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ที่ PFRD 010/2563   
       วนัท่ี 28 พฤษภาคม 2563 
 
เร่ือง รายงานสรุปประเด็นค าถามและค าตอบจากการสอบถามข้อมลูเพิ่มเติมโดยผู้ ถือหน่วยลงทุน ตามที่ได้มีการน าส่งข้อมลู

แทนการจดัประชมุสามญัประจ าปี 2563 
 
เรียน  กรรมการและผู้จดัการ 

ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
 

ตามที่ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน พรินซิเพิล จ ากัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตรีนิตี ้ชื่อย่อ “TNPF” (“กองทนุรวม”) ได้น าส่งข้อมลูเพื่อรายงานเร่ืองต่างๆ ตามที่กฎหมาย
ก าหนดให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนทราบแทนการจดัประชุมสามัญผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2563 พร้อมทัง้แนบ
แบบฟอร์มการซกัถามและให้ความเห็นไปพร้อมกับการน าส่งข้อมูลดังกล่าว เพื่อเปิดโอกาสให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนได้ซกัถาม
และให้ความเห็นมายงับริษัทจัดการ ในระหว่างวันที่ 20 เมษายน 2563 ถึงวันที่ 15 พฤษภาคม 2563 ซึ่งเมื่อครบก าหนด
ดังกล่าวแล้ว มีผู้ ถือหน่วยลงทุนได้สอบถามข้อมูลเพิ่มเติมและให้ความเห็นมายังบริษัทจัดการ โดยสรุปประเด็นค าถาม 
ข้อคิดเห็น และค าตอบได้ดงัต่อไปนี ้

 
1. ค ำถำม: หากผู้ เช่าไม่ช าระค่าเช่าเนื่องจากสถานการณ์การระบาดของโรคโควิดไนน์ทีน (COVID-19) 

บริษัทจัดการจะมีวิธีการหรือการด าเนินการใด ที่จะท าให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนขาดทุนและได้รับ
ความเสียหายน้อยที่สดุ  

 
ค ำตอบ: ปัจจุบันผู้ เช่ายังคงช าระค่าเช่าบางส่วนให้กับกองทุนรวม โดยผู้ เช่าได้ขอให้กองทุนรวม

พิจารณาผ่อนผนัโดยการลดค่าเช่าและเปล่ียนแปลงเงื่อนไขการช าระค่าเช่า ซึง่บริษัทจดัการอยู่
ระหว่างการเจรจาและศกึษาผลกระทบจากสถานการณ์ และหากบริษัทจดัการเห็นสมควรให้มี
การผ่อนผันโดยการลดค่าเช่า บริษัทจัดการจะน าเสนอเร่ืองดงักล่าวต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื่อ
พิจารณาต่อไป ทัง้นี ้ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาไม่อนุมัติผ่อนผันตามที่ผู้ เช่าร้องขอ 
หรือตามแนวทางที่บริษัทจดัการเสนอ (ถ้ามี) แล้วผู้ เช่าไม่ช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดในสญัญา
เช่าท าให้ผู้ เช่าผิดสัญญาเช่า หรือมีเหตุอื่นใดที่กองทุนรวมอาจมีความจ าเป็นต้องบอกเลิก
สัญญาเช่า กองทุนรวมจะด าเนินการฟ้องร้องต่อศาลและบังคับคดีจนถึงที่สุดพร้อมทัง้
ด าเนินการสรรหาผู้ เช่ารายใหม่หรือจ าหน่ายทรัพย์สินตามมติที่ประชุมของผู้ ถือหน่วยลงทุน
ต่อไป  

 
2. ข้อคิดเหน็: ในกรณีที่กองทนุรวมไม่ได้รับช าระค่าเชา่ บริษัทจดัการควรมีแนวทางแก้ไขโดยลดค่าธรรมเนยีม

จัดการกองทุนลงอย่างน้อยคร่ึงหนึ่ง เพื่อเป็นการรับผิดชอบและแสดงความเห็นใจต่อผู้ ถือ
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หน่วยลงทนุท่ีประสบปัญหาขาดทนุ  และควรให้ผู้ เช่าหาทางออกโดยการขายทรัพย์สินบางส่วน 
เพื่อไม่ให้ขาดทุนเพิ่มขึน้ (Cut Loss) โดยอาจขายกิจการบางส่วนเพื่อน าเงินมาชดใช้ค่าเช่า 
เป็นต้น  

 
ค ำตอบ: ตามหนังสือชีช้วนของกองทุนรวม ก าหนดให้บริษัทจัดการสามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียม

จดัการกองทุนรวมได้ในอตัราร้อยละ 0.40 (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) แต่ในปัจจบุนับริษัทจดัการ
ได้พิจารณาเรียกเก็บเพียงจ านวนร้อยละ 0.207 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)  ซึ่งต ่ากว่าสิทธิที่
สามารถเรียกเก็บได้ ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะพิจารณาแนวทางการด าเนินการที่เหมาะสม เพื่อให้
กองทนุรวมสามารถด าเนินการต่อไปได้  

 
3. ข้อคิดเหน็: หากกองทนุรวมไม่สามารถบงัคบัผู้ เช่าให้ช าระค่าเช่าได้ การฟ้องร้องอาจไม่ใช่วิธีแก้ปัญหาที่ดี 

บริษัทฯ จดัการควรแจ้งให้ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์ หรือตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยช่วยเจรจาในกรณีดงักล่าว เนื่องจากกลุ่มผู้ เช่าเอาเปรียบผู้ ถือหน่วยลงทุนมาเป็น
ระยะเวลานานแล้ว บริษัทจัดการควรใช้โอกาสนีใ้นการเจรจากับกลุ่มผู้ เช่าให้เสร็จเรียบร้อย 
โดยอาจพิจารณาสรรหานกัลงทุนเพื่อซือ้ทรัพย์สินของกองทนุรวมอีกครัง้  เนื่องจากในปัจจบุนั
กลุ่มผู้ เช่าไม่น่าจะมีความสามารถที่จะด าเนินธุรกิจต่อไปได้อีก ดังนัน้ การขายกิจการให้นกั
ลงทนุรายอื่นเข้ามาด าเนินธุรกิจน่าจะส่งผลดีต่อกองทนุรวมมากกว่า   
 

ค ำตอบ: บริษัทจัดการได้เข้าร่วมประชุมหารือและรายงานสถานการณ์ของกองทุนรวมต่อส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ให้ทราบมาโดยตลอด โดยบริษัทจดัการ
ได้เข้าร่วมเจรจาเงื่อนไขการเช่าทรัพย์สินและการปรับปรุงทรัพย์สินกับผู้ เช่าทรัพย์สินและได้
น าเสนอต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนในการประชุมสามัญผู้ ถือหน่วยประจ าปี 2562 แล้ว ทัง้นี  ้ใน
ปัจจุบัน บริษัทจัดการยังคงเปิดรับการพิจารณาสรรหานักลงทุนเพื่อซื อ้ทรัพย์สินหรือเช่า
ทรัพย์สินของกองทนุรวมตามที่ได้รับมติจากที่ประชมุของผู้ ถือหน่วยลงทนุต่อไป   

 
4. ค ำถำม: ภายหลงัวนัท่ี 30 เมษายน 2562 บคุคลใดเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทนุรวม   
 

ค ำตอบ: ที่ประชมุสามญัผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมประจ าปี 2562 ได้มีมติอนมุตัิการขยายสญัญา
เช่าทรัพย์สินกบับริษัท ตรีนิตี ้แอท สีลม จ ากดั บริษัท สีลมออลล์ จ ากดั และบริษัท ตรีนิตี ้แอส
เซท จ ากัด ออกไปอีก 3 ปี นับแต่วันที่ 1 พฤษภาคม 2562 ถึงวันที่ 30 เมษายน 2565 ดังนัน้ 
ภายหลงัวนัที่ 30 เมษายน 2563 บริษัท ตรีนิตี ้แอท สีลม จ ากัด บริษัท สีลมออลล์ จ ากัด และ
บริษัท ตรีนิตี ้แอสเซท จ ากดั จึงเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทนุรวม  
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5. ค ำถำม: เนื่องจากที่ผ่านมาเมื่อเกิดข้อพิพาทระหว่างกองทุนรวมและกลุ่มผู้ เช่าแล้วมีการฟ้องร้องและ
ด าเนินคดีระหว่างกนั ต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินคดีถึง 4-5 ปี ซึง่ ายแก่ท าให้เกิดความเสียห

ค า้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ ดงันัน้ วิธีการบงัคบัให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตามสญัญา โดยให้มีการวางเงิน ประกนั
เพียงอย่างเดียวอาจไม่เพียงพอ จึงขอเสนอให้มีการก าหนดเงื่อนไขให้บริษัทจดัการมีสิทธิเข้าไป
ตรวจสอบและติดตามการปฏิบตัิงานของกลุ่มผู้ เช่าในทุกช่วงที่กลุ่มผู้ เช่าผิดนัดไม่ช าระค่าเช่า
ตามสญัญา โดยอาจก าหนดให้พนกังานของบริษัทจดัการมีสิทธิเข้าร่วมปฏิบตัิงานด้านบัญชี
กับฝ่ายบญัชีของกลุ่มผู้ เช่า (Co-Accountant) ในจ านวน 2-4 ต าแหน่งงานตามที่บริษัทจดัการ
เห็นสมควร จ่ายของเพื่อให้บริษัทจดัการได้รับทราบข้อมลูและเอกสารเก่ียวกบับญัชีรายรับราย
กลุ่มผู้ เช่าอย่างน้อยรายไตรมาส และทราบถึงสภาวะทางการเงินท่ีถกูต้องแท้จริงของกลุ่มผู้ เช่า 
เพื่อประกอบการหารือหรือท าข้อตกลงกันต่อไป โดยไม่จ าเป็นต้องมีการด าเนินคดีในศาล หรือ
รอให้สถานการณ์ต่างๆ ดีขึน้  
 

ค ำตอบ: ตามสญัญาเช่าปัจจุบนั กองทุนรวมสามารถเข้าตรวจสอบทรัพย์สินได้ตลอดเวลา โดยในช่วงที่
กองทุนรวมได้มีข้อพิพาททางกฎหมายกับผู้ เช่าและผู้ เช่าได้เสนอขอปรับลดหนีค้้างช าระนัน้ ผู้
เช่าก็ได้ตกลงและอ านวยความสะดวกให้กองทุนรวมจดัให้ผู้สอบบัญชีทีได้รับมอบหมายจาก
กองทุนรวมเข้าตรวจสอบรายได้รายจ่ายและข้อมลูทางบัญชีของผู้ เช่าและกลุ่มบริษัทในเครือ 
และได้น าเสนอต่อที่ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุพิจารณามาแล้ว ดงันัน้ หากผู้ เช่าผิดสญัญาหรือมี
ข้อพิพาทเกิดขึน้อีกในอนาคต บริษัทจดัการจะน าวิธีการดงักล่าวมาใช้ในการเจรจาตกลงกบัผู้
เช่าเพื่อหาข้อสรุปท่ีดีที่สดุร่วมกนัต่อไป   

 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  
 
                                                   ขอแสดงความนบัถือ  

                                                                                          
  )นายสทุธิพนัธ์ กรีมหา(  
   ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

                                                หวัหน้าฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 
                                                และทรัสต์เพื่อการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ 
 

                                         
ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
โทรศพัท์ 02-018-3446 


