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ที่ PFRD 009/2569 

  วนัท่ี 13 พฤษภาคม 2569 

เรื่อง การเผยแพร่เอกสารสรุปค าถามและค าตอบจากการจดัการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 
2569 ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

อ้างถึง  รายงานข้อมูลส าหรับการจัดการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2569 ของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) ลงวนัท่ี 8 เมษายน 2569 

เอกสารแนบ  สรุปประเด็นค าถามและค าตอบจากการจดัการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2569 
ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ตรีนิตี ้(TNPF) 

ตามที่บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน พรินซิเพิล จ ากัด (“บริษัทจดัการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี  ้ชื่อย่อ “TNPF” (“กองทุนรวม”) ไดด้  าเนินการจดัส่งรายงานขอ้มลูส าหรบัการจดัการ
ส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 2569 ของกองทุนรวมใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยลงทุน เมื่อวันที่ 8 เมษายน 
2569 และเปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนสามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมมายงับริษัทจดัการได ้ตัง้แต่วนัที่ 8 เมษายน 2569 
ถึงวนัท่ี 30 เมษายน 2569 ดงัอา้งถึงขา้งตน้นัน้ 

 บริษัทจัดการขอแจง้ใหท้ราบว่า บริษัทจัดการได้รวบรวมค าถามและขอ้เสนอแนะจากผูถื้อหน่วยลงทุน และจดัท า
สรุปประเด็นส าคัญในลักษณะค าถามและค าตอบจากการจัดการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) ประจ าปี 
2569 ของกองทุนรวม โดยมีรายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ และไดเ้ผยแพร่เอกสารดงักล่าวไวบ้นเว็บไซตข์องบริษัท
จดัการท่ี www.principal.th โดยผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถตรวจสอบขอ้มลูไดต้ัง้แต่บดันีเ้ป็นตน้ไป 

จึงเรยีนมาเพื่อโปรดทราบ 

  ขอแสดงความนบัถือ  

                                                             
  (นายจมุพล สายมาลา) 

   ผูม้ีอ  านาจรายงานสารสนเทศ 
 
 
ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุอสงัหาริมทรพัย ์
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สรุปประเด็นค าถามและค าตอบส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทนุจากการจดัการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) 
ประจ าปี 2569 ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าตรีนิตี ้(TNPF) 

  
ค ำถำมที ่1 : ผู้ถือหน่วยลงทุน คุณชวลิต ลือกิตินันท ์กองทุนรวมเร่ิมระดมทุนคร้ังแรกในปี 2554 จ ำนวน 702 

ล้ำนบำท และในปี 2556 ได้เพิ่มทุนอีก 694 ล้ำนบำท รวมเป็น 1,396 ล้ำนบำท โดยเจ้ำของ
โครงกำรได้รับค่ำกรรมสิทธิ์และสิทธิกำรเช่ำไปแล้ว และเข้ำมำเช่ำทรัพยส์ินเพื่อด ำเนินธุรกิจ
เอง อย่ำงไรก็ตำมกำรด ำเนินงำนตลอด 15 ปีที่ผ่ำนมำ มีข้อสังเกตที่สร้ำงควำมกังวลแก่ผู้ถือ
หน่วยลงทุน ดังนี ้

 
 ปี 2554 – 2557 (3.75 ปีแรก) ช่วงเร่ิมต้นกำรลงทุนและเพิ่มทุน มีกำรจ่ำยค่ำเช่ำปกติ กองทุน

รวมจ่ำยเงนิปันผลเฉลี่ยเกือบร้อยละ 7 ต่อปี 
 
 ปี 2558 – 2560 (3 ปี) ผู้เช่ำไม่จ่ำยค่ำเช่ำ กองทุนรวมฟ้องศำลแต่ไม่สำมำรถบังคับใช้สัญญำค ำ้

ประกันธนำคำรได้ แสดงถึงควำมบกพร่องในกำรบริหำรสัญญำ ไม่มีกำรจ่ำยเงนิปันผล 
 
  ปี 2561 – 2562 (2 ปี) มีกำรไกล่เกลี่ยและท ำสัญญำใหม่ โดยลดค่ำเช่ำ ท ำให้เงนิปันผลลดลง 
 
 ปี 2563 – 2569 (6.25 ปีจนถึงปัจจุบัน) ค่ำเช่ำถูกก ำหนดในอัตรำต ่ำมำกจนไม่สำมำรถจ่ำยเงิน

ปันผลได้ต่อเน่ือง แม้สถำนกำรณโ์ควิดในปี 2563 – 2565 จะเป็นเหตุผลทีเ่ข้ำใจได้ แต่หลังจำก
น้ันกองทุนอื่นๆ ในธุรกิจใกล้เคียงกลับมำจ่ำยเงินปันผลตำมปกติได้ตั้งแต่ต้นปี 2565 แล้ว 
ขณะที่กองทุนรวมยังคงคิดค่ำเช่ำต ่ำเกินควร แม้ปี 2569 จะปรับขึ้นเล็กน้อยก็ยังต ่ำกว่ำ
มำตรฐำนมำก 

 
 ผลกระทบทีเ่กิดขึน้ตลอด 15 ปีที่ผ่ำนมำ ผู้จัดกำรกองทุนและบริษัทจัดกำรได้รับค่ำธรรมเนียม

กำรบริหำรครบถ้วน แต่ผู้ถือหน่วยลงทุนได้รับเงินปันผลเพียง 5.75 ปี และไม่ได้รับเงินปันผล
นำนถึง 9.25 ปี ทั้งที่เจ้ำของโครงกำรได้รับเงินค่ำทรัพยส์ินและสิทธิเต็มจ ำนวนแล้ว กำรที่
ผู้จัดกำรกองทุนและบริษัทจัดกำรไม่แก้ไขปัญหำกำรไม่จ่ำยค่ำเช่ำ และยังคงเสนอให้เช่ำใน
รำคำต ่ำต่อเน่ือง อำจเข้ำข่ำยไม่สอดคล้องกับหน้ำที่ตำมพระรำชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลำด
หลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 มำตรำ 125 และ 126 ที่ก ำหนดให้ผู้จัดกำรกองทุนต้องปฏิบัติหน้ำทีด่้วย
ควำมซ่ือสัตยแ์ละเพื่อประโยชนส์ูงสุดของผู้ถือหน่วยลงทุน ขอให้บริษัทจัดกำรชีแ้จง ดังนี ้

 
1. สิทธิกำรตัดสินใจเร่ืองกำรเช่ำทรัพยส์ิน ระหว่ำงผู้ถือหน่วยลงทุนกับผู้จัดกำรกองทุน ใคร

ควรมีสิทธิในกำรตัดสินใจว่ำจะให้ผู้ใดเช่ำทรัพยส์ินของกองทุนรวม เน่ืองจำกกำรตัดสินใจ
ดังกล่ำวมีผลโดยตรงต่อรำยได้และผลประโยชนข์องผู้ถือหน่วยลงทุน 
 

2. กำรลงคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุน หำกผู้ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิ ควรเปิดให้มีกำร
ลงคะแนนเสียงอย่ำงเป็นทำงกำร ว่ำจะยินยอมให้เจ้ำของโครงกำรเช่ำต่อไปในอัตรำที่ต ่ำ
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จนไม่สำมำรถจ่ำยผลประโยชน์ตำมวัตถุประสงคข์องกองทุนรวมได้หรือไม่  เพื่อสะท้อน
เจตนำรมณข์องผู้ถือหน่วยลงทุนอย่ำงแท้จริง 

 

3. กำรปล่อยทรัพยส์ินว่ำงแทนกำรเช่ำในรำคำต ่ำ หำกไม่อนุญำตให้เช่ำในรำคำต ่ำเกินไป 
ควรพิจำรณำทำงเลือกกำรปล่อยทรัพยส์ินว่ำงไว้ เพื่อเปิดโอกำสให้ผู้เช่ำรำยใหม่เข้ำมำ
ประเมินและศึกษำกำรใช้ประโยชนจ์ำกทรัพยสินอย่ำงอิสระและเป็นธรรม แม้ในช่วงที่ยัง
ไม่สำมำรถหำผู้เช่ำรำยใหม่ได้ กำรปล่อยว่ำงอำจเป็นทำงเลือกทีด่ีกว่ำและน ำไปสู่กำรหำผู้
เช่ำทีเ่หมำะสมและย่ังยืนกว่ำในอนำคต 

 
ผู้ถือหน่วยลงทุนมีสิทธิที่จะได้รับกำรบริหำรจัดกำรที่โปร่งใสและเป็นธรรม จึงใคร่ขอให้
ผู้จัดกำรกองทุนชี้แจง พร้อมแสดงแนวทำงแก้ไขที่ชัดเจน เพื่อสร้ำงควำมเชื่อม่ันและรักษำ
ผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนตำมเจตนำรมณข์องกฎหมำยและข้อก ำหนดของส ำนักงำน
คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพยแ์ละตลำดหลักทรัพย ์(“ก.ล.ต.”) 

 
ค าตอบ : ในการบริหารจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนา้ที่บริหารจัดการกองทุนรวมเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งรายได้

และผลประโยชนข์องกองทุนรวมตามที่ปรากฏในหนังสือชีช้วน ที่ผ่านมานั้น เมื่อสัญญาเช่าทรพัยสิ์น
ระยะสัน้ 1 ปีใกลจ้ะสิน้สดุลง บริษัทจดัการจะด าเนินการเปิดประมลูสรรหาผูซ้ือ้หรือผูเ้ช่าทรพัยสิ์นราย
ใหม่ทกุปี และนอกจากนัน้ยงัคงเปิดรบัขอ้เสนอและท าการติดต่อประสานกบันกัลงทนุที่สนใจที่จะเขา้ซือ้
ทรัพยสิ์นโดยตรงอยู่ตลอดเวลา ในปีที่ผ่านมา ยังไม่มีผู้ซือ้หรือผู้เช่าทรัพยสิ์นรายใหม่ตกลง หรือท า
ขอ้เสนอเขา้ซือ้ หรือเช่าทรพัยสิ์นแต่อย่างใดทัง้ในช่วงเวลาที่บรษิัทจดัการไดเ้ปิดประมลู หรือช่วงเวลาอื่น
นอกจากช่วงเวลาดงักล่าว 

 
บรษิัทจดัการจึงมีความจ าเป็นตอ้งใชด้ลุพินิจเจรจาต่อรองกบัผูเ้ช่าทรพัยสิ์นรายปัจจบุนัในการขยายอายุ
สญัญาเช่าออกไปอีกเป็นการชั่วคราว เป็นระยะเวลา 1 ปี เพื่อเป็นการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ
กองทุนรวม ดว้ยเงื่อนไขสภาวะเศรษฐกิจ และสภาพทรพัยสิ์นของกองทนุรวมมีการเส่ือมสภาพตามการ
ใชง้านลงเป็นอย่างมาก ซึ่งที่ผ่านมาไม่เคยมีการปรบัปรุงซ่อมแซมรีโนเวทใหญ่เลยตัง้แต่จดัตัง้กองทุน
รวม จึงไม่สามารถต่อรองอตัราค่าเช่าในอตัราสงูได ้บริษัทจดัการจึงพิจารณาเห็นควรว่าการขยายอายุ
สัญญาเช่าระยะสั้นจะเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทุนรวมมากกว่าการปิดกิจการไม่ใช้ทรัพยสิ์น และ
ตลอดระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่ผ่านมา หากมีนกัลงทนุสนใจเขา้เยี่ยมชมทรพัยสิ์น ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นราย
ปัจจบุนัยงัคงใหค้วามรว่มมือเป็นอย่างดี 

 
 ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนทุกท่านยังคงมีสิทธิตามหนังสือชีช้วนของกองทุนรวมทุกประการ โดยหากผูถื้อ

หน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้ 
สามารถรอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาเรื่องใดๆ ได ้
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ค ำถำมที ่2 : ผู้ถือหน่วยลงทุน คุณเลิศลักษณ ์บุญนิพัทธ ์จนถึงปัจจุบันกองทุนรวมยังหำผู้เช่ำใหม่ไม่ได้ และ
ท ำกำรต่ออำยุไปอีก 1 ปี เช่นเดิม โดยปีนี้จะเพิ่มค่ำเช่ำขึ้นเพียงร้อยละ 8 กว่ำเท่ำน้ัน เป็น
จ ำนวนทีน้่อยเกินไป เพรำะค่ำเช่ำถูกมำกมำโดยตลอด ควรเพิ่มประมำณร้อยละ 20 เท่ำกับปีที่
แล้ว และอยำกทรำบว่ำ ถ้ำยังหำผู้เช่ำใหม่ไม่ได้ เรำจะต่ออำยุไปเร่ือยๆ แบบนี้ หรือมีวิธีกำร
อะไรทีท่ ำได้อีกไหม เพรำะกองทุนรวมขำดทุนมำโดยตลอด ท ำให้ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่ได้เงนิปัน
ผลมำหลำยปีและคงจะไม่ได้อีกนำนใช่ไหม ช่วยแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทรำบถึงวิธีกำรอื่นๆ ที่
สำมำรถท ำได้อีก 

 
ค าตอบ : ดว้ยเงื่อนไขสภาวะเศรษฐกิจ ประกอบกับภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นกรุงเทพมหานครที่มีการแข่งขนั

ค่อนขา้งสงูจากอุปทานอาคารส านกังาน และพืน้ที่เชิงพาณิชย ์ท าใหผู้เ้ช่ามีตวัเลือกในตลาดมากและมี
อ านาจต่อรองสงู บริษัทจดัการจึงพิจารณาเห็นควรว่า ระหว่างที่ยงัไม่มีผูเ้ช่ารายใหม่ หรือนกัลงทุนราย
ใหม่สนใจเช่าหรือเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม การขยายอายสุญัญาเช่าระยะสัน้กับผูเ้ช่ารายเดิม จะ
เป็นประโยชนต์่อกองทุนรวม แมว้่าจะไม่สามารถขึน้ค่าเช่าในอตัราที่สงูกับผูเ้ช่าเดิมได ้เนื่องดว้ยปัจจยัที่
กล่าวมาขา้งตน้ประกอบกบัสภาพทรพัยสิ์นของกองทนุรวมมีการเส่ือมสภาพตามการใชง้านลงเป็นอย่าง
มาก ซึ่งที่ผ่านมาไม่เคยมีการปรบัปรุงซ่อมแซมรีโนเวทใหญ่เลยตัง้แต่จัดตัง้กองทุนรวม  เพื่อใหก้องทุน
รวมไม่มีขอ้ผูกพันระยะยาวกับผูเ้ช่ารายเดิม และสามารถสรรหาผูเ้ช่า หรือนักลงทุนรายใหม่ไดต้ลอด 
และมีรายไดใ้นช่วงเวลาดงักล่าว อย่างไรก็ดี อตัราค่าเช่าที่ปรบัขึน้นัน้ก็ยงัคงสอดคลอ้งกบัแนวโนม้ตลาด    

 
 หากยังคงไม่สามารถสรรหาผูซ้ือ้หรือผู้เช่าทรัพยสิ์นรายใหม่ได ้บริษัทจัดการมีทางเลือก 3 วิธี คือ 1) 

เจรจาต่อรองขยายอายุสญัญาเช่าระยะสัน้กับผูเ้ช่ารายเดิม 2) ปิดกิจการไม่ใชท้รพัยสิ์น 3) การบริหาร
พืน้ที่โดยตรง ซึ่งตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ท่ี ทน. 36/2562 การจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์ขอ้ 46 ระบุใหก้องทุนรวมจะสามารถด าเนินการไดเ้ฉพาะส่วนพืน้ที่คา้ปลีกเท่านัน้ แต่
กองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการเองได้ในส่วนของธุรกิจโรงแรมเนื่องจากขอ้จ ากัดทางดา้นธุรกิจและ
ดา้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 
 ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถติดต่อสอบถามเพิ่มเติมไดท้ี่ ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัย ์โทรศพัท ์0-2686-9525  
 


