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ที่ PFRD 013/2563  
 

วนัท่ี 15 มถินุายน 2563 
 
เร่ือง แจ้งวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุม  (Record date) เพื่อก าหนดสิทธิของผู้ ถือหน่วย

ลงทนุในการลงมติเวียนของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) 
 
เรียน  กรรมการและผู้จดัการ 

ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน พรินซิเพิล จ ากัด  (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้ชื่อย่อ “TNPF” (“กองทุนรวม”) ขอแจ้งให้ทราบว่า บริษัทจดัการได้รับหนงัสือลงวนัท่ี 
15 พฤษภาคม 2563 จาก บริษัท สีลมออลล์ จ ากัด ในฐานะตวัแทนผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม (“บริษัท” หรือ “ผู้ เช่า”) 
เพื่อขอยกเว้นค่าเช่าอนัเนื่องมาจากผลกระทบจากการระบาดของเชือ้โคโรนาไวรัส หรือ โควิด-19 ท าให้ไม่สามารถประกอบ
กิจการได้ โดยสรุปว่า ผู้ เช่าได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 
โดยผู้ เช่ามีความจ าเป็นต้องหยดุประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์เป็นการชัว่คราว ซึ่ง ณ วนัที่ลงในหนงัสือ
ดังกล่าว ผู้ เช่าสามารถให้บริการพืน้ที่ค้าปลีก (มอลล์ 1 และ 3) เฉพาะส่วนของวิลล่า ซุปเปอร์มาร์เก็ต ตามประกาศ
กรุงเทพมหานครที่เก่ียวข้องในขณะนัน้ ด้วยเหตขุ้างต้น ผู้ เช่าจึงได้ขอให้กองทนุรวมพิจารณาช่วยเหลือเพื่อบรรเทาผลกระทบ
ดงักล่าว ด้วยการปรับลดอตัราค่าเช่าตัง้แต่เดือนมีนาคม 2563 จนถึงเดือนเมษายน 2564 โดยการปรับลดดงักล่าวจะมีผลให้
ค่าเช่ารวมตามสัญญาลดลงอย่างมีนัยส าคญั บริษัทจัดการจึงเห็นสมควรด าเนินการขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเก่ียวกับ
ข้อเสนอของผู้ เช่า โดยมีรายละเอียดของเร่ืองที่เสนอให้พิจารณาเพื่อการลงมติ ดงันี ้

 
ที่มา 
 
เนื่องจากเหตรุะบาดของเชือ้โคโรนาไวรัสสายพนัธุ์ใหม่ หรือ โควิด-19 ในประเทศจีนตัง้แต่ปลายปี 2562 ซึ่งต่อมา

ได้มีการแพร่ระบาดอย่างรวดเร็วไปยังประเทศต่าง ๆ ทั่วโลก ส่งผลให้หลาย ๆ ประเทศ รวมถึงประเทศไทย ได้ด าเนิน
มาตรการป้องกนัการแพร่ระบาดระบาดที่เข้มงวด โดยได้มีการประกาศสถานการณ์ฉกุเฉิน เมื่อวนัท่ี 25 มีนาคม 2563 โดยมี
ผลตัง้แต่วันที่ 26 มีนาคม 2563 เป็นต้นไป และต่อมาเมื่อวันที่  26 พฤษภาคม 2563 ได้มีการขยายเวลาการประกาศ
สถานการณ์ฉุกเฉินออกไปอีกครัง้จนถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 2563 ซึ่งภายใต้การประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินดงักล่าว รัฐบาล
ได้มีการออกมาตรการต่าง ๆ รวมถึงการห้ามการเดินทางและปิดกิจการและกิจกรรมที่มีความเส่ียงที่จะเกิดการแพร่กระจาย
ของโรค 

 
นอกจากนี  ้เมื่อวันที่  21 มีนาคม  2563 ผู้ ว่าราชการกรุงเทพมหานครได้มีค าสั่ง ใ ห้ปิดสถานที่ ในพืน้ที่

กรุงเทพมหานครที่มีความเส่ียงต่อการแพร่ระบาดของโรคตามที่ก าหนดเป็นการชัว่คราว ตัง้แต่วันที่ 22 มีนาคม 2563 ถึง
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วนัที่ 12 เมษายน 2563 ต่อมาได้ประกาศขยายระยะเวลาการปิดสถานที่เป็นการชัว่คราว และผ่อนคลายมาตรการป้องกนั
โรค โดยอนุญาตให้เปิดร้านอาหารบางประเภท ร้านสะดวกซือ้ และซุปเปอร์มาร์เก็ตตามเวลาและเงื่อนไขที่ก าหนด ตัง้แต่
วนัที่ 2 เมษายน 2563 และมีการขยายระยะเวลาไปจนถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 25631 อย่างไรก็ตาม แม้สถานการณ์การแพร่
ระบาดภายในประเทศจะปรับตวัดีขึน้ แต่รัฐบาลยงัคงส่งเสริมให้ประชาชนด าเนินการตามมาตรการเว้นระยะห่างทางสงัคม
ต่อไป เพื่อป้องกนัการแพร่ระบาดอีกครัง้หน่ึง ดงันัน้ จากสถานการณ์ข้างต้น จึงส่งผลกระทบต่อการใช้บริการพืน้ท่ีพาณิชยก
รรม ร้านอาหาร และร้านค้าปลีกภายในพืน้ท่ีเช่าเป็นอย่างมาก 
 

สภาพตลาดโรงแรมและพืน้ที่ค้าปลีก 
 

 
 
จากข้อมลูผู้ โดยสารระหว่างประเทศ ณ ท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ2 เห็นได้ชดัว่า นบัตัง้แต่เกิดการระบาดของโรค 

จนกระทั่งถึงการประกาศปิดสนามบิน ห้ามการเดินทางเข้าประเทศของนกัท่องเที่ยว รวมถึงปัญหาการระบาดของโรคใน
ประเทศต้นทางที่เป็นตลาดหลักของการท่องเที่ยวของไทย ทัง้ในเอเชีย และยุโรป จ านวนผู้ โดยสารระหว่างประเทศที่เดิน
ทางเข้าประเทศลดลงอย่างเห็นได้ชดั ตัง้แต่ช่วงเดือนมีนาคม ถึงเดือนพฤษภาคม โดยคงเหลือเฉพาะการเดินทางจ าเป็น
เท่านัน้  

 

 
1 ประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ือง สัง่ปิดสถานที่เป็นการชัว่คราว (ฉบบัที่ 2) ลงวนัที่ 21 มีนาคม 2563 ประกาศกรุงเทพมหานคร(ฉบบัที่ 4) ลงวนัที่ 
27 มีนาคม 2563  ประกาศกรุงเทพมหานคร (ฉบบัที่ 5) ลงวนัที่ 1 เมษายน 2563 ประกาศกรุงเทพมหานคร (ฉบบัที ่6) ลงวนัที่ 9 เมษายน 2563 
ประกาศกรุงเทพมหานคร (ฉบบัที่ 8) ลงวนัที่ 2 พฤษภาคม 2563 และประกาศกรุงเทพมหานคร (ฉบบัที่ 10) ลงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 

2 ข้อมลูจากการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย ณ วนัที่จดัเตรียมเอกสารฉบบันี ้9 มิถนุายน 2563 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค.

2563 1,854,37 978,633 334,881 2,914 2,619

2562 1,865,92 1,754,42 1,680,44 1,547,48 1,290,35 1,465,03 1,652,47 1,667,89 1,378,51 1,484,15 1,676,97 1,873,26

2561 1,793,17 1,718,68 1,703,70 1,478,30 1,317,66 1,441,96 1,603,72 1,567,71 1,257,07 1,346,29 1,380,45 1,849,97

2560 1,706,76 1,569,11 1,533,70 1,404,21 1,241,90 1,358,17 1,600,68 1,579,26 1,285,23 1,360,33 1,325,44 1,753,72
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ถึงแม้ว่าการป้องกันการแพร่ระบาดและการควบคุมโรคในประเทศจะอยู่ในระดบัที่ดี แต่หากรัฐบาลผ่อนปรนการ
เดินทางเข้าออกระหว่างประเทศ ก็อาจคาดหมายได้ว่าการฟืน้ฟูการท่องเที่ยวต้องใช้ระยะเวลานานพอสมควรในการกลบัสู่
สภาวะปกติ เนื่องจากการแพร่ระบาดในครัง้นีม้ีผลกระทบไปทั่วโลก ไม่เฉพาะในด้านสาธารณสุข แต่ส่งผลกระทบอย่าง
รุนแรงในด้านเศรษฐกิจ ท าให้ตลาดการท่องเที่ยวหลักของไทยยังคงชะลอการเดินทางออกไปอีกระยะหนึ่ง โดยขึน้อยู่กับ
ความสามารถในการฟืน้ตวัของแต่ละประเทศ  

 
 

 
 
จ านวนนกัท่องเที่ยวพกัโรงแรมในเดือนพฤษภาคม 2563 ลดลงเหลือประมาณ 1 ใน 10 เมื่อเปรียบเทียบกับเดือน

เดียวกนัในปีก่อนหน้า ซึง่สอดคล้องกบัการลดลงของจ านวนผู้โดยสารระหว่างประเทศ  ทัง้นี ้แม้ว่าจะมีผู้ เดินทางเข้าประเทศ
ลดลง แต่ก็ยงัมีนกัท่องเที่ยวตกค้างที่ยงัไม่สามารถเดินทางกลบัออกไปได้ จึงอาจท าให้จ านวนนกัท่องเที่ยวพกัโรงแรมจะมี
มากกว่าจ านวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามา อย่างไรก็ตาม จ านวนนกัท่องเที่ยวพกัโรงแรมนีร้วมถึงผู้พกัโรงแรมชาวไทยด้วย 
โดยผู้พักโรงแรมในเดือนพฤษภาคมจ านวน 249,142 คน เป็นชาวไทย 133,366 คนและชาวต่างชาติจ านวน 115,776 คน 
หากเปิดการเดินทางเข้าออกระหว่างประเทศ และนักท่องเที่ยวเหล่านีส้ามารถเดินทางออกนอกประเทศได้ จ านวน
นกัท่องเที่ยวพกัโรงแรมก็จะลดลงอย่างมาก 

 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค.

2563 2,416,03 1,882,17 608,107 400,824 249,142

2562 2,667,81 2,878,66 2,855,97 2,189,58 2,754,62 2,274,10 2,519,03 2,218,87 2,571,89 2,860,70 3,003,52 2,786,91

2561 2,808,03 2,743,45 2,261,20 1,960,07 2,190,30 2,180,89 2,348,25 2,118,08 2,370,41 2,495,07 2,694,08 2,792,07

2560 3,162,86 1,893,90 1,996,74 1,857,75 1,956,49 2,051,56 2,043,20 2,017,17 2,166,15 2,411,21 2,383,44 2,511,83
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จ านวนนกัท่องเที่ยวที่ลดลงส่งผลให้อตัราการเข้าพกัแรมเฉล่ียของโรงแรมในกรุงเทพมหานครลดลงเหลือร้อยละ 

12.12 และ 7.18 ในเดือนเมษายน และเดือนพฤษภาคม ตามล าดับ เปรียบเทียบกับร้อยละ 88.13 และ 84.39 ในช่วง
ระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อนหน้า 

 
ส าหรับตลาดโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ คาดว่าจะใช้เวลาอย่างน้อยที่สุดประมาณ 2 – 3 ปี จึงจะฟื้นตัว

กลบัมาใกล้เคียงกบัระดบัเดิม  
 
ในส่วนของพืน้ท่ีค้าปลีก การเว้นระยะห่างทางสงัคมจะยงัคงด าเนินต่อไปอีกระยะหนึ่ง และจะกลายมาเป็นวิถีชีวิต

ใหม่ ซึง่ในช่วงที่ผ่านมา ปรากฎว่าผู้คนจบัจ่ายซือ้ของผ่านทางระบบออนไลน์มากขึน้ ความจ าเป็นในการท่ีจะต้องเดินทางไป
เลือกซือ้สินค้าที่ร้านจึงลดลง คาดว่าแนวโน้มนีย้งัคงอยู่และจะพฒันาต่อไป ซึ่งจะเป็นปัจจยัที่ส่งผลกระทบอย่างรุนแรงต่อ
ตลาดพืน้ท่ีค้าปลีกโดยรวม 
 

วาระการพิจารณาเพื่อลงมติ 
 

วาระที่ 1 :  เพื่อพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการปรับลดอัตราค่าเช่าตามแนวทางที่ผู้เช่าร้องขอ (เพื่ออนุมัติ)  
 
 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค.

2563 85.16 71.81 21.03 12.12 7.18
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1. รายละเอียดส าหรับการพิจารณา 
 

ตามที่บริษัทจดัการได้รับหนงัสือขอให้พิจารณายกเว้นการช าระค่าเช่าเป็นการชัว่คราวจากผู้ เช่า ตามหนงัสือลง
วนัท่ี 15 พฤษภาคม 2563 ซึง่ผู้ เช่าแจ้งว่าได้รับผลกระทบจากการระบาดของโรค COVID-19 และจากการหารือร่วมกนั โดย
สามารถสรุปรายละเอียดได้ดงันี ้

 
1. ผู้ เช่ามีความจ าเป็นต้องหยดุประกอบกิจการและให้พนกังานหยดุงานชัว่คราว ยกเว้นท่ีเปิดให้บริการเฉพาะใน

ส่วนของวิลล่า ซุปเปอร์มาร์เก็ต  
2. ผู้ เช่าขอให้กองทนุรวมพิจารณาลดค่าเช่า 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. ในส่วนของค่าเช่าคงค้างตามข้อ 2 นัน้ ผู้ เช่าขอให้กองทนุรวมพิจารณายกหนีค้้างช าระดงักล่าว   
4. ในระหว่างนี ้ผู้ เช่ายงัคงจดัให้มีพนกังานเพื่อดแูลรักษาทรัพย์สินอย่างดีที่สดุ 
 

2. ความเหน็ของบริษัทจัดการ 
 

ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ฉบับลงวันที่ 9 เมษายน 2561 บันทึกเพิ่มเติมสัญญาเช่าทรัพย์สิน ฉบับลงวันที่ 7 
พฤษภาคม 2561 และบนัทึกขยายสญัญาเช่าทรัพย์สิน ฉบบัลงวนัท่ี 29 เมษายน 2562 ซึง่มีสาระส าคญั ดงันี ้

 
ระยะเวลาการเช่า:  1 พฤษภาคม 2562 – 30 เมษายน 2565 
ค่าเช่ารายเดือน:  3,500,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 
 
ผู้ เช่ามีหน้าที่ลงทุนปรับปรุงทรัพย์สินในวงเงินงบประมาณไม่น้อยกว่า 18 ล้านบาท ตลอดอายุสญัญาเช่า หากผู้

เช่าได้ด าเนินการโดยใช้งบปรับปรุงน้อยกว่า 18 ล้านบาท ผู้ เช่าจะต้องช าระส่วนต่างให้แก่กองทุนรวม และถือเป็นส่วนหน่ึง
ของค่าเช่า แต่หากได้ปรับปรุงโดยเกินงบประมาณดงักล่าว ถือเป็นภาระของผู้ เช่า กองทนุรวมไม่ต้องช าระส่วนต่างแก่ผู้ เช่า 

 
บริษัทจดัการได้พิจารณาข้อร้องขอจากผู้เชา่และเปรียบเทียบกบัสญัญาเชา่ที่ใช้บงัคบัอยู่ในปัจจบุนัเพื่อ

ประกอบการพิจารณาของผู้ ถือหน่วยลงทนุ ดงันี ้
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เปรียบเทียบสัญญาเช่าปัจจุบนักับที่ผู้เช่าร้องขอ 
 

 ค่าเช่าตามสัญญา(บาท) 
ผู้เช่าร้องขอ 

(บาท) 
ส่วนต่าง (บาท) 
/หมายเหต ุ

ปีที่ 1 
พฤษภาคม 62 3,500,000  

ได้รับช าระเรียบร้อยแล้ว 

มิถนุายน 62 3,500,000  
กรกฎาคม 62 3,500,000  
สิงหาคม 62 3,500,000  
กนัยายน 62 3,500,000  
ตลุาคม 62 3,500,000  

พฤศจิกายน 62 3,500,000  
ธันวาคม 62 3,500,000  
มกราคม 63 3,500,000  
กมุภาพนัธ์ 63 3,500,000  
มีนาคม 63 3,500,000 1,000,000 -2,500,000 
เมษายน 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 

ปีที่ 2 
พฤษภาคม 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 
มิถนุายน 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 
กรกฎาคม 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 
สิงหาคม 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 
กนัยายน 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 
ตลุาคม 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 

พฤศจิกายน 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 
ธันวาคม 63 3,500,000 200,000 -3,300,000 
มกราคม 64 3,500,000 200,000 -3,300,000 
กมุภาพนัธ์ 64 3,500,000 200,000 -3,300,000 
มีนาคม 64 3,500,000 200,000 -3,300,000 
เมษายน 64 3,500,000 200,000 -3,300,000 

ปีที่ 3 
พฤษภาคม 64 3,500,000 3,500,000  
มิถนุายน 64 3,500,000 3,500,000  
กรกฎาคม 64 3,500,000 3,500,000  
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 ค่าเช่าตามสัญญา(บาท) 
ผู้เช่าร้องขอ 

(บาท) 
ส่วนต่าง (บาท) 
/หมายเหต ุ

สิงหาคม 64 3,500,000 3,500,000  

กนัยายน 64 3,500,000 3,500,000  

ตลุาคม 64 3,500,000 3,500,000  

พฤศจิกายน 64 3,500,000 3,500,000  

ธันวาคม 64 3,500,000 3,500,000  

มกราคม 65 3,500,000 3,500,000  

กมุภาพนัธ์ 65 3,500,000 3,500,000  

มีนาคม 65 3,500,000 3,500,000  

เมษายน 65 3,500,000 3,500,000  
ส่วนต่าง   -45,400,000 

 

หากผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนมุตัิตามข้อร้องขอของผู้ เช่า จะมีผลให้กองทุนรวมได้รับค่าเช่าน้อยลงกว่าค่าเช่า
ตามสญัญาเช่าปัจจบุนัเป็นเงนิรวม 45,400,000 บาท (วงเงินค่าเช่ารวมตามสญัญา 126,000,000 บาท) คงเหลือรายได้จาก
ค่าเช่ารวม 80,600,000 บาท ในส่วนของการปรับปรุงทรัพย์สิน ผู้ เช่ายงัคงมีหน้าที่ตามสญัญาฉบบัปัจจบุนั โดยอาจจะปรับ
แผนงานให้เหมาะสมกบัสถานการณ์ได้ 
 

ดงันัน้ บริษัทจดัการจึงมีความเหน็ดงันี ้
 
เหตกุารณ์ที่เกดิขึน้ 

 
การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ที่เกิดขึน้ซึ่งเร่ิมต้นจากการระบาดภายในประเทศจีน โดยต่อมาได้มีการ

แพร่กระจายไปในทวีปต่าง ๆ ทัง้ในเอเชีย ยุโรป อเมริกา และอาฟริกา ส่งผลให้การเดินทาง การค้า และธุรกิจต่าง ๆ 
หยุดชะงกั สายการบินส่วนใหญ่ งดให้บริการรับส่งผู้ โดยสาร ยกเว้นการให้บริการบางประเภท เช่น การขนส่งสินค้า หรือ
เที่ยวบินพิเศษเท่านัน้ รวมถึงเกือบทุกประเทศได้มีมาตรการจ ากัด การเดินทางเข้าออก มีผลกระทบต่อธุรกิจท่องเที่ยว
โดยรวมของโลก นอกจากนี ้ประเทศไทยเองก็มีการออกมาตรการต่าง ๆ เพื่อควบคุมการแพร่ระบาดของโรค รวมถึงการ
จ ากดัการเดินทางเข้าออกพืน้ท่ีต่าง ๆ ทัว่ประเทศ การห้ามเข้าออกประเทศ การปิดโรงแรม ร้านอาหาร สถานบนัเทิง เป็นต้น 
เหตกุารณ์ที่เกิดขึน้นี ้มีผลกระทบไปทัว่โลก รวมทัง้ประเทศไทย และมีผลกระทบต่อการประกอบกิจการของผู้ เช่าโดยตรง 

  
ผลกระทบต่อกองทนุรวมจากการปรับลดอตัราค่าเช่า 

 
การปรับลดอัตราค่าเช่าตามระยะเวลาที่ผู้ เช่าร้องขอนัน้ จะมีผลท าให้กองทุนรวมขาดรายได้ไปเป็นเงินรวม 

45,400,000 บาท (จากวงเงินค่าเช่ารวมตามสัญญาจ านวน 126,000,000 บาท) โดยคงเหลือรายได้จากค่าเช่ารวม 
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80,600,000 บาท ซึง่ท าให้เฉพาะในปี 2563 กองทนุรวมจะมีรายรับจากค่าเช่ารวม 9,800,000 บาท ซึง่ลดลงจากค่าเช่าตาม
สญัญาเป็นเงินรวมจ านวน 32,200,000 บาท (วงเงินค่าเช่าตามสญัญาในปี 2563 เท่ากบั 42,000,000 บาท) 
 

นอกจากนี ้กองทุนรวมมีค่าใช้จ่ายเฉล่ียประมาณเดือนละ 550,000 บาท หรือประมาณปีละ 7,000,000 บาท และ 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนรวมมีเงินสดเพื่อใช้จ่ายหมนุเวียนจ านวน 10,056,085 บาท ดงันัน้ การปรับลดอตัราค่า
เช่าดงักล่าวอาจส่งผลให้กองทนุรวมต้องตัง้ส ารองเพิ่มขึน้เพื่อรองรับสถานการณ์ที่ไม่แน่นอนในอนาคตอนัใกล้  

 
ดงันัน้ การยกเว้นค่าเช่าตามช่วงเวลาที่ผู้ เช่าร้องขอจะมีผลกระทบโดยตรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม 

ซึง่จะกระทบต่อการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในรอบปี 2563 และ 2564 
 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อื่นและกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ได้รับผลกระทบแบบ
เดียวกันหรือไม่ และมีแนวทางในการด าเนินการอย่างไร 

 
จากการประชมุหารือร่วมกนัภายในสมาคมบริษทัจดัการลงทนุ ซึง่มีบริษัทจดัการอื่น ๆ และผู้จดัการกองทรัสต์ เป็น

สมาชิก นัน้ ได้ความว่า กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทุกแห่งได้รับผลกระทบ
มากบ้างน้อยบ้าง ตามแต่ประเภทของทรัพย์สินท่ีลงทนุ  
 

แนวทางด าเนินการที่เห็นพ้องต้องกันคือความจ าเป็นที่จะต้องประคับประคองให้กองทุนรวมฯ และกองทรัสต์ฯ 
สามารถผ่านวิกฤติในครัง้นีไ้ปให้ได้ ซึง่มาตรการหลกัคือการช่วยเหลือผู้ เช่า เพื่อท่ีว่าภายหลงัเหตกุารณ์นี ้ผู้ เช่าจะได้สามารถ
กลบัมาประกอบธุรกิจ และยงัคงเช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมฯ และกองทรัสต์ฯ ต่อไป โดยแนวทางด าเนินการนจะขึน้อยู่กับ
รายละเอียดของสญัญาที่กองทนุรวมฯ มีอยู่กับผู้ เช่า หากสญัญามีข้อที่ให้ผ่อนปรนได้ ก็จะใช้เป็นแนวทางในการด าเนินการ 
หากบริษัทจดัการกองทนุไม่มอี านาจกระท าได้เองตามสญัญา บริษัทจดัการก็จะต้องขอให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณาแนวทาง
ด าเนินการต่อไป ซึ่งแนวทางผ่อนปรนมีตัง้แต่การปรับลดอตัราค่าเช่า การเล่ือนการช าระค่าเช่า และการยกเว้นการช าระค่า
เช่า 

 
ทัง้นี ้การพิจารณาผ่อนผนัท่ีมีผลให้กองทนุรวมได้รับผลประโยชน์น้อยลงอยู่นอกเหนืออ านาจในการจดัการของ

บริษัทจดัการ ซึง่เป็นไปตามความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายของกองทนุรวม  ดงันี ้
 

 การขอปรับลดอตัราค่าเช่าและยกเว้นการช าระค่าเช่าจากผู้ เช่า 
 
 ตามหนังสือชีช้วนของกองทุนในส่วนที่เก่ียวกับสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการ ซึ่งก าหนดให้
บริษัทจดัการมีสิทธิในการด าเนินการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทุนรวมให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง และให้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์ หลกัเกณฑ์การลงทนุ ข้อจ ากดัการลงทนุ 
และโครงการท่ีได้รับอนมุตัิ รวมถึงสญัญาต่าง ๆ ที่ได้ท าขึน้ ตลอดจนข้อผกูพนัตามใบจองซือ้หน่วยลงทนุ ทัง้นี ้บริษัทจดัการ
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ต้องดูแลและบริหารจดัการกองทุนรวมด้วยความซื่อสตัย์สจุริต โดยใช้ความรู้ ความสามารถ และความช านาญ รวมทัง้ด้วย
ความเอาใจใส่ และระมัดระวังตามมาตรฐานหรือเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ ถือหน่วยลงทุนทัง้ปวง ตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทน. 36/2562 เร่ือง การจดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัที่ 25 เมษายน 
2562 
 
 ในกรณีนี ้บริษัทจดัการจึงไม่มีอ านาจที่จะใช้ดลุยพินิจในการตกลงปรับลดอตัราค่าเช่า และยกเว้นการช าระค่าเช่า
ตามที่ผู้ เช่าร้องขอได้ เนื่องจากการด าเนินการดงักล่าวมิได้เป็นไปตามสญัญาเช่า และจะเป็นผลให้กองทุนรวมเสียสิทธิใน
การได้รับช าระเงินเต็มจ านวนตามสัญญาเช่า ซึ่งเป็นการขัดต่อหน้าที่ของบริษัทจัดการในการบริหารจัดการกองทุนเพื่อ
ประโยชน์สงูสดุของผู้หน่วยลงทนุทัง้ปวง นอกจากนี ้แม้ว่ากรณีเป็นการขยายระยะเวลาการเช่าจากสญัญาเชา่ แต่ข้อก าหนด
และเงื่อนไขที่เป็นสาระส าคญัของการเช่าแต่เดิมนัน้ได้รับการอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน ดงันัน้ การเปล่ียนแปลง
ข้อก าหนดและเงื่อนไขของการเช่าซึง่มีผลกระทบอนัเป็นปรปักษ์ต่อกองทุนรวมจะอยู่ภายใต้อ านาจของผู้ ถือหน่วยลงทุน ซึ่ง
จะสามารถอนมุตัิการเปล่ียนแปลงดงักล่าวด้วยมติของที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุ 
 

ทัง้นี ้บริษัทจดัการได้พิจารณาแนวทางด าเนินการภายใต้สถานการณ์ปัจจบุนั โดยมีทางเลือกในการด าเนินการ 2 
แนวทางคือ 

 
การด าเนินการตามสัญญา  

 
ในกรณีทีก่องทนุรวมเลือกที่จะบงัคบัตามสิทธิของกองทนุรวมตามสญัญา โดยให้ผู้ เช่าช าระค่าเช่าให้ครบถ้วนตาม

ก าหนด หากผู้ เช่าไม่ช าระ กองทุนรวมก็จะด าเนินการตามกฎหมาย ได้แก่ การบังคับคดีตามสัญญาประนีประนอมยอม
ความที่เคยท ากันมาก่อนหน้านี ้หรือหากผู้ เช่ามีข้อโต้แย้ง ก็อาจจะต้องเข้ากระบวนการการฟ้องบงัคบัคดี โดยขอให้ศาลสัง่
ให้ผู้ เช่าช าระค่าเช่า และให้ออกจากพืน้ท่ี  
 

ทัง้นี ้แม้ว่ากองทนุรวมจะมีสถานะทางกฎหมายที่ดีกว่าผู้ เช่า โอกาสในการบงัคบัคดี หรือชนะคดีมีอยู่สงู แต่ก็ท าให้
เสียเวลาและเกิดค่าใช้จ่ายจ านวนมาก จากสถานะทางการเงินของกองทุนรวม อาจพิจารณาได้ว่ากองทุนรวมไม่อยู่ใน
สถานะที่แบกรับค่าใช้จ่ายทางกฎหมาย รวมถึงภาระค่าดูแลทรัพย์สินที่จะเกิดขึน้ ได้ เมื่อผู้ เช่าส่งมอบการครอบครอง
ทรัพย์สินคืนให้แก่กองทนุรวม 

 
นอกจากนี ้ในระหว่างการด าเนินการบงัคบัใช้สิทธิตามมสญัญาอาจท าให้กองทนุรวมไม่สามารถที่จะด าเนินการใด 

ๆ กับทรัพย์สินในระหว่างที่ยงัมีข้อพิพาทได้ เช่น การสรรหาผู้ เช่ารายใหม่ (สญัญาปัจจุบนัจะสิน้สดุลงในวนัที่ 30 เมษายน 
2565 ซึง่บริษัทจดัการจะเร่ิมกระบวนการสรรหาผู้ เช่ารายใหม่ในช่วงเดือนกนัยายน/ตลุาคม 2564) การสรรหาผู้ซือ้ทรัพย์สิน 
หรือการอื่นใด ที่จะเป็นประโยชน์มากกว่าในปัจจบุนัได้ 
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การด าเนินการตามสถานการณ์ที่เกิดขึน้ 
 

แนวทางนีเ้ป็นการพิจารณาด าเนินการโดยผ่อนปรนการช าระคา่เชา่แกผู่้ เช่า เช่น การเลื่อนระยะเวลาการช าระ หรือ
การยกเว้นการช าระค่าเช่า 
 

การเล่ือนระยะเวลาการช าระค่าเช่า อาจจะมีปัญหาในทางปฏิบัติ เนื่องจากสัญญาเช่าจะสิน้สุดลงในเดือน
เมษายน 2565  ระยะเวลาที่เหลืออยู่จึงเป็นระยะเวลาที่สัน้เกินกว่าที่ธุรกิจของผู้ เช่าจะฟืน้ตวัจนสามารถกลบัมาช าระค่าเช่า
คงค้างได้ภายในอายุสญัญาฉบบัปัจจุบนั หากตัง้เป็นหนีค้้างช าระที่ให้ช าระภายในก าหนดระยะเวลาภายหลงัสญัญาเช่า
ฉบบัปัจจุบนัสิน้สดุลง และผู้ เช่าได้ส่งมอบทรัพย์สินคืนแก่กองทุนรวมเมื่อสิน้สดุสญัญาไปแล้ว การบงัคบัสญัญาก็อาจจะ
ต้องเข้าสู่กระบวนการทางศาลอีกครัง้ ซึง่กองทนุรวมจะต้องเสียทัง้เวลาและค่าใช้จ่ายจ านวนมาก 
 

จากสถานการณ์ที่เกิดขึน้ในปัจจุบนั การยกเว้นการช าระค่าเช่าภายในระยะเวลาที่ก าหนด น่าจะเป็นทาง เลือกที่
กองทนุรวมได้รับความเสียหายน้อยกว่า และความเส่ียงที่จะเกิดคดีความในอนาคตอยู่ในระดบัต ่า  
 

ในระหว่างระยะเวลาด าเนินการส่งหนงัสือขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการได้พิจารณาเห็นสมควรผ่อนผนั
การช าระค่าเช่าเป็นการชัว่คราวให้แก่ผู้ เช่า เพื่อเป็นการบรรเทาผลกระทบ ตามสถานการณ์ในเบือ้งต้น  โดยการเข้าท าบนัทกึ
เพิ่มเติมสญัญาเช่าทรัพย์สิน ลงวนัท่ี 4 มิถนุายน 2563 เพื่อตกลงและก าหนดเงื่อนไขของการผ่อนผนัการช าระค่าเช่าชัว่คราว 
สรุปรายละเอียดได้ดงันี ้ 

 
1. ผ่อนผันการช าระค่าเช่าเดือนมีนาคม 2563 จาก 3,500,000 บาท เป็น 1,000,000 บาท (ไม่รวมภาษี 

มลูค่าเพิ่ม) 
2. ผ่อนผนัการช าระค่าเช่าเดือนเมษายน 2563 จาก 3,500,000 บาท เป็น 200,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่) 
3. ผ่อนผนัการช าระค่าเช่าเดือนพฤษภาคม ถึงสิงหาคม 2563 จาก 3,500,000 บาท เป็น 200,000 บาท (ไม่รวม

ภาษีมลูค่าเพิ่ม) 
4. ผู้ เช่าจะต้องช าระค่าเช่าคงค้าง  (ส่วนที่ปรับลด) ตามข้อ 1 ถึง 3 จ านวน 19,000,000 บาท (ไม่รวม

ภาษีมลูค่าเพิ่ม) ให้ครบถ้วนภายในสญัญาเชา่ฉบบัปัจจบุนัตาม ระยะเวลาของบนัทึกขยายสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัปัจจบุนั 
 
อย่างไรก็ตาม หากผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติอนมุตัิการปรับลดอตัราคา่เช่าตามที่ผู้ เช่าร้องขอในวาระนี ้บริษัทจดัการจะ

ด าเนินการเข้าท าบนัทึกเพิ่มเติมสญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัใหม่กบัผู้ เช่า เพื่อให้เป็นไปตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุต่อไป 
 

3. ข้อเสนอเพื่อลงมต ิ
 

ในวาระนี ้บริษัทจัดการขอเสนอให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการปรับลดอัตราค่าเช่าตาม
แนวทางที่ผู้ เช่าร้องขอ ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
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1. การปรับลดอตัราค่าเช่า ตามจ านวนและภายในก าหนดระยะเวลา 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) 
2. การยกเว้นค่าเช่าคงค้าง (ส่วนที่ปรับลด) ตามข้อ 1 ทัง้หมด 
 
อย่างไรก็ตาม หากผู้ ถือหน่วยลงทุนมีมติไม่อนุมัติการปรับลดอัตราค่าเช่าตามที่ผู้ เช่าร้องขอ  บริษัทจัดการจะ

ด าเนินการตามบนัทึกเพิ่มเติมสญัญาเช่าทรัพย์สิน ลงวนัที่ 4 มิถุนายน 2563 ในส่วนที่เก่ียวกับการผ่อนผนัการช าระค่าเช่า
เป็นการชัว่คราว และหากผู้ เช่าไม่ปฏิบตัิตามบนัทึกดงักล่าว บริษัทจดัการจะด าเนินการบงัคบัสญัญาตามข้อกฎหมายและ
ด าเนินการฟ้องคดีต่อไป 
 
4. การนับคะแนนและลงมต ิ

 
การลงมติในวาระนีจ้ะต้องได้รับความเห็นชอบด้วยคะแนนเสียงข้างมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ ถือ

หน่วยลงทนุซึง่ตอบกลบัและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 

หมายเหต:ุ บริษัทจดัการอยู่ระหว่างการหารือเพื่อขอรับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย์ (“ส านกังาน ก.ล.ต.”) ในการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม ในเร่ืองฐานคะแนนเสียงของมติ
ของผู้ ถือหน่วยลงทุน เพื่อให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมถึงที่ได้แก้ไข
เพิ่มเติม) ตลอดจนประกาศ กฎ และค าสัง่ที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว  
 

การนบัคะแนนเสียงในวาระนี ้บริษัทจดัการจะไม่นบัคะแนนเสียงของผู้ ถือหน่วยลงทุนที่มีส่วนได้เสีย ทัง้นี ้
ตามรายชื่อผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ผู้ ถือหุ้นของกลุ่มผู้ เช่า (บริษัท ตรีนิตี ้แอสเซท จ ากดั) 
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจ านวน 54,906,197 หน่วยลงทุน คิดเป็นร้อยละ 37.49 ของหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของกองทนุรวม ซึง่บริษัทจดัการจะไม่น ามาค านวณในการนบัคะแนนในวาระนี ้ 
 

บริษัทจัดการจะจัดส่งหนังสือแจ้งผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ พร้อมเอกสารประกอบการพิจารณาให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุและตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั ก่อนวนัก าหนดรายชื่อผู้ ถือหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิได้รับ
หนงัสือขอมติดงักล่าว 
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บริษัทจดัการจึงขอแจ้งวนัก าหนดรายชื่อผู้ ถือหน่วยลงทนุที่มีสิทธิได้รับหนงัสือขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทุนในครัง้นี ้
(Record Date) ในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2563 และก าหนดจดัส่งหนงัสือขอมติของผู้ ถือหน่วยลงทนุ พร้อมเอกสารประกอบการ
พิจารณาให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน ในวนัที่ 7 กรกฎาคม 2563 ก าหนดการส่งมติกลบัมายงับริษัทจดัการ ภายในวนัที่ 7 สิงหาคม 
2563 และจะรวบรวมผลของมติเวียนและแจ้งให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยทราบภายในวนัท่ี 10 สิงหาคม 2563 

 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  
 
 
                                                   ขอแสดงความนบัถือ  

                                                                                 
  (นายสทุธิพนัธ์ กรีมหา) 
   ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

                                                หวัหน้าฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 
          และทรัสต์เพื่อการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 

 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
โทรศพัท์ 02-018-3446 


