64 3,500,000.00 4,000,000.00 3,500,000.00 
ม.ค. 65 3,500,000.00 4,000,000.00 3,500,000.00 
ก.พ. 65 3,500,000.00 4,000,000.00 3,500,000.00 
มี.ค. 65 3,500,000.00 4,000,000.00 3,500,000.00 
เม.ย. 65 3,500,000.00 4,000,000.00 3,500,000.00 

 
 การผ่อนผันค่าเช่าดังกล่าว จะไม่มีผลกระทบต่อมูลค่าสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวม เนื่องจากกองทุนรวมรบัรู ้
รายไดต้ามเกณฑสิ์ทธ์ิแบบเสน้ตรง และค่าเช่ารวมตลอดสญัญายงัคงเท่าเดิม แต่จะมีกระทบต่อเงินปันผลส าหรบัรอบผล
การด าเนินงานวันที่ 1 มกราคม – 30 มิถุนายน 2563 ที่จะลดลงจากที่ประมาณการ แต่จะเพิ่มสูงกว่าที่ประมาณการ
นบัตัง้แต่รอบผลการด าเนินงานวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2563 เป็นตน้ไป  
 

 การพิจารณาลดค่าเช่า ครัง้ที่ 1 
 

ต่อมา บริษัทจดัการไดร้บัหนงัสือขอใหพ้ิจารณายกเวน้การช าระค่าเช่าเป็นการชั่วคราวจากผูเ้ช่า ตามหนงัสือลง
วนัท่ี 15 พฤษภาคม 2563 ซึ่งผูเ้ช่าแจง้ว่าไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 และจากการหารือรว่มกนั สามารถ
สรุปรายละเอียดไดด้งันี ้
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1. ผูเ้ช่ามีความจ าเป็นตอ้งหยุดประกอบกิจการและใหพ้นกังานหยุดงานชั่วคราว ยกเวน้ที่เปิดใหบ้ริการเฉพาะ

ในส่วนของวิลล่า ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต  

 
2. ผูเ้ช่าขอใหก้องทนุรวมพิจารณาลดค่าเช่า ดงันี ้

(1) ลดค่าเช่าเดือนมีนาคม 2563 จากเดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 1,000,000 บาท (ไม่รวม

ภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

(2) ลดค่าเช่าเดือนเมษายน 2563 จากเดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวม

ภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

(3) ลดค่าเช่าเดือนพฤษภาคม 2563 ถึงเดือนเมษายน 2564 จากเดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 

200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

 
3. ในส่วนของค่าเช่าคงคา้งตามขอ้ 2 นัน้ ผูเ้ช่าขอใหก้องทนุรวมพิจารณายกหนีค้า้งช าระดงักล่าว   

 
4. ในระหว่างนี ้ผูเ้ช่ายงัคงจดัใหม้ีพนกังานเพื่อดแูลรกัษาทรพัยสิ์นอย่างดีที่สดุ 

 
ในการนี ้ บริษัทจัดการได้มีหนังสือที่  PFRD 016/2563 เรื่อง ขอมติของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) ลงวนัที่ 8 กรกฎาคม 2563 ไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเพื่อขอมติ
จากผูถื้อหน่วยลงทนุเก่ียวกบัขอ้เสนอของผูเ้ช่า โดยขอใหพ้ิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการปรบัลดอตัราคา่เช่าตามแนวทางที่
ผูเ้ช่ารอ้งขอ ทัง้นี ้บริษัทจดัการไดก้ าหนดใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนลงมติและส่งหนงัสือการลงมติกลบัมายงับริษัทจดัการภายใน
วันที่ 10 สิงหาคม 2563 โดยมีผูถื้อหน่วยลงทุนส่งหนงัสือการลงมติกลับมายังบริษัทจดัการจ านวนทัง้สิน้ 70 ราย นับเป็น
จ านวนหน่วยลงทนุไดท้ัง้สิน้ 79,523,856 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 54.31 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทนุรวม (จ านวน 146,434,000 หน่วย) จึงครบเป็นองคป์ระชมุ 
 
 ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิการปรบัลดอตัราค่าเช่าตามแนวทางที่ผูเ้ช่ารอ้งขอดว้ยคะแนนเสียงดงันี ้ 

เห็นดว้ย  จ านวน 65,864,745 หน่วย    คิดเป็นรอ้ยละ* 82.82 
ไม่เห็นดว้ย จ านวน 13,648,611 หน่วย    คิดเป็นรอ้ยละ* 17.16 
งดออกเสียง จ านวน 10,500   หน่วย    คิดเป็นรอ้ยละ* 0.01 
บตัรเสีย  จ านวน 0 หน่วย    คิดเป็นรอ้ยละ* 0.00 

  *รอ้ยละของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
79,523,856 หน่วย 
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ตามที่ผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติอนุมตัิการปรบัลดอตัราค่าเช่า กองทุนรวมและผูเ้ช่าจึงไดเ้ขา้ท าบนัทึกเพิ่มเติมสญัญา
เช่าทรพัยสิ์น ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2563 โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเป็นไปตามมติของผูถื้อหน่วยลงทนุดงักล่าว 

 
ดว้ยสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ระลอกใหม่ที่เกิดขึน้ช่วงปลายปี 2563 ต่อมาจนถึงตน้ปี 2564 ซึ่ง

กระทบต่อธุรกิจของผู้เช่าอย่างต่อเนื่อง ผู้เช่าไดม้ีหนังสือ ลงวันที่ 13 มกราคม 2564 ขอให้กองทุนรวมพิจารณาขยาย
ระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่าในอัตราเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ตามที่ผูถื้อหน่วยลงทุนไดม้ีมติ
อนุมัติตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน เมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2563 ซึ่งจะสิน้สุดลงในเดือนเมษายน 2564 นี ้ออกไปจนถึง
ระยะเวลาสิน้สดุสญัญา กล่าวคือ เดือนเมษายน 2565 บริษัทจดัการจึงไดเ้จรจาเงื่อนไขกบัผูเ้ช่าและแจง้การด าเนินการขอ
มติจากผูถื้อหน่วยลงทนุดว้ยวิธีการส่งหนงัสือขอมติ ส าหรบัการพิจารณาอนมุตัิขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่าและ
การยกเวน้ค่าเช่าคงคา้ง (ส่วนท่ีปรบัลด) ทัง้หมด พรอ้มทัง้แจง้วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีสิทธิไดร้บัหนงัสือขอมติ 
(Record Date) ในวนัท่ี 28 พฤษภาคม 2564 พรอ้มระยะเวลาด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
1. การขยายระยะเวลาปรบัลดอตัราค่าเช่า ตามจ านวนและภายในก าหนดระยะเวลา ดงันี ้

(1) ปรบัลดอตัราค่าเช่าส าหรบังวดเดือนพฤษภาคม 2564 จนถึงงวดเดือนตลุาคม 2564 จากเดือน
ละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

(2) ปรบัลดอัตราค่าเช่าส าหรบังวดเดือนพฤศจิกายน 2564 จนถึงงวดเดือนเมษายน 2565 จาก
เดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 550,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

 
2. การยกเวน้ค่าเช่าคงคา้ง (ส่วนที่ปรบัลด) ตามขอ้ 1 ทัง้หมด 
 
ต่อมาดว้ยสถานการณก์ารแพร่ระบาดของของโรคโควิด-19 ซึ่งทวีความรุนแรงขึน้ และส่งผลกระทบต่อธุรกิจของผู้

เช่าอย่างต่อเนื่อง ผูเ้ช่าจึงไดม้ีหนงัสือลงวนัที่ 18 พฤษภาคม 2564 ขอใหก้องทุนรวมพิจารณาขยายระยะเวลาการปรบัลด
อตัราค่าเช่าในอตัราเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) จนถึงระยะเวลาสิน้สดุสญัญา (เดือนเมษายน 2565) 
และขอยกเวน้ค่าเช่าคงคา้ง (ส่วนที่ปรับลด) ทั้งหมด ตามหนังสือของผู้เช่า ลงวันที่ 13 มกราคม 2564 บริษัทจัดการจึง
พิจารณาเห็นสมควรด าเนินการเจรจาเงื่อนไขการปรบัลดอตัราค่าเชา่ดงักล่าวกบัผูเ้ช่าอีกครัง้หน่ึง เพื่อประโยชนอ์นัสงูสดุของ
กองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้ปวง ดงันัน้ บริษัทจดัการจึงแจง้ยกเลิกวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิไดร้บั
หนงัสือขอมติ (Record Date) ในวนัท่ี 28 พฤษภาคม 2564 รวมทัง้ยกเลิกระยะเวลาด าเนินการอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
 
 วาระการพิจารณาเพื่อลงมต ิ
 
วาระที ่1 : พิจารณาอนุมตัิการขยายระยะเวลาการปรับลดอัตราค่าเช่า (เพื่ออนุมัติ)  
 
1. รายละเอียดส าหรับการพิจารณา 
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ตามหนงัสือของผูเ้ช่า ลงวนัท่ี 18 พฤษภาคม 2564 ซึ่งขอใหก้องทนุรวมพิจารณาขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัรา
ค่าเช่าในอตัราเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) จนถึงระยะเวลาสิน้สดุสญัญา (เดือนเมษายน 2565) และขอ
ยกเวน้ค่าเช่าคงคา้ง (ส่วนที่ปรบัลด) ทั้งหมด ตามหนังสือของผูเ้ช่า ลงวันที่ 13 มกราคม 2564 บริษัทจัดการไดต้รวจสอบ
สภาพธุรกิจและไดเ้จรจาเงื่อนไขกบัผูเ้ช่า โดยไดข้อ้สรุป ดงันี ้

 
ค่าเช่า/ค่าใช้จ่ายรายเดือน (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

 

ระยะเวลา 
ค่าเช่าตามสัญญา 

(บาท) 
ค่าใช้จ่ายเฉลี่ยของ
กองทุนรวม (บาท) 

ข้อสรุป 
จากการเจรจาเดิม 

(บาท) 

ข้อเสนอใหม ่
ของผู้เช่า 

(บาท) 
พ.ค. 64 – ต.ค. 64  
เดือนละ 

3,500,000 515,000 200,000 200,000 

พ.ย. 64 – เม.ย. 65  
เดือนละ 

3,500,000 515,000 550,000 200,000 

ค่าเช่ารวม  
(พ.ค. 64 - เม.ย. 65) 

42,000,000  4,500,000 2,400,000 

หมายเหต ุ ตามมติของผูถื้อหน่วย
ลงทุน  เ มื่ อ วันที่  10 
สิงหาคม 2563 

 ล ด ล ง  37,500,000 
บ า ท  เ มื่ อ เ ที ย บกับ
อั ต ร า ค่ า เ ช่ า ต า ม
สญัญาปัจจบุนั  

ล ด ล ง  39,600,000 
บ า ท  เ มื่ อ เ ที ย บกับ
อั ต ร า ค่ า เ ช่ า ต า ม
สญัญาปัจจบุนั 

 
ความเห็นของที่ปรกึษากฎหมาย 

 
 ตามหนังสือชีช้วนของกองทุนรวมฯ ในส่วนที่เก่ียวกับสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการ บริษัท
จดัการมีสิทธิในการด าเนินการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์รวมถึงประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงค ์หลกัเกณฑก์ารลงทุน ขอ้จ ากัดการลงทุน และ
โครงการท่ีไดร้บัอนมุตัิ รวมถึงสญัญาต่าง ๆ ที่ไดท้  าขึน้ ตลอดจนขอ้ผกูพนัตามใบจองซือ้หน่วยลงทนุ ทัง้นี ้บรษิัทจดัการตอ้ง
ดแูลและบรหิารจดัการกองทนุรวมดว้ยความซือ่สตัยส์จุรติ โดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความช านาญ รวมทัง้ดว้ยความ
เอาใจใส่ และระมดัระวงัตามมาตรฐานหรือเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้ปวง ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ท่ี ทน. 36/2562 เรื่อง การจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ลงวันที่  25 เมษายน 2562 
(รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) 
 
 การขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่าตามที่ผูเ้ช่ารอ้งขอมานัน้ไม่อยู่ในอ านาจของบริษัทจดัการที่จะใชด้ลุย
พินิจไดเ้นื่องจากการด าเนินการดงักล่าวมิไดเ้ป็นไปตามสัญญาเช่าและตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน รวมถึงจะเป็นผลให้
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กองทุนรวมเสียสิทธิในการไดร้บัช าระเงินตามสัญญาเช่า ซึ่งเป็นการขัดต่อหนา้ที่ของบริษัทจัดการในการบริหารจัดการ
กองทุนเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูห้น่วยลงทุนทัง้ปวง นอกจากนี ้การปรบัลดอตัราค่าเช่าแต่เดิมนัน้ไดร้บัการอนุมตัิจากมติ
ของผูถื้อหน่วยลงทนุ ดงันัน้ การเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการเช่าซึ่งมีผลกระทบอนัเป็นปรปักษ์ต่อกองทุนรวม
จะอยู่ภายใตอ้ านาจของผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งจะสามารถอนมุตัิการเปล่ียนแปลงดงักล่าวดว้ยมติของผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
 ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมตัิการขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่าตามที่เสนอ ผูเ้ช่าจะมีหนา้ที่
ช  าระค่าเช่าตามจ านวนและระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญา หากผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่าตามที่ก าหนด กองทุนรวมมีสิทธิ
ด าเนินการทางกฎหมายเพื่อบงัคบัใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญา หรือเลิกสญัญาและเรียกเอาทรพัยสิ์นคืน อย่างไรก็ดี แมว้่าใน
การด าเนินการทางกฎหมายดังกล่าว กองทุนรวมจะมีสถานะทางกฎหมายที่ดีกว่าผูเ้ช่า แต่ก็อาจก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายแก่
กองทุนรวม และมีขัน้ตอนการด าเนินการที่ใชร้ะยะเวลานาน และขอ้พิพาททางกฎหมายที่เกิดขึน้ก็อาจส่งผลใหผู้เ้ช่าหยุด
ช าระค่าเช่าได ้

 
2. ความเหน็ของบริษัทจัดการ 

 
เนื่องจากผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 ตัง้แต่ตน้ปี 2563 จนถึงการระบาดระลอก

ใหม่เมื่อปลายปี 2563 รวมถึงการระบาดรอบล่าสดุช่วงเมษายน 2564  ที่ผ่านมา ส่งผลใหผู้เ้ช่าตอ้งปิดทรพัยสิ์นไวเ้ป็นช่วง
ระยะเวลาหนึ่ง และจนถึงปัจจุบนั พืน้ที่มอลล ์1 ก็ยงัคงปิดตวัอยู่ ในขณะที่โรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เมนทม์ีการเปิดเพื่อ
รองรบัแขกที่พกัเพียงบางหอ้งเท่านัน้  

 
บริษัทจดัการมีความเห็นว่าผูถื้อหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมตัิการขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่าตาม

แนวทางที่ผูเ้ช่าที่เสนอ ทัง้นี ้หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมตัิการขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่าในวาระนี ้บริษัท
จดัการจะด าเนินการเขา้ท าบนัทึกเพิ่มเติมสญัญาเช่าทรพัยสิ์นฉบบัใหม่กับผูเ้ช่า เพื่อใหเ้ป็นไปตามมติของผูถื้อหน่วยลงทนุ
ต่อไป 

 
อย่างไรก็ตาม หากผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมตัิ และจากสภาพธุรกิจในปัจจบุนั มีความเป็นไปไดท้ี่ผูเ้ช่าอาจจะ

ไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าชั่วคราวฉบับปัจจุบัน ซึ่งจะส่งผลให้ผู้เช่าผิดสัญญา บริษัทจัดการจึงจะมีหน้าที่ที่จะ
ด าเนินการบงัคบัสญัญาตามสิทธิทางกฎหมาย ซึ่งไดแ้ก่การฟ้องรอ้ง ถึงแมว้่าตามสิทธิทางกฎหมายกองทนุรวมมีโอกาสสงูที่
จะชนะคดี แต่ในการด าเนินการจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายรวมถึงอาจจะตอ้งใชเ้วลา 12 – 18 เดือน และถึงที่สดุ ผูเ้ช่าอาจจะขอผ่อน
ช าระเป็นระยะเวลาหน่ึงเช่น 3 – 5 ปี  

 
ประกอบกบัสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนัจะสิน้สดุลงในเดือนเมษายน 2565 ซึ่งบรษิัทจดัการจะเริ่มกระบวนการการสรร

หาผูเ้ช่ารายใหม่ในช่วงไตรมาสที่ 3 หรือประมาณเดือนสิงหาคม 2564 และคาดว่าจะน าเสนอผลการสรรหารวมถึงแผนงาน
เพื่อเพิ่มมลูค่าแก่กองทนุรวมในระยะยาวแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดพ้ิจารณาในช่วงเดือนธันวาคม 2564 นี ้ 

 



  
 

 

 

 

 

8 

 

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

 

 

บริษัทจดัการมีความเห็นว่า ภายใตส้ภาพธุรกิจโดยรวมในปัจจบุนัที่ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด -
19 การรอ้งขอขอผูเ้ช่าเป็นรอ้งขอที่มีเหตุรองรบัพอสมควร ช่วงระยะเวลาสญัญาที่เหลือจากปัจจุบนัจนถึงสิน้สดุสญัญาใน
เดือนเมษายน 2565 ไม่น่าที่จะเพียงพอที่ธุรกิจจะกลับมาฟ้ืนตัวไดใ้นระดับที่จะช าระค่าเช่าให้ครบถ้วนไดต้ามสัญญา
ปัจจุบัน ดังนั้น การขยายระยะเวลาการลดค่าเช่าจึงเป็นขอ้รอ้งขอที่สมเหตุสมผล และกองทุนรวมสามารถหลีกเล่ียงการ
ฟ้องรอ้งที่อาจจะเป็นเหตุที่ท  าใหไ้ม่สามารถสรรหาผูเ้ช่าตามแผนการณไ์ด ้ บริษัทจดัการจึงมีความเห็นว่าผูถื้อหน่วยลงทุน
ควรพิจารณาอนมุตัิขยายระยะเวลาการปรบัลดค่าเช่าตามที่ผูเ้ช่ารอ้งขอ 

 
3. ข้อเสนอเพื่อลงมติ 

  
บรษิัทจดัการขอเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการขยายระยะเวลาการปรบัลดอตัราค่าเช่า 

ซึ่งจากเดิมการปรบัลดจะสิน้สดุลงในเดือนเมษายน 2564 ออกไปจนสิน้สดุสญัญาเช่าชั่วคราวฉบบัปัจจบุนั (เดือนเมษายน 
2565) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
1. การขยายระยะเวลาปรบัลดอตัราค่าเช่า ส าหรบังวดเดือนพฤษภาคม 2564 จนถึงงวดเดือนเมษายน 2565 

จากเดือนละ 3,500,000 บาท เป็นเดือนละ 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 
  

2. การยกเวน้ค่าเช่าคงคา้ง (ส่วนที่ปรบัลด) ตามขอ้ 1 ทัง้หมด 
 
4. การนับคะแนนและการลงมติ 
 
 การลงมติในวาระนีจ้ะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อ
หน่วยลงทนุซึ่งตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 
 การนบัคะแนนเสียงในวาระนี ้บริษัทจดัการจะไม่นบัคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีส่วนไดเ้สีย ทัง้นี ้บริษัท
จดัการจะด าเนินการตรวจสอบส่วนไดเ้สียของผูถื้อหน่วยลงทุนอีกครัง้หนึ่งภายหลงัการก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมี
สิทธิไดร้บัหนงัสือขอมติในครัง้นี ้
 
5. ก าหนดระยะเวลาด าเนินการ 
 
 บรษิัทจดัการขอแจง้วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิไดร้บัหนงัสือขอมติในครัง้นี ้(Record Date) ในวนัท่ี 
5 กรกฎาคม 2564 โดยบรษิัทจดัการก าหนดวนัจดัส่งหนงัสือขอมติของผูถื้อหน่วยลงทนุ พรอ้มเอกสารประกอบการพิจารณา
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ในวนัที่ 12 กรกฎาคม 2564 และก าหนดวนัปิดรบัหนงัสือตอบกลบัจากผูถื้อหน่วยลงทุน ในวนัที่ 29 
กรกฎาคม 2564 ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะด าเนินการรวบรวมและแจง้ผลของการลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุทราบผ่านระบบของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ภายในวนัท่ี 30 กรกฏาคม 2564 
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จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  

 
                                                 ขอแสดงความนบัถือ  

              
         (นายสทุธิพนัธ ์กรีมหา) 
          ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
                                                 หวัหนา้ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
              และทรสัตเ์พื่อการลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
โทรศพัท ์02-018-3446 


