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ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ 

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต ์

1.1 ข้อมูลทีส่ ำคัญของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำรมิทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย (“กองทรัสต์”) 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ SSTRT 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด 

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จดักำรกองทุน วรรณ จ ำกัด 

ทุนที่ช ำระแล้ว1) 1,160,859,375 บำท 

อำยุกองทรัสต ์ ไม่มีก ำหนดอำย ุ

ประเภทกองทรัสต ์ ไม่ได้ให้สิทธิแกผู่้ถือหน่วยทรัสต์ในกำรขำยคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 

หมำยเหตุ 1) ณ 31 ธันวำคม 2562 
 

1.2 สรุปข้อมลูที่ส ำคัญเกี่ยวกับทรัพย์สินหลกั ณ วันสิ้นรอบปีบัญช ี

ลักษณะกำรลงทุน 

ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“กองทรัสต์”) จัดตั้งขึ้นตำมพระรำชบัญญัต ิ
ทรัสต์ เพื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 13 ธันวำคม 2560 จำกกำรแปลงสภำพมำจำกกองทุนรวม
อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ (SSTSS) (“กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์”) และเข้ำจดทะเบียนเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลำดหลักทรัพย์”) เมื่อวันที่ 26 ธันวำคม 2560 
โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน วรรณ จ ำกัด (“บลจ.วรรณ”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท เอสเอส
ที รีท แมเนจเมนท์ จ ำกัด (“บริษัท”) เป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

เมื่อวันที่ 26 ธันวำคม 2562 กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สินและภำระจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ 
ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) ซึ่งกองทรัสต์ได้รับมติที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2562 เมื่อ
วันท่ี 17 กันยำยน 2562 อนุมัติใหเ้พิ่มทุนด้วยกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) 
เข้ำมำรวมอยู่ในกองทรัสต์ ด้วยอัตรำกำรสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต์   
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ท ำให้กองทรัสต์ออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อกำรเพิ่มทุนในครั้งนี้ ภำยหลังจำกกำรได้รับอนุญำตเสนอขำยหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์จำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพยแ์ละตลำดหลักทรัพย์ เมื่อวันท่ี 9 ธันวำคม 2562 เป็น
จ ำนวน 74,250,000 หน่วยทรัสต์ ด้วยรำคำพำร์ 7.4295 บำทต่อหน่วยทรัสต์ ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ 
ทรัพย์ศรีไทย  โดยสรุปรำยละเอียดทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ดังนี ้

ทรัพย์สินที่ลงทุน ลักษณะกำรลงทุน ต ำแหน่งท่ีต้ัง 
กำรจัดหำ

ผลประโยชน ์

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทนุคร้ังแรก ภำยใต้โครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ 

ที่ดินประมำณ 5 ไร่ 3 งำน 52.4 ตำรำงวำ 
และสิ่งปลูกสร้ำง ได้แก่ คลังเอกสำร จ ำนวน 
5 อำคำร พ้ืนท่ีรวม 9,277 ตำรำงเมตร 
พร้อมสิ่งปลูกสร้ำงอื่นๆ รวมถึงส่วนควบ 
งำนระบบสำธำรณูปโภค เครื่องมอื อุปกรณ์ 
และทรัพยส์ินอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และ
จ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ของอำคำรและ
ที่ดินดังกล่ำว 

กรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ 
(Freehold) 

เลขท่ี 115 และ 
115/7-9 หมู่ที่ 6    
ถ. สุขสวัสดิ์  
ต. บำงจำก  
อ. พระประแดง     
จ. สมุทรปรำกำร 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ำกัด (มหำชน) เช่ำ
เหมำทั้งหมดเพื่อ
ด ำเนินธุรกิจคลัง
เอกสำร 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทนุเพ่ิมทุน คร้ังท่ี 1 ภำยใต้โครงกำรทรัพย์ศรีไทย  

ที่ดินเนื้อที่รวม 9 ไร่ 2 งำน 65 ตำรำงวำ 
และสิ่งปลูกสร้ำงได้แก่ คลังเอกสำร จ ำนวน 
9 อำคำร พ้ืนท่ีรวม 15,340 ตำรำงเมตร 
พร้อมสิ่งปลูกสร้ำงอื่นๆ รวมถึงส่วนควบ 
งำนระบบสำธำรณูปโภค เครื่องมอื อุปกรณ์ 
และทรัพยส์ินอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และ
จ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ของอำคำรและ
ที่ดินดังกล่ำว 

กรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ 
(Freehold) 

เลขท่ี 115 และ 
115/7-9 หมู่ที่ 6ถ. 
สุขสวัสดิ์  
ต. บำงจำก  
อ. พระประแดง     
จ. สมุทรปรำกำร 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ำกัด (มหำชน) เช่ำ
เหมำทั้งหมดเพื่อ
ด ำเนินธุรกิจคลัง
เอกสำร 
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รำคำท่ีได้จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำหรือสอบทำนกำรประเมินมูลค่ำคร้ังล่ำสุด 

รำคำที่ได้จำกรำยงำนประเมินมูลค่ำครั้งล่ำสุดโดยผู้ประเมินรำคำอิสระบนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
เข้ำลงทุน มีรำยละเอียดดังนี้ 

ผู้ประเมินรำคำ 
รำคำประเมิน 

(หน่วย : ล้ำนบำท) 
รำคำประเมิน ณ วันที่ วิธีกำรประเมิน 

วันที่ออกรำยงำน
กำรประเมิน 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทนุคร้ังแรก ภำยใต้โครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอด
ไวเซอรี่ จ ำกดั 

821 8 พฤษภำคม 2562 วิธีคิดจำกรำยได ้ 8 กรกฏำคม 2562 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทนุเพ่ิมทุน คร้ังท่ี 1 ภำยใต้โครงกำรทรัพย์ศรีไทย 

บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลู
เออร์ จ ำกัด 

629 18 กรกฎำคม 2562 วิธีคิดจำกรำยได ้ 5 สิงหำคม 2562 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ำกัด 

614.40 15 สิงหำคม 2562 วิธีคิดจำกรำยได ้ 16 สิงหำคม 2562 

 
1.3  สรุปข้อมลูส ำคัญเกี่ยวกับกำรจัดหำรำยได้จำกอสังหำริมทรัพย์ท่ีลงทุน 

สรุปสำระส ำคัญของสัญญำเช่ำทรัพย์สิน 

กองทรัสต์ได้น ำทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มทุน 
ครั้งที่ 1 ไปจัดหำประโยชน์ โดยกำรรับโอนสิทธิกำรให้เช่ำเหมำแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) หรือ 
SST เพื่อน ำไปจัดหำผลประโยชน์ประกอบธุรกิจคลังเอกสำรต่อไป และจ่ำยค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์ มีระยะเวลำ
กำรเช่ำประมำณ 10 ปี 1 เดือน และ 8 ปี 1 เดือน 6 วัน ตำมล ำดับ โดยบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) ตก
ลงช ำระค่ำเช่ำส ำหรับที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง และ ระบบสำธำรณูปโภคและอุปกรณ์ส ำหรับระยะเวลำกำรเช่ำ
เป็นจ ำนวนรวมต่อปี (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่มของกำรให้เช่ำระบบสำธำรณูปโภคและอุปกรณ์) ดังนี้  
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ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนคร้ังแรก (ภำยใต้โครงกำรทรัพย์ศรีไทย สมำร์ท สโตเรจ) 

ช่วงเวลำ ค่ำเช่ำต่อป ี(บำท) 
7 ส.ค. 2560 ถึง 6 ส.ค. 2561 65,000,000 

7 ส.ค. 2561 ถึง 6 ส.ค. 2562 65,000,000 
7 ส.ค. 2562 ถึง 6 ส.ค. 2563 65,000,000 

7 ส.ค. 2563 ถึง 6 ส.ค. 2564 67,000,000 
7 ส.ค. 2564 ถึง 6 ส.ค. 2565 67,000,000 
7 ส.ค. 2565 ถึง 6 ส.ค. 2566 67,000,000 

7 ส.ค. 2566 ถึง 6 ส.ค. 2567 69,000,000 
7 ส.ค. 2567 ถึง 6 ส.ค. 2568 69,000,000 

7 ส.ค. 2568 ถึง 6 ส.ค. 2569 69,000,000 
7 ส.ค. 2569 ถึง 6 ส.ค. 2570 71,000,000 

7 ส.ค. 2570 ถึง 31 ม.ค. 2571 34,624,657 

รวม 708,624,6572) 
หมำยเหต ุ2) ผลรวมจำกค่ำเช่ำต่อปี  

 
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพ่ิมทุน คร้ังท่ี 1 (ภำยใต้โครงกำรทรัพย์ศรีไทย)  

ช่วงเวลำ ค่ำเช่ำต่อป ี(บำท) 
วันท่ีโอนทรัพย์สินและภำระ3)  

ถึง 31 ธ.ค. 2565 
49,500,000 

1 ม.ค. 2566 ถึง 31 ธ.ค. 2568 50,500,000 
1 ม.ค. 2569 ถึง 31 ม.ค. 2571 51,500,000 

รวม 408,187,671.23 
หมำยเหต ุ3) วันที่โอนทรัพย์สินและภำระ คือ วันที่ 26 ธันวำคม 2562  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) มี
ควำมประสงค์จะจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือให้เช่ำไม่ว่ำทั้งหมดหรือแต่บำงส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจอำคำร
คลังสินค้ำและคลังเอกสำรที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็น
เจ้ำของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิกำรเช่ำ ให้แก่บุคคลใดที่ประสงค์จะได้มำซึ่งทรัพย์สินดังกล่ำวในลักษณะเป็นกำรลงทุน หรือเพื่อกำร
ระดมทุนของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) น้ัน  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) (แล้วแต่กรณี) 
จะต้องบอกกล่ำวให้ทรัสตีทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร ตำมสิทธิในกำรปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ โดย
หนังสือบอกกล่ำวข้อเสนอ ตำมรำยละเอียดของสัญญำตกลงกระท ำกำร (สิทธิในกำรปฏิเสธก่อน) ส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2 “สรุป
สำระส ำคัญของสัญญำเช่ำทรัพย์สิน” ของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลฉบับน้ี 
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1.4 สรุปข้อมลูส ำคัญเกี่ยวกับกำรประกันรำยได้ของอสังหำริมทรัพย์ท่ีลงทุน 

-ไม่มี- 

1.5 สรุปเหตุกำรณ์ที่มีนัยส ำคัญทีก่ระทบต่อกำรด ำเนนิงำนของกองทรัสต์ (Milestone) ในปีที่ผ่ำนมำ  

-ไม่มี- 

1.6 สรุปข้อมลูส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงิน 

1.6.1 สัญญำกู้เงินระหว่ำง ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) กับ บลจ.วรรณ กระท ำกำรในฐำนะทรัสตี
ของกองทรัสต ์

ผู้ให้กู้ ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระท ำกำรในฐำนะทรัสตีของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ 240,000,000 (สองร้อยสี่สิบล้ำนบำทถ้วน)  

วัตถุประสงค์กำรกู้ยืม เพื่อกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์จำกกำรแปลงสภำพ  

อัตรำดอกเบี้ย อัตรำดอกเบี้ยคงท่ี 5 ปี นับจำกวันท่ีเบิกเงินกู้ และอัตรำดอกเบี้ย MLR – 2.00 ต่อปี 
นับแต่วันที่ครบก ำหนด 5 ป ี

ระยะเวลำกำรกู้ยืม ประมำณไม่เกิน 10 ปี นับจำกวันที่เบิกเงินกู้งวดแรก  

กำรช ำระดอกเบ้ีย ช ำระรำยงวด 6 เดือน ภำยในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกรำคม และกรกฏำคม ของทุกปี 

กำรช ำระคืนเงินต้น ทยอยช ำระคืนเงินต้น ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป (ระยะเวลำปลอดกำรช ำระคืนเงินต้น
ประมำณ 4 ปี) รำยงวด 6 เดือน ภำยในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกรำคม และ
กรกฎำคม ของทุกปี 

1.6.2 สัญญำกู้เงินระหว่ำง บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) กับ บลจ.วรรณ กระท ำกำรในฐำนะทรัสตี 
ของกองทรัสต ์

ผู้ให้กู้ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระท ำกำรในฐำนะทรัสตีของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ 30,000,000 (สำมสิบล้ำนบำทถ้วน)  

เบิกใช้เงินกู้จริง 11,000,000 (สิบเอ็ดล้ำนบำทถ้วน) 

วัตถุประสงค์กำรกู้ยืม เพื่อน ำไปใช้เป็นค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ เพื่อกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทย เข้ำรวมกับกองทรัสต์  

อัตรำดอกเบี้ย อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6.025 ต่อปี 

ระยะเวลำกำรกู้ยืม 5 ปี นับแต่วันท่ีผู้กูเ้บิกเงินกู้ตำมสัญญำกู้เงิน  

กำรช ำระดอกเบ้ีย ช ำระรำยปี ภำยในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกรำคม ของทุกปี เริ่มช ำระดอกเบี้ยครั้ง
แรกตั้งแต่วันท่ี 10 ของเดือนมกรำคม ปี 2564 
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กำรช ำระคืนเงินต้น ช ำระรำยปี รวมทั้งสิ้น 4 งวด เป็นจ ำนวนเงินตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดไว้ในตำรำง
ดังจะกล่ำวต่อไปนี้ โดยช ำระภำยในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกรำคม ของทุกปี เริ่ม
ช ำระงวดที่ 1 ในวันท่ี 10 ของเดือนมกรำคม ปี 2564  

งวดที่ จ ำนวนเงินที่ต้องช ำระในแต่ละงวด 
1 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจด็จุดแปดหำ้) ของเงินกู้ที่เบิก 
2 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจด็จุดแปดหำ้) ของเงินกู้ที่เบิก 
3 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจด็จุดแปดหำ้) ของเงินกู้ที่เบิก 

4 ร้อยละ 16.45 (สิบหกจุดสี่ห้ำ) ของเงินกู้ที่เบิก 

ทั้งนี้ กองทรัสต์สำมำรถช ำระคืนเงินต้นให้กับ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) 
ไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนก่อนก ำหนดดังกล่ำวได้ 

 

1.7 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ย้อนหลัง 

ประวัติกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนย้อนหลังในรอบระยะเวลำด ำเนินงำนระหว่ำง วันที่ 13 ธันวำคม 2560 
(วันท่ีจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันท่ี 31 ธันวำคม 2562 กองทรัสต์มีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนดังนี้ 

คร้ังท่ี รอบผลกำรด ำเนินงำน 
อัตรำประโยชน์ตอบแทน  
(บำทต่อหน่วยทรัสต์) 

อัตรำผลตอบแทน 
(เทียบมูลค่ำหน่วยทรัสต์4)) 

1 13 ธันวำคม – 31 ธันวำคม 2560 0.0138 0.18% 

2 1 มกรำคม – 30 มิถุนำยน 2561 0.2633 3.54% 
3 1 กรกฎำคม – 31 ธันวำคม 2561 0.2625 3.53% 

4 1 มกรำคม – 30 มิถุนำยน 2562 0.2428 3.27% 
5 1 กรกฎำคม – 25 ธันวำคม 2562 0.2606 3.51% 

หมำยเหต ุ4) แต่ละช่วงที่มีกำรลดทุนช ำระแล้ว  
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1.8 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์ส ำหรับรอบปีบัญชี 2562 

กองทรัสต์มีค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์ส ำหรับรอบปีบัญชี 2562 โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 
 จ ำนวนเงิน (พนับำท) ร้อยละของมลูค่ำทรัพย์สินสุทธ ิ

ถัวเฉลี่ยรำยไตรมำส6) 

ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต ์  3,681  0.47 

ค่ำธรรมเนียมทรัสต ี  4,016  0.52 

ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน  262  0.03 

ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ  330  0.04 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน5)  5,530  0.71 

ต้นทุนทำงกำรเงิน  9,962  1.28 

รวมค่ำใช้จ่ำย  23,782  3.07 

หมำยเหต ุ 
5) รวมค่ำใช้จ่ำยรอตัดบัญชีตัดจ ำหน่ำย 
6) มูลค่ำทรัพย์สินไตรมำสสี่ของปี 2562 เพิ่มขึ้นจำกกำรเพิ่มทุนครั้งที่ 1 ท ำให้มลูค่ำทรัพย์สินสุทธิถวัเฉลี่ยรำยไตรมำสสูงขึ้น  
 
 

1.9 กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์
ในช่วงปีที่ผ่ำน 

ข้อมูลทำงกำรเงินโดยสรุป 
ปี 2562 

ตรวจสอบ 
ปี 2561 

ตรวจสอบ 

งบก ำไรขำดทุน   

รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร 68,451,606 67,623,919 

รำยได้ดอกเบีย้ 37,302 21,018 

รำยได้อื่น 267,794 9,736 

รำยได้รวม 68,756,702 67,654,673 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยรวม 13,819,293 13,570,843 

ต้นทุนทำงกำรเงิน 9,962,272 9,915,056 

ค่ำใช้จ่ำยรวม 23,781,564 23,485,900 

รำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิ 44,975,138 44,168,773 

รำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงินลงทุนทีเ่กิดขึ้นและที่ยังไม่เกิดขึ้น (1,825,063) 1,139,251 

กำรเพ่ิมขึ้นในสนิทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 43,150,074 45,308,024 
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ข้อมูลทำงกำรเงินโดยสรุป 
ปี 2562 

ตรวจสอบ 
ปี 2561 

ตรวจสอบ 

งบดุล    

เงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย ์ 1,433,749,900 823,007,440 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตำมมลูค่ำยุติธรรม 821,628 9,139,251 

เงินฝำกธนำคำร 8,952,117 1,284,861 

เงินฝำกธนำคำรทีต่ิดภำระผูกพัน 32,530,845 32,561,110 

ลูกหนี ้ 38,988,713 35,597,864 

ลูกหนี้กองทุนส ำหรับสินทรัพยส์ุทธิรอรับโอน 0 151,294 

สินทรัพย์อื่นๆ 30,247,358 10,673,320 

รวมสินทรัพย ์ 1,545,290,561 912,415,141 

รวมหนี้สิน 320,389,979 279,475,063 

สินทรัพย์สุทธ ิ 1,224,900,582 632,940,078 

อัตรำส่วนทำงกำรเงินที่ส ำคัญ    

จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ ำหน่ำยแล้วทั้งหมด ณ วันปลำยงวด 
(หน่วยทรัสต์) 

156,250,000 82,000,000 

มูลค่ำรำคำพำร์ของหน่วยทรสัต์ (บำทต่อหน่วยทรัสต์) 7.4295 7.4295 
สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยทรสัต์ (บำทต่อหน่วยทรัสต์) 7.8394 7.7187 
อัตรำส่วนของค่ำใช้จ่ำยรวมต่อมลูค่ำสินทรัพยส์ุทธิถัวเฉลี่ย 
ระหว่ำงปี (%) 

3.50 3.74  

อัตรำส่วนของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวมต่อมลูค่ำสินทรัพยส์ุทธิ 
ถัวเฉลี่ยระหว่ำงปี (%) 

10.10 10.77  

อัตรำส่วนของก ำไรสุทธิต่อมูลค่ำสนิทรัพย์สุทธิถัวเฉลีย่ 
ระหว่ำงปี (%) 

6.34 7.21 

ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2562 กองทรัสต์มีรำยได้รวมจ ำนวน 68.76 ล้ำนบำท 
เพิ่มขึ้น 1.10 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.63 และรำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิจ ำนวน 44.98 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 0.81  
ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.83  จำกงวดเดียวกันของปีก่อน  

ทั้งนี้ในปี 2562 กองทรัสต์ได้รับทรำบรำยได้เพิ่มขึ้นจ ำนวน 0.83 ล้ำนบำท อันเนื่องมำจำกกองทรัสต์เพิ่มทุน
ครั้งที่ 1 ด้วยกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย เข้ำรวมกับกองทรัสต์ ท ำให้ได้มำซึ่งรำยได้
เพิ่มขึ้น ตั้งแต่วันท่ี 26 ธันวำคม 2562 ถึงวันท่ี 31 ธันวำคม 2562   
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งบก ำไรขำดทุน 
ในปี 2562 กองทรัสต์มีรำยได้จำกกำรลงทุนรวมทั้งสิ้นจ ำนวน 68.76 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปีก่อนเป็น

จ ำนวน 1.10 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 1.63 ทั้งนี้ รำยได้จำกกำรลงทุนทั้งสิ้นประกอบด้วยรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร 
จ ำนวน 68.45 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 99.56 ของรำยได้จำกกำรลงทุนรวม โดยรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรบันทึกตำม
มูลค่ำเฉลี่ยตลอดอำยุสัญญำเช่ำทรัพย์สิน ซึ่งเป็นไปตำมมำตรฐำนบัญชี  

กองทรัสต์มีค่ำใช้จ่ำยรวมเป็นจ ำนวน 23.78 ล้ำนบำท ซึ่งเพิ่มขึ้นจำกปีก่อนเป็นจ ำนวน 0.30  ล้ำนบำท 
คิดเป็นร้อยละ 1.26 โดย ต้นทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 9.96 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น ร้อยละ 41.89 ของค่ำใช้จ่ำยรวม ซึ่ง
เป็นค่ำใช้จ่ำยที่มำกที่สุด และค่ำใช้จ่ำยรอกำรตัดบัญชีตัดจ ำหน่ำย 5.01 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 21.06 โดยได้บันทึก
ค่ำใช้จ่ำยรอกำรตัดบัญชีและทยอยตัดเป็นค่ำใช้จ่ำยโดยใช้วิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลำ 3 ปี นับแต่วันที่ได้บันทึกค่ำใช้จ่ำย
รอกำรตัดบัญชีนั้น รวมถึงค่ำใช้จ่ำยส่วนใหญ่เกิดจำกค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต์และค่ำธรรมเนียมทรัสตี จ ำนวน 
7.70 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 32.37 ของค่ำใช้จ่ำยรวม  

ในปี 2562 กองทรัสต์มีรำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิจ ำนวน 44.98 ล้ำนบำท เพิม่ขึ้นจำกปีก่อนเป็นจ ำนวน 
0.81 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 1.83 และมีกำรเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 43.15 ล้ำนบำท 
ลดลงจำกปีก่อนเป็นจ ำนวน 2.16 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 4.76 

งบดุล 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจ ำนวน 1,545.29 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปีก่อน

เป็นจ ำนวน 632.88 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 69.36 โดยมีสำเหตุหลักจำกกำรกองทรัสต์เพิ่มทุน ครั้งที่ 1 ด้วยกำร
แปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ำรวมกับกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 26 ธันวำคม 2562  

กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจ ำนวน 320.39 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปีก่อนเป็นจ ำนวน 40.91 ล้ำนบำท คิดเป็น
ร้อยละ 14.64  

กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจ ำนวน 1,224.90 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปีก่อนเป็นจ ำนวน  591.96 ล้ำนบำท 
คิดเป็นร้อยละ 93.53 และมีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ำกับ 7.8394 บำท เพิ่มขึ้นจำกปีก่อน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2561  
ที่มีทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยเท่ำกับ 7.7187 บำท 

อัตรำส่วนทำงกำรเงินที่ส ำคัญ 
ในปี 2562 กองทรัสต์มีอัตรำส่วนของก ำไรสุทธิต่อมูลค่ำสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่ำงปี เท่ำกับร้อยละ 

6.34 ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปี 2561 เนื่องจำกกองทรัสต์เพิ่มทุน ครั้งที่ 1 ด้วยกำรแปลงสภำพกองทุนรวม
อสังหำริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เมื่อวันที่ 26 ธันวำคม 2562 ท ำให้มีก ำไรสุทธิเพิ่มขึ้นในสัดส่วนที่ไม่เท่ำกับมูลค่ำ
สินทรัพย์สุทธิที่เพ่ิมขึ้นในไตรมำสสี่ของปี 2562 เมื่อเทียบกับไตรมำสสี่ของปีก่อน  
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2. ควำมเสี่ยงที่ส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 
กำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ผู้ลงทุนควรพิจำรณำปัจจัยควำมเสี่ยงดังต่อไปนี้อย่ำงรอบคอบก่อนที่

จะตัดสินใจลงทุน ทั้งนี้ ในส่วนน้ีจะกล่ำวถึงควำมเสี่ยงของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์โดยสรุปเท่ำน้ัน เนื้อหำรำยละเอียด
ของปัจจัยควำมเสี่ยงได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 2 ข้อ 4. ปัจจัยควำมเสี่ยง ของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปีฉบับน้ี 

2.1 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.1.1 ควำมเสีย่งจำกกำรเปลี่ยนแปลงดำ้นรูปแบบกำรจดัเก็บเอกสำร 

2.1.2 ควำมเสีย่งจำกภัยธรรมชำติ อุบัตภิัย และกำรก่อวินำศกรรม 

2.1.3 ควำมเสี่ยงเรื่องกำรเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสำระส ำคัญภำยใต้
กฎหมำยว่ำด้วยกำรเวนคืนที่ดิน ท ำให้กองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินและอำจส่งผล
กระทบต่อผลประกอบกำรของกองทรัสต์ 

2.1.4 ควำมเสี่ยงจำกควำมผันผวนทำงเศรษฐกิจซึ่งอำจมีผลกระทบต่อผลประกอบกำรของอสังหำริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน 

2.1.5 ควำมเสี่ยงจำกกำรแข่งขันที่สูงข้ึน 

2.1.6 ควำมเสี่ยงท่ีเกิดขึ้นเมื่อต้องมีกำรปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทุน 

2.1.7 ควำมเสี่ยงเกิดจำกกำรพึ่งพิงผู้เช่ำทรัพย์สินเป็นหลัก  

2.1.8 ควำมเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับกำรพึ่งพำเทคโนโลยีที่ใช้ในคลังเอกสำร  

2.1.9 ควำมเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับกำรพึ่งพิงทำงภำระจ ำยอมเพื่อใช้ในกำรเข้ำออกทรัพย์สิน 

2.1.10 อสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนั้นอำจมีค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ รวมทั้งค่ำใช้จ่ำยในกำร
ด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพิ่มมำกข้ึน 

 
2.2 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนและโครงสร้ำงของกองทรัสต์ 

2.2.1 ควำมเสีย่งจำกควำมบกพร่องของทรัพย์สินที่อำจไม่พบหรือไมส่ำมำรถตรวจสอบได้จำกกำรตรวจสอบ
ข้อมูลก่อนกำรเข้ำลงทุนกำรเปลี่ยนแปลงในมำตรฐำนบัญชีหรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

2.2.2 ควำมเสีย่งด้ำนภำษีและค่ำธรรมเนียม 

2.2.3 ควำมเสีย่งของกำรลงทุนของกองทรัสตเ์พื่อลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับ
กองทรัสต์และกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

2.2.4 ควำมเสีย่งจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผู้เช่ำทรัพย์สิน 

2.2.5 ควำมเสี่ยงที่กองทรัสต์ SSTRT อำจไม่ไดร้ับรำยได้ค่ำเช่ำหรือรำยได้ค่ำเช่ำลดลงภำยหลังครบอำยุสัญญำเช่ำ  

2.2.6 ควำมเสีย่งจำกกำรจดัหำผู้เช่ำรำยใหม่  

2.2.7 ควำมเสีย่งจำกกำรเปลี่ยนแปลงรปูแบบของสัญญำเช่ำภำยหลังครบอำยุสัญญำเช่ำ 
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2.2.8 ควำมเสีย่งเกี่ยวกับกำรประกันภัย 

2.2.9 ควำมเสีย่งจำกกำรที่คูส่ัญญำไม่ปฏิบัติตำมสญัญำ 

2.2.10 ควำมเสีย่งท่ีอำจเกิดขึ้นจำกกำรกูย้ืมเงิน 

2.2.11 ควำมเสีย่งจำกกำรทีผ่ลประกอบกำรของกองทรัสต์ส่วนหน่ึง ข้ึนอยู่กบัควำมสำมำรถของผู้จดักำร
กองทรัสต์ในกำรจดักำรและจดัหำประโยชน์จำกทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทุน 

2.3 ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยของกองทรัสต์ 

2.3.1 ควำมเสี่ยงโดยทั่วไป 

2.3.2 ควำมเสี่ยงทำงกำรเมือง 

2.3.3 รำคำของหน่วยทรัสต์อำจมีกำรเปลี่ยนแปลงได้ภำยหลังกำรเสนอขำย 

2.3.4 มูลค่ำสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์อำจมิได้เป็นมูลค่ำที่แท้จริง ซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหำกมีกำรจ ำหน่ำย
ทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีกำรเลิกกองทรัสต์ 

2.3.5 ควำมเสี่ยงจำกกำรขำดสภำพคล่องในกำรซื้อขำยหน่วยทรัสต์ในตลำดรอง 

2.3.6 ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

2.3.7 ควำมเสี่ยงจำกกำรใช้มูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในกำรก ำหนดรำคำซื้อขำยหน่วยทรัสต์ 

2.3.8 กรณีมีกำรเลิกกองทรัสต์ เงินคืนทุนจำกกำรเลิกกองทรัสต์ อำจจะน้อยกว่ำจ ำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ได้ลงทุน 

2.3.9 มูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตำมกำรประเมินมูลค่ำ โดยบริษัทประเมินค่ำทรัพย์สินไม่ได้
เป็นเครื่องแสดงมูลค่ำที่แท้จริงของอสังหำริมทรัพย์ และไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำรำคำขำยของ
อสังหำริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตำมที่ประเมิน ไม่ว่ำในปัจจุบันหรือในอนำคต 

2.3.10 ควำมเสี่ยงเพิ่มเติมอันเนื่องมำจำกกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม  
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ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 

1. ข้อมูลกองทรัสต์ 
1.1 สาระส าคัญของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย (“กองทรัสต์ SSTRT”) 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ SSTRT 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด  

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ จ ากัด 

ทุนที่ช าระแล้ว 1,160,859,375 บาท 

อายุกองทรัสต ์ ไม่มีก าหนดอาย ุ

ประเภทกองทรัสต ์ ไม่ได้ให้สิทธิแกผู่้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต์”) จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญตัิ ทรัสต์ เพื่อ
ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันท่ี 13 ธันวาคม 2560 จากการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์
ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (SSTSS) (และเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด 
(“บลจ.วรรณ”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัท”) เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์  

กองทรัสต์ จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และหรือเช่า
ช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะน าทรัพย์สินหลักไปจัดหา
ประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในท านองเดียวกัน ตลอดจนท าการปรับปรุง 
เปลี่ยนแปลงพัฒนาศักยภาพ พัฒนาและ/หรือจ าหน่ายทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่
กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ 
หลักทรัพย์อื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง
ก าหนด  
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กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสร้าง และระบบสาธารณูปโภค งานระบบ 

เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของที่ดินและอาคาร ของโครงการ 
ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ ซึ่งได้จากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ตามที่กล่าวข้างต้น โดยกองทรัสต์
ได้ท าสัญญาโอนทรัพย์สินและภาระกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ด้วยอัตราสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วย
ลงทุน ต่อ 1 หน่วยทรัสต์ พร้อมเงินสด จ านวนเงิน 2.68 บาทต่อหน่วยลงทุน  โดยมีหน่วยทรัสต์ที่ออกให้กับกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ จ านวน 82,000,000 หน่วยทรัสต์ ถือเป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก และ 

กองทรัสต์ ได้รับมติอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2562 เมื่อวันท่ี 17 กันยายน 2562 
ให้เพิ่มทุนครั้งท่ี 1 ด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ทรัพย์ศรไีทย (SSTPF) เข้ารวมกับกองทรัสต์ ดัวย
อัตราสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต์ โดยมีหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในครั้งนี้ให้กับ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย จ านวน 74,250,000 หน่วย  และรับโอนทรัพย์สินและภาระกับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  

ทั้งนี้ กองทรัสต์ได้น าทรัพย์สินหลักของการลงทุนครั้งแรกและเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 ข้างต้นไปจัดหาประโยชน์ 
โดยการรับโอนสิทธิการให้เช่าเหมาแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อน าไปจัดหาผลประโยชน์
ประกอบธุรกิจคลังเอกสาร โดยมีโครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ ปรากฎในข้อ 2.3 ส่วนท่ี 2 หน้า 3  

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ  

-ไม่มี- 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

 

แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความสัมพันธข์องผู้เช่าเหมาทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่าเหมาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ราย
ใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 23.71 (ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562) และเป็นผู้มีอ านาจ
ควบคุมของบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัท”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยถือหุ้นของบริษัท 
คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนทุนที่ช าระแล้วท้ังหมด   

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 

บริหารจัดการ

กองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียม 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
(SSTRT) 

…………………………………………. 
ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

1)  คลังเอกสารหมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 

2) คลังเอกสารหมายเลข 26 – 30, 45, 46, 50 

และ 51  

รวมจ านวน 14 อาคาร พร้อมสิ่งปลูกสรา้งอื่นๆ 

และทรัพยส์ินอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และ

จ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของอาคารและที่ดิน

ดังกล่าว  
 

ก ากับดูแลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ทรัสต ี

 

ค่าธรรมเนียม 

ช าระค่าเช่า 

ผู้เช่า 

 

ให้เช่า

เงินลงทุน ผลประโยชน์ตอบแทนแทน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสต์ 
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บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) มีลักษณะการด าเนินธุรกิจประเภทคลังสินค้าและท่าเทียบเรือ โดย
ให้บริการรับฝากเอกสาร  บริการให้เช่าคลังสินค้า บริการบริหารจัดการสต็อกสินค้า และบริการอื่นๆ เช่น ท่าเทียบ
เรือเดินทะเล เป็นต้น ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดอาหารและเครื่องดื่ม ปัจจุบันบริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) มีสัดส่วนในการถือหุ้นบริษัทซึ่งอยู่ใน 4 ธุรกิจหลัก ดังต่อไปนี้  

ชื่อบริษัท 
ถอืหุ้น
ร้อยละ 

ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสนิค้าและท่าเทียบเรือ 

บริษัท เอส เอส ที คลังสินค้า จ ากัด 99.97 บริการรบัฝากสินค้าพืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมท่ีเตรียมส่งไป
ต่างประเทศ เช่น ข้าวสาสี แป้งมนัส าปะหลัง เมล็ดธัญพืช ฯลฯ 
และรับฝากสินค้าท่ัวไปทีผ่ลติได้และใช้หมุนเวียนภายในประเทศ 
เช่น เคมีภณัฑ์และผลผลิตเกษตรกรรมอื่นๆ โดยออกใบประทวน
สินค้าและใบรับของคลังสินค้าเป็นหลักฐาน 

2. ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม 

บริษัท มัดแมน จ ากัด (มหาชน) 64.27 - ด าเนินธุรกิจในลักษณะ Holding Company  
- เป็นผู้ถือหุ้นสามัญร้อยละ 100 ในบริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศ

ไทย) จ ากัด บริษัท โกลเด้น โดนัท (ประเทศไทย) จ ากดั และ
บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จ ากัด และถอืหุ้นสามัญและหุ้นบุริมสิทธิ 
ร้อยละ 100 ในบริษัท เกรฮาวด์ จ ากัด และ บริษัท เกรฮาวด์  
คาเฟ่ จ ากัด 

บริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) จ ากัด 64.27 ผลิตและจ าหน่ายเบเกอรี่และเครือ่งดื่ม ภายใต้แบรนด์ โอ ปอง แปง 
“Au Bon Pain” 

บริษัท โกลเด้น โดนัท (ประเทศไทย) จ ากัด 64.27 ผลิตและจ าหน่ายโดนัทและเครื่องดื่ม ภายใต้แบรนด์ ดังกิ้น โดนัท 
“Dunkin’ Donuts”  

บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จ ากัด  64.27 น าเข้าและจ าหน่ายไอศกรมี ภายใต้แบรนด์ “Baskin Robbin”  

บริษัท เกรฮาวด์ คาเฟ่ จ ากัด  64.27 ผลิตและจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่มแบบบริการเตม็รูปแบบ
ภายใต้แบรนด์ที่ส าคญั เช่น เกรฮาวด์ คาเฟ่ (Greyhound Café), 
อะนาเตอรฮ์าวด์ (Another Hound Café) เป็นต้น 
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3. ธุรกิจไลฟ์สไตล ์

บริษัท เกรฮาวด์ จ ากัด  64.27 ผลิตและจ าหน่ายเสื้อผ้าแฟช่ัน เครื่องประดับ และสินค้าไลฟ์สไตล์
ภายใต้แบรนด์ที่ส าคัญ เช่น เกรฮาวด์ ออริจินอล (Greyhound 
Original), สไมลี่ฮาวด์ (Smileyhound) เป็นต้น 

4. ธุรกิจบริหารและจัดการกองทรัสต์ 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด 99.99 ประกอบธุรกิจผู้จัดการกองทรัสต์ ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์  

อย่างไรก็ตาม บริษัทยึดหลักการบริหารกองทรัสต์โดยการแบ่งหน้าที่ ความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงาน
อย่างชัดเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทั้งค านึงถึงการควบคุมความเสี่ยงและความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ที่จะเกิดขึ้น และได้ก าหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัท คอยท าหน้าที่ใน
การตรวจสอบการท างานของผู้บริหารแต่ละฝ่ายงานต่างๆ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบรหิารจดัการกองทรสัต์
ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ดัวยความระมัดระวัง โดยค านึงถึงประโยชน์สุงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็น
ส าคัญ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่เกี่ยวข้อง ประกาศ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ สามารถพิจารณาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ตามเอกสารแนบ 2 หรือ ผ่าน
การเผยแพร่บนเว็บไซต์ของบริษัท ที่ www.sstrm.co.th 

2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.4.1 รายละเอียดทรัพย์สิน  
ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25627) 1,224,900,581.75 บาท 
มูลค่าทรัพย์สินตามราคาประเมินค่าทรัพย์สินหรือ
ราคายุติธรรม 

1,433,749,9008) บาท 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินแต่ละประเภทต่อมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 117.05 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25629) 929,687,500  
หมายเหต ุ 

7) กองทรัสต์มีรายการเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินและบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  จากการแปลงสภาพ 
8) มูลค่าทรัพย์สินตามราคาประเมินค่าทรัพย์สินของการลงทุนครั้งแรก บวก มูลค่ายุติธรรมที่บันทึกรับโอนทรัพย์สินของ

การเพิ่มทุน ครั้งที่ 1  
9) ใช้ราคาตลาดปิด วันที่ 30 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 5.95 บาทต่อหน่วยทรัสต์   

http://www.sstrm.co.th/
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2.4.2 ข้อมูลทั่วไป 

2.4.2.1 โครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ 

(ก) ผังแสดงเขตที่ต้ังและผังท่ีดินของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ  
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หมายเหตุ 1.  ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 
 2.  ที่ดินส่วนบุคคลที่มีการใช้ประโยชน์เป็นทางเข้าออก โดยเปิดเผยเกินกว่า 20 ปี 

 3.  ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนายสมพงศ์ อรุณสวัสดิ์
วงศ์ ซึ่งมีการจดภาระจ ายอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทาง) 
และ 17187 (แปลงทาง)  

 4.  โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปัจจุบันมี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ และด าเนินการจดภาระจ ายอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ และระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ทรัพย์สินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์งทุนแล้ว และกองทรัสต์ได้รับ
โอนสิทธิและภาระต่างๆ แล้ว 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ  

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน  ที่ดินท่ีเป็นที่ตั้งของโครงการทรัพยศ์รีไทย สมาร์ท สโตเรจ  

 อาคารและสิ่งปลูกสร้างโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ 
ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่
เกี่ยวเนื่องและจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรีไทย 
สมาร์ท สโตเรจ 

(รวมเรียกว่า “โครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ”) 

ที่ตั้งโครงการ เลขท่ี 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ์ ต าบลบางจาก อ าเภอ
พระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ทางเข้า-ออก ใช้ถนนสุขสวัสดิ์ ปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 8 
ช่องจราจร มีความกว้างผิวจราจรประมาณ 24 เมตร และแยกเข้าซอย
สุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนนภาระจ ายอม มีสภาพ
เป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจราจรกว้างประมาณ 6 เมตร จากนั้น
แยกเข้าถนนโครงการคลังสินค้าทรัพย์ศรีไทย  

รายละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์
ลงทนุ 

ที่ดินโฉนดเลขท่ี 17188, 17186, 17184 และ 254934 ต าบล 
บางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา 

อาคารที่กองทรัสตล์งทุน  คลังเอกสารหมายเลข 31 พ้ืนท่ีรวม 1,875 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 47 พ้ืนท่ีรวม 2,894 ตารางเมตร  

 คลังเอกสารหมายเลข 48 พ้ืนท่ีรวม 1,894 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 49 พ้ืนท่ีรวม 1,169 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 52 พ้ืนท่ีรวม 1,445 ตารางเมตร 

 สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่เป็นส่วนควบของอาคารคลังเอกสารหมายเลข 
31, 47, 48, 49 และ 52 
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อายุของอาคารจนถึงปัจจุบัน  คลังเอกสารหมายเลข 31 มีอายุประมาณ 25 ปี 

 คลังเอกสารหมายเลข 47,48, 49 และ 52 มีอายุประมาณ 
12 ปี 

หมายเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ได้ด าเนินการ
ว่าจ้างวิศวกรผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม
ควบคุมและได้ขึ้นทะเบียนผู้ตรวจสอบอาคารเพื่อด าเนินการ
ตรวจสอบอาคารเป็นประจ าสม่ าเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับ
ความถี่และเจตนารมย์ของกฎกระทรวงมหาดไทย ก าหนด
ประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 โดยผู้
ตรวจสอบอาคารได้ท าการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของ
อาคาร อาทิ ตรวจสอบการต่อเติม ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอาคาร 
ตรวจสอบการช ารุดสึกหรอของอาคาร ตรวจสอบการวิบัติของ
โครงสร้างอาคาร ตรวจสอบการทรุดตัวของฐานรากอาคาร 
และตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ต่างๆ เช่น ระบบป้องกันและ
ระงับอัคคีภัย เป็นต้น ผลของการตรวจสอบอาคารล่าสุด ณ ปี 
พ.ศ. 2561 พบว่าอาคารทั้งหมดอยู่ในสภาพปกติ 

วันเริ่มเปดิด าเนินการ ประมาณเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2536 
ผู้บริหารทรัพยส์ิน บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
ลักษณะพื้นท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงที่ดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มี

หน้ากว้างติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 24.00 เมตร, 
25.00 เมตร, 30.50 เมตร และ 98.50 เมตร สภาพท่ีดินปรับถม
แล้ว มีระดับท่ีดินอยู่เสมอถนนด้านหน้า  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟ้า น้ าประปา ระบบระบายน้ าและระบบโทรศัพท์ 
 

(ค)  วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สนิ และราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ จากการแปลงสภาพ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 ด้วยราคาที่เข้าลงทุนจ านวนเงิน 
822,007,440 บาท  
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(ง)  ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

ราคาที่ได้จากรายงานประเมินมูลค่าครั้งล่าสุดโดยผู้ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สิ นหลักที่
กองทรัสต์เข้าลงทุนคร้ังแรก มีรายละเอียดดังนี้ 

ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 

ราคาประเมิน ณ 
วันที ่

วิธีการประเมิน 
วันที่ออกรายงาน

การประเมิน 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท 
แอดไวเซอรี่ จ ากัด 

821 8 พฤษภาคม 2562 วิธีคิดจากรายได ้ 8 กรกฎาคม 2562 

 

(จ)  สรุปสาระส าคัญของการจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักทีก่องทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 

กองทรัสต์ให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า โดย
มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี 1 เดือน (ระยะเวลาการเช่านับแต่วันที่กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สิน
และภาระจากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560) โดยผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความ
ประสงค์ในการต่ออายุสัญญาต่อไปได้คราวละ 3 ปี โดยท าเป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปี ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าดังกล่าว  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) มีความประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่าทั้งหมด
หรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้าและคล้งเอกสารที่
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิการเช่า ให้แก่บุคคลใดที่ประสงค์จะได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าว
ในลักษณะเป็นการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) นั้น  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าวให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ตามสิทธิ
ในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ ตาม
รายละเอียดของสัญญาตกลงกระท าการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) ส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2 (ก) “สรุป
สาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก” ของแบบแสดงรายการ
ข้อมูลฉบับนี้ 

รายได้ในรอบปีบัญชี 
ในปี 2562 กองทรัสต์ มีรายได้จากค่าเช่าจ านวน 67.62 ล้านบาท  
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(ฉ)  สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 
โดยการจัดท าประกันภัยในปี 2562 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัย

เพื่อคุ้มครองทรัพย์สินของกองทรัสต์  ดังนี้ 

ล าดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 
บริษัทผู้รับ
ประกันภัย 

1 ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน  
(Property All Risks) 

410,000,000 บาท 7 สิงหาคม 2562 
ถึง  

7 สิงหาคม 2563 

บริษัท ชับบ์
สามัคคีประกันภัย 
จ ากัด (มหาชน) 2 ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจ

หยุดชะงักในส่วนค่าของเช่าท่ี
กองทรัสต์จะไดร้ับ 

(Business Interruption) 

65,000,000 บาท 

3 ประกันภัยความรับผิดตาม
กฎหมายต่อบุคคลภายนอก 

(Public Liability) 

10,000,000 บาท 
(ต่อเหตุการณ์แต่ละ

ครั้งและตลอด
ระยะเวลา
ประกันภัย) 
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2.4.2.2 โครงการทรัพย์ศรีไทย 

(ก) ผังแสดงเขตที่ต้ังและผังท่ีดินของโครงการทรัพย์ศรีไทย 

 

 

1 

1 

1 

2 

3 

4 
4 4 

4 

4 
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หมายเหตุ 1.  ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งท่ีสอง (เพิ่มทุน ครั้งที่ 1) 
 2.  ที่ดินส่วนบุคคลที่มีการใช้ประโยชน์เป็นทางเข้าออก โดยเปิดเผยเกินกว่า 20 ปี 

 3.  ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนายสมพงศ์ อรุณสวัสดิ์
วงศ์ ซึ่งมีการจดภาระจ ายอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทาง) 
และ 17187 (แปลงทาง)  

 4.  โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปัจจุบันมี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ และด าเนินการจดภาระจ ายอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ และระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนแล้ว และกองทรัสต์ได้รับโอนสิทธิและ
ภาระต่างๆ แล้ว 

(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย  

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน  ที่ดินท่ีเป็นที่ตั้งของโครงการทรัพย์ศรีไทย  

 อาคารและสิ่งปลูกสร้างโครงการทรัพย์ศรีไทย ระบบสาธารณูปโภค 
งานระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจ าเป็นต่อ
การใช้ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรีไทย  

     (รวมเรียกว่า “โครงการทรัพย์ศรีไทย”) 
ที่ตั้งโครงการ เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ์ ต าบลบางจาก อ าเภอ

พระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 
ทางเข้า-ออก ใช้ถนนสุขสวัสดิ์ ปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 8 

ช่องจราจร มีความกว้างผิวจราจรประมาณ 24 เมตร และแยกเข้าซอย
สุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนนภาระจ ายอม มีสภาพเป็น
ถนนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวจราจรกว้างประมาณ 6 เมตร จากนั้นแยก
เข้าถนนโครงการคลังสินค้าทรัพย์ศรีไทย  

รายละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์
ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขท่ี 17177, 17185 และ17189 ต าบลบางจาก อ าเภอพระ
ประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา 

อาคารที่กองทรัสต์ทลงทุน  คลังเอกสารหมายเลข 26 พ้ืนท่ีรวม 1,100 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 27 พ้ืนท่ีรวม 1,863 ตารางเมตร  

 คลังเอกสารหมายเลข 28 พ้ืนท่ีรวม 1,875 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 29 พ้ืนท่ีรวม 1,875 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 30 พ้ืนท่ีรวม 1,875 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 45 พ้ืนท่ีรวม 1,557 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 46 พ้ืนท่ีรวม 2,305 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 50 พ้ืนท่ีรวม 1,445 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 51 พ้ืนท่ีรวม 1,445 ตารางเมตร 

 สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่เป็นส่วนควบของอาคารคลังเอกสาร 
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อายุของอาคารจนถึงปัจจุบัน  คลังเอกสารหมายเลข 26,27,28,29,30 มีอายุประมาณ 27 ปี 

 คลังเอกสารหมายเลข 45,46,50,51 มอีายุประมาณ 13 ปี 
หมายเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ได้ด าเนินการว่าจ้าง
วิศวกรผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมและได้ขึ้น
ทะเบียนผู้ตรวจสอบอาคารเพื่อด าเนินการตรวจสอบอาคารเป็นประจ า
สม่ าเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับความถี่และเจตนารมย์ของกฎกระทรวง
มหาดไทย ก าหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 
โดยผู้ตรวจสอบอาคารได้ท าการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของ
อาคาร อาทิ ตรวจสอบการต่อเติม ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอาคาร 
ตรวจสอบการช ารุดสึกหรอของอาคาร ตรวจสอบการวิบัติของ
โครงสร้างอาคาร ตรวจสอบการทรุดตัวของฐานรากอาคาร และ
ตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ต่างๆ เช่น ระบบป้องกันและระงับอัคคีภยั 
เป็นต้น ผลของการตรวจสอบอาคารล่าสุด ณ ปี พ.ศ. 2562 พบว่า
อาคารทั้งหมดอยู่ในสภาพปกติ 

วันเริ่มเปดิด าเนินการ ประมาณเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2534 

ผู้บริหารทรัพยส์ิน บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

ลักษณะพื้นท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงท่ีดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลีย่มผนืผ้า มีหน้ากว้าง
ติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 120.00 เมตร, 60.00 เมตร และ 
60.00 เมตร สภาพท่ีดินปรับถมแล้ว มีระดับที่ดินอยู่เสมอถนนด้านหน้า  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟ้า น้ าประปา ระบบระบายน้ าและระบบโทรศัพท ์

 

(ค)  วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน และราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการทรัพย์ศรีไทย จากการแปลงสภาพกองทุนรวม เมื่อวันที่ 26 
ธันวาคม 2562 ด้วยการออกหน่วยทรัสต์ ซึ่งมีมูลค่าหน่วยทรัสต์ เท่ากับ 551,640,375 บาท (ราคาพาร์ 
7.4295 บาทต่อหน่วยทรัสต์ จ านวนหน่วยทรัสต์ 74,250,000 หน่วย) แลกกับทรัพย์สินหลักของโครงการ
ทรัพย์ศรีไทย มูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 612,749,900 บาท  
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(ง)  ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

ราคาที่ได้จากรายงานประเมินมูลค่าครั้งล่าสุดโดยผู้ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
เข้าลงทุนครั้งท่ี 2 (เพิ่มทุน ครั้งท่ี 1) มีรายละเอียดดังนี้ 

ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
ประเมิน ณ วันที ่ วิธีการประเมิน 

วันที่ออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท 
แวลูเออร์ จ ากัด 

629 18 กรกฎาคม 2562 วิธีคิดจากรายได ้ 5 สิงหาคม 2562 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  
(ประเทศไทย) จ ากัด 

614.40 15 สิงหาคม 2562 วิธีคิดจากรายได ้ 16 สิงหาคม 2562 

 

(จ)  สรุปสาระส าคัญของการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ให้เช่าทรัพย์สินหลักที่ลงทุนเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 แก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) ในฐานะผู้เช่า โดยมีระยะเวลาประมาณ 8 ปี 1 เดือน 6 วัน (ระยะเวลาการเช่านับแต่วันที่
กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เมื่อวันที่ 26 
ธันวาคม 2562) โดยผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาต่อไปได้คราวละ 3 ปี โดยท า
เป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปี ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าดังกล่าว  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์
ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) มีความประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วน
ของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) และ/บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิ
การเช่า ให้แก่บุคคลใดที่ประสงค์จะได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือเพื่อการ
ระดมทุนของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) น้ัน  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าวให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ตามสิทธิในการปฏิเสธ
ก่อน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ ตามรายละเอียดของ
สัญญาตกลงกระท าการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) ส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2 “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน” ของแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับน้ี 

รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2562 กองทรัสต์ มีรายได้จากค่าเช่าจ านวน  0.83 ล้านบาท  
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(ฉ)  สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพิ่มทุนครั้งที่ 1 
ภายใต้โครงการ ทรัพย์ศรีไทย 

โดยการจัดท าประกันภัยในปี 2562 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัย
เพื่อคุ้มครองทรัพย์สินของกองทรัสต์  ดังนี้ 

ล าดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 
บริษัทผู้รับ
ประกันภัย 

1 ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  
(Property All Risks) 

388,260,000 บาท 12 พฤษภาคม 
2562 ถึง  

12 พฤษภาคม 
2563 

บริษัท กรุงเทพ
ประกันภัย จ ากัด 

(มหาชน) 2 ประกันภัยธรุกิจหยดุชะงักในส่วน
รายได้ขั้นต้นของผู้เช่าเหมา (บริษทั 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน))  
(Business Interruption)10) 

81,000,000 บาท 

3 ถึงความสูญเสียหรือเสียหายต่อ
บุคคลภายนอก11) 

3,000,000 บาท 
(ต่ออุบัติเหตุแต่ละ

ครั้งและตลอด
ระยะเวลาเอา
ประกันภัย) 

หมายเหตุ  
10)   กรมธรรม์ที่จัดท าขึ้นตามโครงสร้างการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สินเดิม เมื่อกรมธรรม์สิ้นสุดความคุ้มครองจะมี

การด าเนินการให้เป็นไปตามโครงสร้างการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สินปัจจุบัน 
11)   เป็นส่วนหนึ่งของกรมธรรม์ประกันภัยความเส่ียงภัยทรัพย์สิน 

 

2.4.3  การลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ (ถ้ามี)  
-ไม่มี- 

2.4.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี)  
กองทรัสต์ได้รับมติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ครั้งที่ 1/2562 เมื่อวันที่ 17 
กันยายน 2562 อนุมัติให้เพิ่มทุนครั้งที่ 1 ด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์
ศรีไทย เข้ามารวมอยู่ในกองทรัสต์ ด้วยอัตราการสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.1 
หน่วยทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์ออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อการเพิ่มทุนในครั้งนี้ ภายหลังจากการได้รับ
อนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์จากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ เมื่อวันท่ี 9 ธันวาคม 2562 เป็นจ านวน 74,250,000 หน่วยทรัสต์ ด้วยราคาพาร์ 
7.4295 บาทต่อหน่วยทรัสต์ โดยมีสาระส าคัญของการได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าว ดังนี้  
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วันที่ได้มาซ่ึงทรัพย์สิน 26 ธันวาคม 2562 
ราคาทรัพย์สิน ออกหน่วยทรัสต์ ที่มมีลูค่าหน่วยทรัสต์ เท่ากับ 551,640,375 บาท 

แลกกับทรัพย์สินหลัก โครงการทรพัย์ศรีไทย มลูค่ายตุิธรรม เท่ากับ 
612,749,900 บาท 

ผู้ขาย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย 
เหตุผลการลงทุนและ
ประโยชน์ที่กองทรัสต์ได้รับ
จากการท ารายการ 

เพื่อการเติบโตอย่างยั่งยืนและเพิม่โอกาสในการเพิม่รายได้ให้แก่
กองทรัสต์  

แหล่งเงินที่ใช้ไปในการได้มา
ซ่ึงทรัพย์สิน 

สินเช่ือจาก บริษัท ทรัพย์ศรไีทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่าเหมา
ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ผู้ประเมินราคา ราคาประเมิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ประเมิน ณ วันที ่

บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท 
แวลูเออร์ จ ากัด 

629 18 กรกฎาคม 2562 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

614.40 15 สิงหาคม 2562 

 
ค่าใช้จ่ายต่างๆ เกี่ยวกับการ
ลงทุนในทรัพย์สิน12) 

ค่าใช้จ่าย จ านวนเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท 

ค่าที่ปรึกษาการเงิน  15.00 
ค่าที่ปรึกษาการเงินอิสระ 1.50 
ค่าที่ปรึกษากฎหมาย 5.00 
ค่าจัดท างบเสมือนจริง ปี 2563 และ 
Proforma  

0.40 

ค่าประเมินทรัพย์สิน 0.10 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 0.50 

รวม 22.50  
หมายเหต ุ12) ค่าใช้จา่ยนีย้ังไม่รวมภาษมีูลค่าเพิ่ม และไม่รวมค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนทรัพย์สิน ซ่ึงรวม
เป็นมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มา 

2.4.5  รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี)  

-ไม่มี- 
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดี

และต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีการก าหนดนโยบายที่เหมาะสมในการบริหาร
จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม และกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการให้
เช่าทรัพย์สินแก่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

2.5.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

(ก) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนคร้ังแรก  
ตามที่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีมติให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แปลง

สภาพเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 2 พฤศจิกายน 2560  นั้น การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น
กองทรัสต์ จะด าเนินการโดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่พร้อมเงินสด ให้แก่กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์เป็นการแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขาย
หน่วยทรัสต์แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2560 และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
กับกองทรัสต์ได้ท าสัญญาต่างๆ เกี่ยวกับการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
ตลอดจนสัญญาอื่นใดที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่เรียบร้อย
แล้ว เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหาประโยชน์ดังนี้  

สัญญาเช่าโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557 และฉบับต่ออายุ
ครั้งที่ 1 ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 2560 โดยแยกเป็นสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และสัญญาเช่างาน
ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์แต่ละฉบับ โดยมีเง่ือนไขและข้อก าหนดภายใต้สัญญาสอดคล้องกัน  

คู่สัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์” หรือ “ผู้ให้เช่า”)   
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้เช่า”) 

ทรัพย์สินที่เช่า ทรัพย์ที่เช่าประกอบด้วย 
(ก) ที่ดินโฉนดเลขท่ี 17188, 17186, 17184 และ 254934 เลขท่ีดิน 261, 

259, 257 และ 263 มีเนื้อที่ตามเอกสารสิทธิ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา  
(“ที่ดินท่ีเช่า”) 

(ข) คลังเอกสารหมายเลข 31, 47, 48, 49, และ 52 จ านวน 5 อาคาร พ้ืนที่รวม
ประมาณ 9,277 ตารางเมตร พร้อมสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ บนที่ดิน รวมถึงส่วน
ควบ และงานระบบสาธารณูปโภค (“อาคารที่เช่า”) 

(ค) เครื่องมือ อุปกรณ์ และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อ
การใช้ประโยชน์ของที่ดิน และอาคารโครงการ (“วัสดุ และอุปกรณ์ที่เช่า”)  

ทรัพย์สินที่ก าหนดในข้อ (ก) – (ค) รวมเรียกว่า “ทรัพย์ที่เช่า” 
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ระยะเวลาการเช่า และการ
ต่ออายุสัญญาเช่า 
 
 

1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตกลงให้เช่า และผู้เช่าตกลงเช่าทรัพย์ที่เช่าโดย
มีก าหนดระยะเวลา 10 ปี (“ระยะเวลาการเช่า”) นับจากวันท่ีลงนามใน
สัญญาเช่า   
หมายเหตุ  บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า ได้ต่ออายุ
การเช่าฉบับเดิมที่ ได้ท ากับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  ซึ่ งจะครบ
ก าหนดการเช่าในวันท่ี 6 สิงหาคม 2567 โดยการขยายระยะเวลาการเช่า
ภายใต้สัญญาเช่าฯ ให้สิ้นสุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 ภายใต้เง่ือนไขเมื่อ
บริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด าเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แล้ว ตามที่มติของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ ที่มีมติให้แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น
กองทรัสต์ เมื่อวันที่ 2 พฤศจิกายน 2560   

2. คู่สัญญาจะน าสัญญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงาน
ที่ดินที่เกี่ยวข้องภายใน 7 วันนับจากวันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้  

3. ผู้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และอากรแสตมป์ รวมถึง
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ส าหรับการจดทะเบียนสิทธิการเช่าแต่เพียงผู้เดียว 

4. ผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้คราวละ 3 
ปี โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทราบล่วงหน้าไม่น้อย
กว่า 1 ปีก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ทั้งนี้ คู่สัญญาจะตกลงเรื่องค่า
เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป โดยกองทุนรวมมีดุลพินิจในการ
พิจารณาว่าจะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปหรือไม่ 

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า 
 
 
 

1. ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าคงที่ทุก 6 เดือนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
ภายใน 10 วันนับแต่วันที่ครบก าหนดช าระค่าเช่าตามอัตราที่ระบุไว้ดังนี้  

สัญญาเช่าฯ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557  
สัญญาเช่า
ในช่วงปีท่ี 

ค่าเช่าต่อปี  

1 63.0 ล้านบาท 
2 63.0 ล้านบาท 
3 63.0 ล้านบาท 
4 65.0 ล้านบาท 
5 65.0 ล้านบาท 
6 65.0 ล้านบาท 
7 67.0 ล้านบาท 
8 67.0 ล้านบาท 
9 67.0 ล้านบาท 
10 69.0 ล้านบาท 
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สัญญาเช่าฯ (ฉบับต่ออายุครั้งที่ 1) ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 2560  

ช่วงเวลา ค่าเช่าต่อปี  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 69.0 ล้านบาท 
7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  69.0 ล้านบาท 
7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 71.0 ล้านบาท 
7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 34.6 ล้านบาท 

 
2. ณ วันที่ลงนามในสัญญาเช่าทรัพย์สิน ผู้เช่าต้องช าระค่ามัดจ า และส่งมอบ

หนังสือค้ าประกันของธนาคารพาณิชย์ให้แก่กองทุนรวม ดังนี้ 
ก. ค่ามัดจ า ในจ านวนดังต่อไปนี้  

ตามสัญญาเช่าฯ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557  
สัญญาเช่า
ในช่วงปีท่ี 

เงินมัดจ าต่อปี  

1 31.5 ล้านบาท 
2 31.5 ล้านบาท 
3 31.5 ล้านบาท 
4 32.5 ล้านบาท 
5 32.5 ล้านบาท 
6 32.5 ล้านบาท 
7 33.5 ล้านบาท 
8 33.5 ล้านบาท 
9 33.5 ล้านบาท 
10 34.5 ล้านบาท 

 
สัญญาเช่าฯ (ฉบับต่ออายุครั้งที่ 1) ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 2560  

ช่วงเวลา ค่าเช่าต่อปี  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 34.5 ล้านบาท 
7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  34.5 ล้านบาท 
7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 35.5 ล้านบาท 
7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 35.5 ล้านบาท 

 
โดยดอกผลที่เกิดขึ้นจากเงินมัดจ าให้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้เช่า เว้นแต่
กรณีที่ผู้เช่าปฏิบัติผิดสัญญาเช่าและเกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิหักค่าเสียหายรวมถึง
ค่าเช่าที่ถึงก าหนดช าระและคงค้างช าระจากเงินค่ามัดจ าได้ และผู้เช่า
ต้องวางเงินค่ามัดจ าเพิ่มเติมให้เต็มตามจ านวนที่ก าหนดไว้ภายใน
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ระยะเวลาไม่เกิน 10 วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ 

ข. หนังสือค้ าประกันออกโดยธนาคารพาณิชย์เพื่อเป็นหลักประกันการ
ช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ ซึ่งผู้เช่าค้าง
ช าระต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นรายปีตลอดระยะเวลา 5 (ห้า) 
ปีแรกของการเช่า โดยมีวงเงินค้ าประกันเท่ากับมูลค่าครึ่งหนึ่งของมูลค่า
ค่าเช่าส าหรับรอบปีนั้น 

ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงสละสิทธิในการโต้แย้งหรือยกข้อต่อสู้ใด ๆ ขึ้นต่อสู้กับ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ในการใช้สิทธิบังคับหนังสือค้ าประกัน
ดังกล่าว อย่างไรก็ตาม การดังกล่าวย่อมไม่เป็นการตัดสิทธิของกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ที่จะด าเนินการเรียกร้องจากผู้เช่า หรือบังคับเอา
จากเงินมัดจ า เพื่อการช าระค่าเช่าค้างช าระ และ/หรือ ค่าเสียหาย และ/
หรือ เงินใด ๆ ซึ่งผู้เช่าค้างช าระต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ก่อนได้
ตามที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เห็นสมควร 

3. การช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ  ตามสัญญานี้ด้วยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอื่น
ใด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบูรณ์ต่อเมื่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
สามารถเรียกเก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้นได้แล้วเท่านั้น 

4. ผู้เช่าตกลงจะช าระค่าเช่าดังกล่าวโดยวิธีการและสถานที่ที่คู่สัญญาตกลง
ร่วมกัน 

5. ในกรณีที่ผู้เช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าคงที่ตามอัตราที่ก าหนดไว้เป็นรายเดือน
ตามที่ก าหนดในเอกสารแนบท้ายของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่ายินยอมให้กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์คิดค่าปรับส าหรับการช าระค่าเช่าล่าช้า ในอัตราร้อยละ 
7.5 (เจ็ดจุดห้า) ต่อปีของจ านวนค่าเช่าที่ค้างช าระนั้นนับจากวันที่ครบก าหนด
ช าระจนกว่ากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะได้รับช าระค่าเช่าที่ค้างช าระ
ครบถ้วน เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงเป็นอย่างอื่น 

สิทธิและหน้าทีข่องผู้เช่า 
 
 

1. ผู้เช่ามีสิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่า เพื่อการพาณิชยกรรม ประเภท
คลังสินค้าและคลังเอกสาร และธุรกิจที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่าตกลงจะไม่
เปลี่ยนแปลงและการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินท่ีเช่า เว้นแต่ได้รับความยินยอม
ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

2. ผู้เช่ามีสิทธิในการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ
เปลี่ยนแปลงสาระส าคัญของทรัพย์ที่เช่า ทั้งหมดหรือบางส่วน เพื่อให้
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการเช่าโดยผู้เช่าต้องได้รับความยินยอมเป็นลาย
ลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาให้หรือไม่ให้ความยินยอมดังกล่าวภายใน
ระยะเวลาที่เหมาะสม โดยให้ส่วนที่ก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง สิ่งปลูก
สร้างดังกล่าวเป็นกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
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ในกรณีที่การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดัดแปลงส่วน
ใดๆ ในทรัพย์ที่เช่าตามความในวรรคก่อนก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคล 
หรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือบริษัทจัดการ หรืออาคารอื่นใด หรือ
กระท าผิดกฎหมายที่เกี่ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือข้อบังคับอื่นใดของหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่าตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียว  

3. ผู้เช่าจะรักษาและดูแลพื้นที่รอบ ๆ และภายในทรัพย์ที่เช่าให้เรียบร้อย และจะ
ไม่กระท าการใด ๆ ที่เป็นการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอื่นที่อยู่ในบริเวณ
ใกล้เคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ซึ่งมีอ านาจหน้าที่ตาม
กฎหมาย 

ผู้เช่าจะไม่ด าเนินธุรกิจ การค้า หรือการใด ๆ ที่เป็นอันตราย หรือขัดต่อ
กฎหมายในทรัพย์ที่เช่าไม่ว่าโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่นด าเนินการ 
และจะไม่ด าเนินการใด ๆ ท่ีจะเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชน 

4. ผู้เช่าจะด าเนินการให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือตัวแทนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เข้าตรวจสอบทรัพย์ที่เช่าได้โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ต้องแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรในระยะเวลาอันสมควร  

ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีเหตุจ าเป็นเร่งด่วน กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์หรือตัวแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้าตรวจสอบ
ทรัพย์ที่เช่าได้ทันท ี

5. ผู้เช่ามีหน้าที่ในการปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบข้อบังคับต่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้องกับทรัพย์ที่เช่ารวมตลอดถึงกฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร และ
สิ่งแวดล้อม 

6. ผู้เช่ามีหน้าที่ในการแจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าโดย
ไม่ชักช้า ในกรณีที่ผู้เช่าได้รับทราบข้อมูลหรือเหตุการณ์ใดๆ อันอาจส่งผล
กระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเช่าทรัพย์ที่เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้หรือ
เหตุการณ์ใด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจโดยผู้
เช่า หรือสถานะทางการเงินของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อการ
ปฏิบัติหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญาฉบับนี้ 

7. ภายในระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าจะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริม
ทรัพย์ดังกล่าว และ/หรือว่าจ้างบุคคลที่ เห็นว่าเหมาะสมเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต่อไป โดยในกรณีที่ผู้เช่าว่าจ้างให้บุคคลภายนอกเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ผู้เช่าจะต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า
จากกองทุนรวมอสังหาริมทร้พย์ 
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8. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าตกลงดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์ที่เช่าให้อยู่ใน
สภาพใช้งานได้ตามปกติอยู่ตลอดเวลา โดยภาระค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการ
ดูแล รักษา ซ่อมแซม ทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นความรับผิดชอบของผู้เช่า 

การประกันภัย ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และผู้เช่าตก
ลงที่จะให้ผู้เช่าจัดหาประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่มีต่อทรัพย์ที่เช่า ตามที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
เป็นผู้ก าหนด โดยหน้าที่การช าระเบี้ยประกันเป็นของผู้เช่า และกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่า เป็นผู้เอาประกัน โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
เป็นผู้รับประโยชน์ 

นอกจากนี้ คู่สัญญาตกลงเกี่ยวกับการด าเนินการเมื่อทรัพย์ที่เช่าได้รับความเสียหาย 
ดังนี ้

1.  กรณีที่ทรัพย์ที่เช่าได้รับความเสียหายจากวินาศภัยบางส่วน  
ก. ผู้เช่ามีหน้าที่ในการซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่า ให้อยู่ในสภาพใช้งานได้

ตามปกติให้แล้วเสร็จโดยเร็วที่สุด โดยค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมนั้นให้
เป็นภาระของผู้เช่าแต่สามารถเบิกกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ได้
เมื่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าสินไหมทดแทนจากบริษัท
ประกันภัย โดยวงเงินที่ขอเบิกต้องไม่เกินค่าสินไหมทดแทนตาม
จ านวนที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกัน
วินาศภัย ในกรณีที่ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมนั้นเกินกว่าจ านวนค่า
สินไหมทดแทน ผู้เช่าจะเป็นผู้รับภาระในส่วนเกินนั้น 

ข. ในระหว่างการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่ากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะ
เป็นผู้ ได้รับค่าสินไหมทดแทนภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก 

ค. กรณีทรัพย์สินท่ีเช่า ได้รับความเสียหายจากวินาศภัยบางส่วนไม่ถือ
เป็นเหตุให้สัญญาเช่าระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี้ จะไม่มีการขยายระยะเวลาการเช่า ในกรณีทรัพย์ที่เช่าได้รับความเสียหาย
บางส่วนและจ าเป็นต้องได้รับการก่อสร้างซ่อมแซมขึ้นใหม่ อย่างไรก็ตาม กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์อาจพิจารณาปรับค่าเช่าในช่วงเวลาที่เกิดความเสียหายจาก
วินาศภัยบางส่วนและเวลาที่ต้องใช้ในการบรรเทาความเสียหายนั้นให้กลับคืนสู่
สภาพปกติ ตามสัดส่วนความเสียหายที่เกิดขึ้น 

2. กรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วน
ซึ่งเป็นสาระส าคัญและส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ี
เช่าได้ (โดยสภาพของทรัพย์สินที่เช่าไม่สามารถได้รับการซ่อมแซมหรือ
ก่อสร้างใหม่ได้) ให้สัญญาเช่าระงับสิ้นสุดลง 
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ทั้งนี้ ให้ความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนซึ่งเป็นสาระส าคัญ หมายถึง 
กรณีที่ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า ได้โดยผลของเหตุสุดวิสัย  

การบ ารุงรักษาทรัพย์ท่ีเช่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่ามีหน้าที่บ ารุงรักษา ซ่อมแซมและปรับปรุงทรัพย์สินที่
เช่าให้คงอยู่ในสภาพที่ดี เรียบร้อยและเหมาะสมกับการใช้งาน ตามวัตถุประสงค์ที่
ก าหนดในสัญญาเช่าฯ เช่นเดียวกับการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินอื่นที่มี
ลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินที่เช่า ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง  
หากผู้เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์สามารถด าเนินการ
ดังกล่าวแทนผู้เช่า และมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายที่เกี่ยวข้องจากผู้เช่าได้ 

เหตุผิดสัญญาและเหตุ
สิ้นสุดของสัญญาเช่า 

นอกเหนือจากข้อก าหนดอื่นในสัญญาฉบับนี้ เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่
ระบุในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่
เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ดังกล่าว แล้วแต่กรณี 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 

1. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดค ารับรองตาม
รายละเอียดที่ก าหนดภายใต้สัญญาฉบับนี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

เพื่อประโยชน์ของสัญญาฉบับนี้ “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง เหตุการณ์ที่อยู่
นอกเหนือการควบคุมซึ่งให้หมายความรวมถึงสาเหตุใด ๆ อันจะเกิดขึ้นก็ดี จะ
ให้ผลพิบัติก็ดี เป็นเหตุที่ไม่อาจป้องกันได้ ที่มีผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เช่า
โดยตรงหรือบริเวณใกล้เคียงกับสถานที่ตั้งของทรัพย์สินท่ีเช่า ซึ่งคู่สัญญาที่
ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคุมได้แม้จะได้จัดการระมัดระวังตามสมควรอันพึง
คาดหมายได้จากบุคคลในฐานะและภาวะเช่นนั้น เช่น อัคคีภัย น้ าท่วม 
แผ่นดินไหว หรือผลทางกฎหมาย ซึ่งส่งผลต่อการด าเนินกิจการคลังเอกสาร
ของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ ท าให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า
ได้เกินกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีของอาคารรวมทั้งหมด เป็นระยะเวลาที่ทาง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือผู้เชี่ยวชาญทางวิศวกรรมที่ทางกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และผู้เช่าเห็นชอบแต่งตั้งเป็นที่ปรึกษาได้พิจารณาแล้วเห็นว่า
ผลกระทบจากความเสียหายที่เกิดขึ้นท าให้ไม่สามารถด าเนินกิจการตาม
วัตถุประสงค์ได้นานเกินกว่า 180 วัน และส่งผลให้รายได้ของโครงการทรัพย์
ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจลดลงเกินกว่าร้อยละ 20 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของ
ปีก่อนหน้า 

ทั้งนี้ เหตุสุดวิสัยดังกล่าวไม่รวมเหตุที่เกิดขึ้นจากสถานการณ์ทางการเมืองและ
ทางเศรษฐกิจ 

2. ผู้ เช่า ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรือเข้าสู่
กระบวนการล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการ หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การ
ช าระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้เช่า ต่อศาลหรือหน่วยงาน
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ราชการที่เกี่ยวข้อง ซึ่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เห็นว่ามีผลกระทบต่อ
ความสามารถของผู้เช่าในการช าระหนี้หรือปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

3. ในกรณีที่ผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมี
นัยส าคัญ หรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า
ได้อย่างมีนัยส าคัญ 

4. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็น
สาระส าคัญตามหน้าที่ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุไว้ในสัญญาเช่านี้ 
หรือผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ให้ไว้ในสัญญาเช่านี้ และกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้องตามสัญญาได้ภายใน
ระยะเวลา 30 วัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

เหตุสิ้นสุดสัญญาเช่า 

1. หากเกิดกรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาในข้อ 1 ถึงข้อ 3 ข้างต้น หรือ กรณีไม่ปฏิบัติ
ตามกฎหมายที่ก าหนด หรือ ไม่ด าเนินการต่าง ๆ กับหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้อง และผู้เช่าไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภายใน 30 วัน นับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์
อักษร ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

2. หากเกิดกรณี เหตุผิดนัดผิดสัญญาในข้อ 4 ข้างต้น และกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภายใน 30 วัน นับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์
อักษร หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิก
สัญญาเช่านี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

3. หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาเช่านี้เป็นอันสิ้นผลทันที 
(ก) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่า 
(ข) เมื่อคู่สัญญาร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเช่า 
(ค) ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการ

เวนคืน หรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณ์
ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการอย่างมี
นัยส าคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ หรือ
ด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการได ้

ผลของการผิดนัดหรือ 
ผลจากการเลิกสัญญา 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดสัญญาตามที่ก าหนดข้างต้นคู่สัญญาตกลงจะด าเนินการ
ดังต่อไปนี ้
1. ในกรณีที่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเช่าตามที่ระบุในข้อ 1 หรือ ข้อ 2 ข้างต้น 

คู่สัญญาฝ่ายที่มิได้ประพฤติผิดสัญญาอาจบอกเลิกสัญญานี้โดยแจ้งให้คู่สัญญา
อีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน และให้
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คู่สัญญาฝ่ายที่ไม่ผิดสัญญามีสิทธิเรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามที่กฎหมายก าหนด
จากคู่สัญญาฝ่ายที่ผิดสัญญาได้อีกส่วนหนึ่งด้วย  
เมื่อมีการใช้สิทธิเลิกสัญญาตามวรรคหนึ่ง คู่สัญญาตกลงเรื่องค่าเสียหาย
ดังต่อไปนี ้
(ก) กรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ใช้สิทธิเลิกสัญญาเนื่องจากผู้เช่า

ปฏิบัติผิดสัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย
เท่ากับจ านวนค่าเช่าคงเหลือตลอดระยะเวลาการเช่าทั้งหมด  

(ข) ค่าเสียหายตาม (ก) อาจลดลงโดยผู้เช่าอาจด าเนินการหาผู้เช่าราย
ใหม่เพื่อด าเนินกิจการบนทรัพย์ที่เช่าภายในระยะเวลานับจากวันเลิก
สัญญาจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยหากผู้เช่ารายใหม่
ดั งกล่ าวเข้ าท าสัญญากับกองทุนรวมอสั งหาริมทรัพย์ และ
ค่าตอบแทนที่กองทุนรวมได้รับภายใต้สัญญานั้นต่ ากว่าค่าเสียหายที่
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ควรจะได้รับ ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหาย
ส าหรับส่วนต่างระหว่างค่าเสียหายที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ควร
จะได้รับหักค่าตอบแทนซึ่งผู้เช่ารายใหม่ตกลงจะช าระให้กับกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์  

(ค) การช าระค่าเสียหายตาม (ก) และ/หรือ (ข) กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ตกลงให้ผู้เช่าช าระตามงวดระยะเวลาการช าระค่า
เช่าตามสัญญานี้ต่อไป โดยการช าระค่าเสียหายในแต่ละงวดต้องมี
จ านวนไม่น้อยกว่าค่าเช่าคงที่ในงวดดังกล่าว ทั้งนี้ จนกว่าจะครบ
จ านวนค่าเสียหายที่ต้องช าระจริง 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเช่าตามที่ระบุไว้ในข้อ 3 ของเหตุสิ้นสุดสัญญา
เช่าข้างต้น ให้ถือว่าสัญญาสิ้นสุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก
ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดจากคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหนึ่งได้ อย่างไรก็ดี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิเรียกร้องค่าเช่าที่ถึง
ก าหนดช าระและคงค้างช าระที่เกิดขึ้นก่อนสัญญาเช่าสิ้นสุดลง พร้อมดอกเบี้ย
(หากมี)  

3. หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดช าระหนี้ใดๆ ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ภายใต้สัญญาฉบับน้ี คู่สัญญาฝ่ายที่มิได้เป็นผูผ้ิดนัดมสีิทธิคิดคา่ปรับในอัตรา
เท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของจ านวนหนี้ค้างช าระนั้นๆ จนกว่าจะได้ช าระ
เสร็จสิ้น 

4. ในกรณีที่คู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ที่ก าหนดในเหตุ
ผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ ผู้เช่ายังคงมีหน้าที่ภายใต้
สัญญานี้และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าจนกว่าจะครบก าหนดตาม
ระยะเวลาที่ก าหนดในหนังสือบอกกล่าว  

5. เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญาไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ 
ผู้เช่าตกลงจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่าคืนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ในสภาพ



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์                   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

ส่วนที่ 2 |หน้า 27  

ของทรัพย์ที่เช่าในขณะนั้นตามที่ได้รับการบ ารุงรักษาทรัพย์ที่เช่าตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญานี้ และตกลงจะกระท าการ และ/หรือ ให้ความร่วมมือ 
รวมทั้งด าเนินการใดๆ เพื่อให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์น าทรัพย์สินท่ีเช่า
ออกจัดหาประโยชน์หรือเพื่อให้บุคคลที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ก าหนด
สามารถครอบครองทรัพย์สินที่เช่าและสามารถน าทรัพย์สินที่เช่าออกหา
ประโยชน์ได้ตามวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตามโครงการ
จัดการกองทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และด าเนินกิจการโครงการได้
อย่างต่อเนื่องตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง
ก าหนด  ทั้งนี้ผู้เช่ามีหน้าที่ประสานงาน ให้ความร่วมมือและด าเนินการใดๆ 
ตามที่กล่าวข้างต้นเป็นระยะเวลา 1 ปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลง 
โดยผู้เช่าตกลงส่งหนังสือแจ้งให้กับลูกค้าผู้ฝากเอกสารทุกรายภายใน 7 (เจ็ด) 
วันท าการนับจากวันที่สัญญาเช่าสิ้นสุด โดยช้ีแจงว่าผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครอง
ในทรัพย์ที่เช่าอีกต่อไปเนื่องจากสัญญาเช่าสิ้นสุด และการให้บริการรับฝาก
เอกสารจะด าเนินการโดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือบุคคลที่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ก าหนดต่อไป ทั้งนี้ ในกรณีที่ลูกค้าผู้ฝากเอกสารตกลงใช้
บริการฝากเอกสารในทรัพย์ที่เช่าต่อไป ผู้เช่าตกลงด าเนินการโอนสิทธิและเงิน
ประกัน (หากมี) หรือท าหนังสือยกเลิก พร้อมคืนเงินประกัน (หากมี) ภายใต้
สัญญาฝากเอกสาร หรือสัญญาบริการใดๆ ที่ผู้เช่าเข้าท ากับลูกค้ารายดังกล่าว 
ภายใน 30 วันนับจากวันที่ลูกค้าตอบตกลงใช้บริการฝากเอกสารในทรัพย์ที่เช่า
ต่อไป 

 ในกรณีที่สัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงอันเป็นผลมาจากความเสียหายจากวินาศภัย
ทั้งหมด ผู้เช่าและกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุด
ร่วมกันในการบรรเทาผลกระทบจากความเสียหายดังกล่าว 

ภาษีอากร ค่าธรรมเนียม 
และค่าใช้จ่าย 

ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบช าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมทั้งภาษีอื่นๆ หรือ
ค่าธรรมเนียมใดๆ ที่อาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือท่ีเกี่ยวข้อง
กับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า ตลอดเวลาที่สัญญานี้มีผลใช้บังคับ 
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นอกจากนี้ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ยังได้เข้าท าสัญญาตกลงกระท าการ ดังนี้  

สัญญาตกลงกระท าการกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเง่ือนไขและข้อก าหนดที่ส าคัญ ดังนี้  

คู่สัญญา บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์”) 

การด ารงสัดส่วนการถือ
หน่วยลงทุนในกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ บริษัท ทรัพย์
ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนไว้เป็นจ านวน
รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 (สิบห้า) แต่ไม่เกินกว่าร้อยละ 33 (สามสิบสาม) 
ของจ านวนหน่วยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ 
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และกลุ่มบุคคลเดียวกับ บริษัท ทรัพย์ศรี
ไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะไม่ จ าหน่าย จ่าย โอนหน่วยลงทุนดังกล่าว หรือ
ก่อภาระผูกพันใด ๆ บนหน่วยลงทุนดังกล่าวทั้งหมดหรือบางส่วนตลอด
ระยะเวลา 10 (สิบ) ปี นับจากวันที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/
หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่ (1) การจ าน าหน่วยลงทุนดังกล่าว
เพื่อเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน และ (2) ได้รับความยินยอม
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นลายลักษณ์อักษร 

การวางหนังสือ 

ค้ าประกันภายใต้ 

สัญญาเช่า 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงและรับรองต่อกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ว่า ตลอดระยะเวลาที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
ยังคงเป็นผู้เช่าทรัพย์สินในโครงการจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ บริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) จะจัดให้มีการประกันการช าระค่าเช่าคงท่ี และ
การปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคล
ในเครือของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (“สัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง”) และสัญญาเช่างานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ระหว่าง กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติ
บุคคลในเครือของบริษัท (“สัญญาเช่างานระบบฯ”) (ให้สัญญาเช่าที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง และสัญญาเช่างานระบบฯ รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าฯ”) ส าหรับค่า
เช่าค้างช าระ ค่าเสียหาย และ/หรือเงินใดๆ ที่ผู้เช่าภายใต้สัญญาดังกล่าวค้าง
ช าระแก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยการวางหนังสือค้ าประกันท่ีออกโดย
ธนาคารพาณิชย์ของประเทศไทยต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ตามวงเงิน
หนังสือค้ าประกัน ระยะเวลาการค้ าประกัน และเงื่อนไขในการวางหนังสือค้ า
ประกันจนครบถ้วน  

ทั้งนี้  การวางหนังสือค้ าประกันตามวรรคหนึ่ ง อาจวางแก่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์แบบปีต่อปีก็ได้ อย่างไรก็ตาม หากปรากฏว่าหนังสือค้ าประกัน
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ฉบับใดมีอันสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนดอายุไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ก็ตาม หรือกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์บังคับช าระหนี้เอากับหนังสือค้ าประกันในปีใด บริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะจัดหาหนังสือค้ าประกันฉบับใหม่ทดแทน
ตามจ านวนและเง่ือนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

การรับประกันโครงสร้าง
และรากฐานของ 

สิ่งปลูกสร้าง 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงรับประกันโครงสร้างของอาคารซึ่ง
เป็นทรัพย์สินที่ซื้อขายภายใต้สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สิน ระหว่าง บริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เป็นระยะเวลา 
10 ปี นับจากวันโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาดังกล่าว 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงและรับรองต่อกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ว่า ตลอดระยะเวลาที่สัญญาเช่าฯ ยังมีผลบังคับใช้ บริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงให้มีการดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์ที่เช่า 
(ตามที่มีนิยามในสัญญาเช่าฯ) ให้อยู่ในสภาพใช้งานได้ตามปกติ โดยภาระ
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทั้งหมดให้เป็นความรับผิดชอบของบริษัท ทรัพย์ศรี
ไทย จ ากัด (มหาชน) หรือ ผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าฯ แล้วแต่กรณี 

ที่ดินภาระจ ายอม บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
ในที่ดินโฉนดเลขที่ 3702 17187 และ 3699 ที่ได้จดภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินท่ี
ซื้อขายตามสัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สิน เว้นแต่ จะได้รับความเห็นชอบร่วมกัน
ระหว่างบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
โดยบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงที่จะดูแล ซ่อมแซม และ
บ ารุ งรั กษาที่ ดินภาระจ ายอมให้อยู่ ในสภาพที่ดี  เพื่ อให้กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดินภาระจ ายอม เพื่อใช้ประโยชน์โดย
หลักเป็นทางเข้า-ออกของที่ดินที่จะซื้อขาย 

 
สัญญาตกลงกระท าการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) โดยมีเง่ือนไขและข้อก าหนดที่ส าคัญ ดังนี้  

คู่สัญญา บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  

สิทธิในการปฏิเสธก่อน 

(Right of First 
Refusal)  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงกันให้สิทธิในการปฏิเสธก่อนแก่
กองทรัสต์ โดยมีเนื้อหาดังนี้  

1. ตลอดระยะเวลาที่บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด หรือบริษัท
ที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้มีอ านาจควบคุมยังคง
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) และหรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) มีความประสงค์จ าจ าหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่า
ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สิน ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ
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อาการคลังสินค้าและคลังเอกสาร ท่ีบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน)  เป็นเจ้าของกรรทสิทธิหรือมีสิทธิการเช่า ให้แก่บุคคลใดท่ี
ประสงค์จะได้มาซึ่งสินทรัพย์ดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือ
เพื่อการระดมทุนของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

2. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของ 
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าว
ให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ
ดังกล่าวจะต้องระบุถึงรายละเอียดของอาคารคลังสินค้าและคลัง
เอกสารดังกล่าวท่ีจะขายหรอให้เช่า ข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีส าคัญ 
รวมถึงช่วงราคาซื้อขาย หรือให้เช่าของอาคารคลังสินค้าและคลัง
เอกสารดังกล่าวด้วย (“ค าเสนอ”) 

3. ระยะเวลาด าเนินการต่างๆที่เกี่ยวข้องหลังจากที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ได้บอกกล่าวค าเสนอกับทางกองทรัสต์เป็น
ลายลักษณ์อักษรแล้ว เป็นดังนี้ 

- กองทรัสต์จะต้องแจ้งความประสงค์ในการลงทุนหรือตอบปฏิเสธ
เป็นลายลักษณ์อักษรภายในระยะเวลา 30 วันนับจากวันที่ได้รับ
ค าเสนอจากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่
กรณี) หรือภายในระยะเวลาอื่นที่คู่สัญญาตกลงกัน 

- ในกรณีที่กองทรัสต์ตอบรับค าเสนอของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ภายในระยะเวลา 120 (หนึ่งร้อย
ยี่สิบ) วันนับแต่วันที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/
หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  
(แล้วแต่กรณี) ได้รับหนังสือตอบรับค าเสนอจากกองทรัสต์ หรือ
ภายในระยะเวลาอื่นที่คู่สัญญาตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร 
กองทรัสต์ และบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) จะท าความ
ความตกลงรายละเอียดของราคาการลงทุนของอาคารคลังสินค้า
และคลังเอกสาร รวมทั้งด าเนินการเรื่องต่างๆ เพื่อให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดไว้
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ในกรณีที่การ
ลงทุนดังกล่าวเป็นธุรกรรมที่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากท่ี
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ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์จะ
จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

- ในกรณีที่การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในอาคาร
คลังสินค้าและคลังเอกสารดังกล่าวแก่กองทรัสต์ที่ต้องได้รับการ
อนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามหลักเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้อง คู่สัญญาตกลงขยายระยะเวลาตามที่ระบุไว้ในวรรคสอง
ของข้อนี้ โดยตกลงให้กองทรัสต์ด าเนินการตามขั้นตอนที่ระบุไว้
ในวรรคสองของข้อนี้ โดยตกลงให้กองทรัสต์ด าเนินการยื่น
เอกสารที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนใรอาคารคลังสินค้าและคลัง
เอกสารดังกล่าวให้แก่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ภายใน 
150 วันนับแต่วันที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/
หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
(แล้วแต่กรณี) ได้รับหนังสือตอบรับค าเสนอจากกองทรัสต์ 

4. กองทรัสต์จะต้องด าเนินการลงทุนในอาคารคลังสินค้าและคลัง
เอกสารดังกล่าวให้เสร็จสิ้นภายใน 60 วันนับจากวันที่ได้รับความ
เห็นชอบจากทรัสตี หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันที่ได้รับการ
อนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง
ดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) หรือภายในระยะเวลาอื่นที่คู่สัญญาตกลงกัน 

5. ในกรณีที่กองทรัสต์ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่าวโดยการแจ้งเป็นลาย
ลักษณ์อักษรไปยังบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) 
หรือกองทรัสต์ไม่แจ้งความประสงค์เป็นประการใดภายในระยะเวลา 
30 วันดังกล่าวให้ถือว่าหน้าที่ในการให้สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) 
จะต้องด าเนินการจ าหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าอาคารคลังสินค้า 
และคลังเอกสารดังกล่าวให้แล้วเสร็จภายใน 1 ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์
ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่าว หรือนับแต่วันครบก าหนดระยะเวลา 
30 วัน   ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่แจ้งความประสงค์  

6. คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าหน้าที่ในการให้สิทธิท่ีจะปฏิเสธ (Right of First 
Refusal) ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท
ย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตามสัญญานี้เป็นอัน
สิ้นสุดลงเฉพาะในส่วนที่เกี่ยวกับอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารที่
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บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  เสนอต่อกองทรัสต์ในคราวนั้นๆ
ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่อยู่ในสถานะที่จะลงทุนในคลังสินค้าและ
คลังเอกสารดังกล่าวได้เนื่องมาจากจ้อจ ากัดทางด้านกฎหมาย 
หรือ 

- ถ้ากองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการลงทุนในอาคารคลังสินค้า
และคลังเอกสารให้เสร็จสิ้นได้ภายในระยะเวลาใดๆที่ก าหนด
ข้างต้น 

ในกรณีบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อย
ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ที่ได้ท าค า
เสนอนั้นมีสิทธิจ าหน่ายจ่ายโอนหรือให้เช่าอาคารคลังสินค้าและคลัง
เอกสารดังกล่าวแก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นหรือ
บุคคลอื่นโดยมี เ ง่ือนไขว่า ราคาและมูลค่าการลงทุน รวมถึง
ข้อก าหนดและเง่ือนไขที่เป็นสาระส าคัญที่ไม่ได้ให้ประโยชน์แก่บุคคล
อื่นนั้นมากกว่าข้อก าหนดและเง่ือนไขที่ได้เสนอให้แก่กองทรัสต์ 

7. หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทย่อยของ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ประสงค์จะเสนอข้อก าหนดและ
เง่ือนไขการจ าหน่ายจ่ายโอนหรือให้เช่าอาคารคลังสินค้า และคลัง
เอกสารดังกล่าวแก่ทรัสตีเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นหรือ
บุคคลอื่นโดยมีข้อก าหนดและเง่ือนไนที่เป็นสาระส าคัญที่ให้ประโยชน์
แก่บุคคลอื่นนั้นมากกว่าที่เสนอให้แก่กองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) บริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะด าเนินการให้บริษัทย่อยของ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  (แล้วแต่กรณี) ให้สิทธิที่จะ
ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์โดยท าเป็นหนังสือ
เพื่อแจ้งค าเสนอใหม่ไปตามกระบวนการที่ระบุไว้ข้างต้นยังกองทรัสต์
เพื่อพิจารณาอีกครั้ง 

8. การให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์นี้
จะไม่ใช้บังคับในกรณีดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่การให้สิทธิจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 
ดังกล่าว หรือ การใช้สิทธิดังกล่าวของกองทรัสต์จะท าให้บริษัท 
และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ในฐานะผู้ให้สัญญาฝ่าฝืนไม่
ปฏิบัติตามข้อสัญญาหรือข้อผูกพันใดๆ หรือ ตกเป็นผู้ผิดนัดตาม
สัญญาหรือข้อตกลงใดๆ ซึ่งบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
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ได้ท าไว้ก่อนวันที่ 5 ตุลาคม 2560 ซึ่งเป็นวันที่คณะกรรมการของ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  มีมติในเรื่องนี้ 

- การจ าหน่าย หรือให้เช่าแก่ลูกค้าทั่วไปที่ใช้ทรัพย์สิน ดังกล่าวใน
การด าเนินธุรกิจตามปกติ ทั้งนี้ไม่ว่าจะเป็นการตกลงกับลูกค้า
ก่อนหรือหลังวันท่ี 5 ตุลาคม 2560 ซึ่งเป็นวันที่ คณะกรรมการ
ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) มีมติในเรื่องนี้ และ 

- ผู้ให้สัญญาจะไม่ครอบคลุมถึงบริษัทที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรี ไทย จ ากัด 
(มหาชน) ไม่สามารถหรือไม่มีอ านาจควบคุมในการด าเนินการให้
ปฏิบัติตามข้อก าหนดในเรื่องการให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน 
(Right of First Refusal) นี้  เช่นบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ หรือ บริษัทร่วมทุน เป็นต้น 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของ
สัญญาฉบับนี้ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ และบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
ไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 90 วันนับ
จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลา
ใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกันให้ถือเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ ซึ่งให้สิทธิแก่
กองทรัสต์ในการเรียกค่าเสียหายจากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ได้ 
เว้นแต่ เป็นเหตุสุดวิสัย 

การเลิกสัญญาและ 

เรียกค่าเสียหาย 

1. กองทรัสต์มีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอกกล่าวให้แก่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) ทราบเป็นลายลักอักษร และ/หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับนี้ และ/หรือด าเนินการตามกฎหมาย ในการเรียกค่าเสียหาย
และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาฉบับนี ้

2. ในกรณีคู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือ หากมีเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะ
ของกองทรัสต์โดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานของรัฐที่
เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุน ทั้งนี้ โดยไม่ใช่ความรับผิดชอบของผู้ให้เช่า ผู้เช่า และทรัสตี หรือ
เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง 
โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือ
ผลประโยชน์ตอบแทนอื่นๆ จากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้  
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(ข) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพ่ิมทุน คร้ังที่ 1  
ตามที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติให้กองทรัสต์ท าการเพิ่มทุนด้วยการแปลงสภาพกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ารวมเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 17 กันยายน 2562  และผู้ถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีมติให้แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์
ศรีไทยเข้ารวมกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 18 กันยายน 2562 นั้น การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
เป็นกองทรัสต์ จะด าเนินการโดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจะโอนทรัพย์สินและภาระของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยให้แก่กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 
ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นการแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เมื่อวันที่ 9 
ธันวาคม 2562 และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยกับกองทรัสต์ได้ท าสัญญาต่างๆ เกี่ยวกับ
การโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตลอดจนสัญญาอื่นใดที่กองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวันที่ 26 
ธันวาคม 2562 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหาประโยชน์ดังนี้  

สัญญาเช่าโครงการทรัพย์ศรีไทย ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภาคม 2554 ฉบับแก้ไข ครั้งที่ 1 ฉบับลงวันที่ 27 
ธันวาคม 2555 และฉบับต่ออายุครั้งที่ 1 ฉบับลงวันที่ 20 พฤศจิกายน 2562 โดยมีเงื่อนไขและข้อก าหนด
ภายใต้สัญญาสอดคล้องกัน   
คู่สัญญา  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย  

 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้เช่า”) 

ทรัพย์สินที่เช่า 

 

ทรัพย์ท่ีเช่าประกอบด้วย 

(ก) ทีด่ินโฉนดเลขท่ี 17177, 17185, และ 17189 รวมทั้งสิ้น 3 แปลง เนื้อ
ที่รวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา ตั้งอยู่เลขท่ี 115 และ 
115/7-9 ซอยสุขสวสัดิ์ 76 ถนนสขุสวัสดิ์ ต าบลบางจาก อ าเภอพระ
ประแดง จังหวัดสมุทรปราการ ท่ีดินทั้ง 3 แปลงรวมเรียกว่า “ที่ดินที่
เช่า” 

(ข) อาคาร และสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึง่ได้ปลูกสร้างและตั้งอยู่บนที่ดินตาม
ข้อ (ก) ได้แก่ คลังเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 
และ 51 จ านวน 9 อาคาร พ้ืนท่ีรวมประมาณ 15,340 ตารางเมตร ("
อาคารที่เช่า”) 

(ค) ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณท์ี่เกี่ยวข้องที่ติดตั้งและใช้งานอยู่ใน
อาคารที่เช่า (“ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์”)  

ทรัพย์สินที่ก าหนดในข้อ (ก) ข้อ (ข) และข้อ (ค) รวมเรียกว่า  
“ทรัพย์ท่ีเช่า” 
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ระยะเวลาการเช่า และ 

การต่ออายุสัญญาเช่า 

 

1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงให้เช่า และผูเ้ช่าตกลงเช่า
ทรัพย์ที่เช่ามีก าหนดระยะเวลา 10 ปี (“ระยะเวลาการเช่า") นับตั้งแต่
วันที่คู่สัญญาได้น าสัญญาเช่าไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ณ ส านักงานที่ดินในวันเดียวกับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินข้างต้น 

หมายเหตุ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่าได้ต่ออายุ
การเช่าฉบับเดิมที่ได้ท ากับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ซึ่ง
จะครบก าหนดการเช่าในวันที่  2 พฤษภาคม 2564 โดยการขยาย
ระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าฯ ให้สิ้นสุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 
ภายใต้เง่ือนไข  

- ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เพิ่ม
ทุน ครั้งที่ 1 ด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรี
ไทย เข้ารวมอยู่ในกองทรัสต์ 

- ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
มีมติอนุมัติให้กองกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยแปลงภาพ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

- กองทรัสต์ได้รับอนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้แก่
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจากส านักงาน ก.ล.ต.  ผู้เช่าตก
ลงช าระค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และอากรแสตมป์ รวมถึงค่าใช้จ่าย
ต่างๆ ส าหรับการจดทะเบียนการเช่าแต่เพียงผู้เดียวผู้เช่ามีสิทธิแจ้ง
ความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้คราวละ 3 ปี โดยแจ้ง
เป็นหนังสือให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้า 1 ปีก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า ทั้งนี้ คู่สัญญาจะตกลงเรื่องค่าเช่าส าหรับระยะเวลา
การเช่าที่ต่อออกไป โดยกองทุนรวมมีดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะต่อ
อายุสัญญาออกไปหรือไม่  

ค่าเช่าและการช าระ 
ค่าเช่า 

 

1. ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าเช่า 

เป็นราย 6 เดือนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
ภายในวันท่ี 10 กรกฎาคม และวันท่ี 10 มกราคม ของปีถัดไป ค่าเช่า
งวดสุดท้ายมีก าหนดช าระภายในวันท่ี 10 กุมภาพันธ์ 2571 

อัตราค่าเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฯ ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภาคม 
2554  วันที่ 27 ธันวาคม 2555 (ฉบับแก้ไข ครั้งที่ 1) และฉบับแก้ไข
เพิ่มเติมและต่ออายุ ครั้งที่ 1 วันที่ 20 พฤศจิกายน 2562 โดยมี
เง่ือนไขเปลี่ยนรูปแบบการจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินหลักของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย จากค่าเช่าคงที่และผันแปร 
เป็นค่าเช่าคงที ่ในอัตราดังต่อไปนี้   
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ระยะเวลาการเช่า 
อัตราค่าเช่าต่อปี 

(บาท) 
วันโอนทรัพย์สินและภาระ – 31 ธันวาคม 2565 49,500,000 

1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2568 50,500,000 
1 มกราคม 2569 – 31 มกราคม 2571 51,500,000 

โดยเริ่มค านวณค่าเช่าตามอัตราค่าเช่าตามสัดส่วนของจ านวนวันนับ
แต่วันโอนทรัพย์สินและภาระเป็นต้นไป  

ผู้เช่าไม่ต้องวางหนังสือค้ าประกันเพื่อเป็นหลักประกันการช าระค่าเช่า
ต่อผู้ให้เช่าแต่อย่างใด 

2. หากผู้เช่าผิดนัดช าระหนี้ใดๆ ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์
ศรีไทยภายใต้สัญญาเช่าฯ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมี
สิทธิคิดค่าปรับในอัตราเท่ากับอัตราดอกเบี้ยผิดนัดตามประกาศของ
ธนาคารแห่งประเทศไทย ของจ านวนหนี้ค้างช าระนั้นๆ จนกว่าจะได้
ช าระเสร็จสิ้น 

การใช้ประโยชน ์
ในทรัพย์ท่ีเช่า 

ผู้เช่าจะครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือด าเนินการอื่นใดกับทรัพยท์ี่เช่า
เพื่อประกอบธุรกิจคลังเอกสารและธุรกิจท่ีเกี่ยวข้อง และผู้เช่าจะไม่
เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์และการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่า เว้นแตไ่ด้รับ
ความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยเป็นลาย
ลักษณ์อักษร 

สิทธิและหน้าที่ของผู้เช่า 1. ผู้เช่ามสีิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าฯ  

2. ผู้เช่ามีสิทธิในการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ
เปลี่ยนแปลงสาระส าคัญของทรัพย์ที่เช่า ท้ังหมดหรือบางส่วน เพื่อให้
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการเช่าตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าฯ โดย 
ผู้เช่าต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ทั้งนี้ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรี
ไทยจะพิจารณาให้หรือไม่ให้ความยินยอมดังกล่าวภายในระยะเวลาที่
เหมาะสม โดยให้ส่วนที่ก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดัดแปลง สิ่งปลูกสร้าง
ดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

ในกรณีที่การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดัดแปลง
ส่วนใดๆ ในทรัพย์ที่เช่าตามวรรคก่อนก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคล 
หรืออาคารอื่นใด หรือกระท าผิดกฎหมายที่เกี่ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือ
ข้อบังคับอื่นใดของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่าตกลงรับผิดชดใช้
ค่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียว  
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3. ผู้เช่าจะรักษาและดูแลพื้นที่รอบๆ และภายในทรัพย์ที่เช่าให้เรียบร้อย 
และจะไม่กระท าการใดๆ ท่ีเป็นการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอื่นที่
อยู่ในบริเวณใกล้เคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ซึ่งมี
อ านาจหน้าที่ตามกฎหมาย 

4. ผู้เช่าจะไม่ด าเนินธุรกิจ การค้า หรือการใด ๆ ที่เป็นอันตราย หรือขัดต่อ
กฎหมายในทรัพย์ที่ เ ช่าไม่ว่าโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่น
ด าเนินการ และจะไม่ด าเนินการใดๆ ที่จะเป็นการขัดต่อความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

5. ผู้เช่าจะด าเนินการให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยหรือ
ตัวแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้าตรวจสอบทรัพย์
ที่เช่าได้โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยต้องแจ้งให้ผู้เช่า
ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรในระยะเวลาอันสมควร 

ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีเหตุจ าเป็นเร่งด่วน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยหรือตัวแทนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้าตรวจสอบทรัพย์ที่เช่าได้ทันที ผู้เช่ามีหน้าที่
ในการปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์
ที่เช่า รวมตลอดถึงกฎหมายเกี่ยวกับการปกครองส่วนท้องถิ่น ภาษีอากร 
และสิ่งแวดล้อม นอกจากน้ี ผู้เช่าจะปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและ
ข้อก าหนดตามใบอนุญาตต่างๆ (ถ้ามี) ที่จ าเป็นกับการประกอบกิจการของ   
ผู้เช่าโดยเคร่งครัดและจะด ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่างๆ (ถ้ามี) ดังกล่าวโดยผู้เช่า
มีหน้าที่ส่งมอบส าเนาใบอนุญาตต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินเนินกิจการ
ในทรัพย์ที่เช่า 

6. ผู้เช่ามีหน้าที่ในการแจ้งให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าโดยไม่ชักช้า ในกรณีที่ผู้เช่าได้รับทราบข้อมูล
หรือเหตุการณ์ใดๆ อันอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเช่าทรัพย์ที่
เช่าภายใต้สัญญาฉบับนี้หรือเหตุการณ์ใด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมี
ผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจคลังเอกสารและธุรกิจที่เกี่ยวข้องโดยผู้เช่า 
หรือสถานะทางการเงินของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อการ
ปฏิบัติหน้าที่ของคู่สัญญาตามสัญญานี ้

7. ภายในระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าตกลงปฏิบัติตามข้อสัญญากระท าการ
ดังต่อไปนี้  

ก. จัดท างบการเงินของผู้เช่าตามหลักการทางบัญชีที่เป็นที่ยอมรับทั่วไปโดย
งบการเงินนั้นจะต้องแสดงผลประกอบการที่เกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์ที่เช่าของผู้เช่าอย่างถูกต้องและสมเหตุสมผล  
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ข. แจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันทีที่ผู้เช่าได้รับทราบ
หรือควรทราบถึงเหตุผิดนัดหรือเหตุการณ์ที่อาจจะน าไปสู่เหตุผิดนัดใน
สัญญาใดๆ ของผู้เช่า พร้อมด้วยรายละเอียดขั้นตอนที่ผู้เช่าได้ด าเนินการ
หรือจะด าเนินการเพื่อแก้ไขความเสียหาย หรือบรรเทาความเสียหายที่
เกิดขึ้น หรืออาจเกิดขึ้นจากเหตุผิดนัดหรือเหตุการณ์ดังกล่าวนั้นด้วย  

ผู้เช่าจะด าเนินการต่างๆ ที่จ าเป็นเพื่อมิให้ผู้เช่าตกเป็นผู้ผิดนัดภายใต้
สัญญากู้ยืมใดๆ ของผู้เช่า  

ค. ด าเนินการต่างๆ เพื่อมิให้เจ้าหนี้รายอื่นของผู้เช่ามีสิทธิ หรือภาระผูกพัน
เหนือ ทรัพย์สิน หรือรายรับของผู้เช่า  

ด าเนินการต่างๆ เพื่อมิให้เจ้าหนี้รายอื่นของผู้เช่ามีล าดับการช าระหนี้ที่
ดีกว่าสิทธิของกองทุนรวมภายใต้สัญญานี้ เฉพาะในกรณีที่ผู้เช่าตกเป็นผู้
มีหนี้สินล้นพ้นตัวภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง เว้นแต่เป็นกรณีที่เป็นไป
ตามค าสั่งศาลหรือหน่วยงานราชการหรือเป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด 

ง. ดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์สินทั้งหมดของผู้เช่าให้อยู่ในสภาพใช้งานได้
ตามปกติอยู่ตลอดเวลา 

จ. ผู้เช่าได้ส่งมอบข้อมูลต่างๆ ของภาระหนี้สินใดๆ ของผู้เช่าที่เกี่ยวกับการ
ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่า เฉพาะในส่วนที่เกิดขึ้นก่อนวันเริ่มระยะเวลา
การเช่า (หากมี) ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเรียบร้อย
แล้ว  

ฉ. ในกรณีที่ผู้เช่าจะเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่าในระดับผู้
ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทผู้เช่า หรือระดับการจัดการซึ่งรวมถึงการแต่งตั้ง 
ถอดถอนประธานกรรมการ กรรมการผู้จัดการ กรรมการผู้มีอ านาจของ 
ผู้เช่า ผู้จัดการฝ่ายการเงิน หรือผู้จัดการทั่วไป ผู้เช่าตกลงแจ้งให้แก่
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยทราบภายใน 7 วันท าการนับแต่
วันที่ผู้เช่ามีมติในเรื่องนั้นๆ 

การให้เช่าช่วงและการ
โอนสิทธิการเช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่า 

1. ผู้เช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือหน้าที่ภายใต้สัญญานี้ไม่ว่าท้ังหมด
หรือบางส่วนให้แก่บุคคลใดๆ   

2. ผู้เช่าไม่สามารถน าทรัพย์ที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกใช้ หรือเช่าช่วง
ไม่ว่าทั้งหรือบางส่วน หรือในส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญแก่บุคคลอื่นเพื่อใช้
ในการประกอบกิจการคลังเอกสารและกิจการที่เกี่ยวเนื่อง  

เว้นแต่ ได้รับอนุญาตล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
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การประกันภัย ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงกันให้ผู้เช่ามีหน้าที่จัดหา 1) ประกัน
ความเสี่ยงภัยในทรัพย์ที่เช่า (Property All Risks Insurance) 2) ประกันภัย
เพื่อประโยชน์บุคคลภายนอก และ 3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ส าหรับ
กิจการคลังเอกสารและกิจการที่เกี่ยวเนื่องจ โดยให้มีรายละเอียดดังต่อไปนี้  

ก. บริษัทฯ และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นผู้เอาประกัน
ร่วมกัน 

ข. ผู้เช่ามีหน้าที่ช าระเบี้ยประกัน  

ค. กองทุนรวมมีฐานะเป็นผู้รับประโยชน์ เฉพาะการจัดหาประกัน 1) 
และ 3)  

ง. ทุนประกันส าหรับการจัดหาประกนั 1) จะมีจ านวนไม่น้อยกว่า มลูคา่
ทรัพย์สินทดแทนทรัพย์ที่เช่าซึ่งเปน็มูลค่าที่ยังไม่หักค่าเสื่อมราคาที่
เกี่ยวข้อง (Replacement Value) ของอาคารและระบบ
สาธารณูปโภคที่เช่า และวงเงินประกันส าหรับการจัดประกัน 3) ไม่ต่ า
กว่ารายได้เฉลี่ยต่อเดือนในรอบปีก่อนเริ่มจัดท าประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก  

จ. หากกองทุนรวมได้รับค่าสินไหมทดแทนกายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงน าส่งเงินค่า
สินไหมทดแทนให้แก่ผู้เช่า  

ภายในระยะเวลาที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับค่า
สินไหมทดแทนภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ให้ถือว่า
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับค่าเช่าตามจ านวนที่
ก าหนดในสัญญาเช่าฯแล้ว 

หน้าท่ีในการรุงรักษา
ทรัพย์ท่ีเช่า 

เว้นแต่ กรณีทรัพย์ที่เช่าเสียหายหรือถูกท าลายโดยเหตุการณ์ต่างๆ ภายใต้
กรมธรรม์ประกันวินาศภัยและประกันภัยความเสียหายในเครื่องจักรใน
ทรัพย์ที่เช่า ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงให้ผู้เช่าที่หน้ามีต่างๆ 
เกี่ยวกับการบ ารุงรักษาทรัพย์ที่เช่ารวมถึงอาคารคลังสินค้าที่เช่า โดย
บ ารุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์ที่เช่าเพื่อให้คงอยู่ในสภาพที่ดี 
เรียบร้อยและเหมาะสมกับการใช้งาน (Maintenance) ตามวัตถุประสงค์ที่
ก าหนดในสัญญาเช่าฯ เช่นเดียวกับการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สิน
อื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์ท่ีเช่าด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง 

หากผู้เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวตามวรรคแรก กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทยสามารถด าเนินการดังกล่าวแทนผู้เช่าและมีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายที่เกี่ยวข้องจากผู้เช่าได้ 

ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย ผู้เช่ามีหน้าท่ีช าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ รวมตลอดถึง
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ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่มีการเรียกเก็บโดยหน่วยงาน
ราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าตลอด
ระยะเวลาที่สัญญาเช่าฯมีผลใช้บังคับ 

เหตุผิดสัญญาและเหตุ
สิ้นสุดของสัญญาเช่า 

นอกเหนือจากข้อก าหนดอื่นในสัญญานี้ เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่
ระบุในกรณี ดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญา
ที่เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ดังกล่าว แล้วแต่กรณี  

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญา  

ก. ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฯ 
หรือผค ารับรอง โดยผู้เช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุฝ่าฝืนดังกล่าว
และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายในระยะเวลา 30 วัน เว้นแต่เป็นเหตุ
สุดวิสัย 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาเช่าฯ ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญานี้ทันที โดยค่าเช่าที่ 
ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย
ให้ถือเป็น "ค่าเช่าค้างช าระ" (Accrued Unpaid Amount) ซึ่งค่าเช่า
ค้างช าระดังกล่าว ไม่สามารถค้างช าระได้เกิน 60 วัน และเมื่อผู้เช่า
ช าระเงินให้กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจะถือว่าเงินดังกล่าวเป็นการช าระ
ค่าตอบแทนตามล าดับดังต่อไปนี้ 
(1) ค่าเช่าตามจ านวนที่ก าหนดในสัญญา  
(2) ค่าเช่าค้างช าระ 
(3) ค่าเช่าอ่ืนๆ ดอกเบี้ย ค่าปรับ และค่าเสียหายอื่นๆ (ถ้ามี)  

ข. ในกรณีที่ผู้เช่า ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรือ
อยู่ในขั้นตอน การเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟู
กิจการของผู้เช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ซึ่งกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของ 
ผู้เช่าในการช าระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญาเช่าฯ  

ค. ในกรณีที่ผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยไม่สามารถหาประโยชน์จาก
ทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส าคัญ หรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส าคัญ  

ง. การที่ผู้เช่าในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมสิ่ง
ปลูกสร้างทรัพย์ศรีไทยไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือค ารับรองตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาดังกล่าว  
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จ. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติ
ตามข้อตกลงท่ีเป็นสาระส าคัญตามหน้าที่ของกองทุนรวมที่ระบุไว้ใน
สัญญาเช่าฯ หรือผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ให้ไว้ในสัญญาเช่า
ฯ และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยไม่สามารถด าเนินการ
แก้ไขให้ถูกต้องตามสัญญาได้ภายในระยะเวลา 30 วัน  

2. เหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่า  

ก. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. ก. – ง. กรณีไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่ก าหนด 
หรือไม่ด าเนินการต่างๆ กับหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่าไม่
ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภายใน 30 วัน นับจากวันที่ได้รับ
แจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร ผู้ให้เช่า
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้ 

ข. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. จ. และผู้ให้เช่าไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้
ถูกต้อง ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้
ตกลงกัน ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าฯ 

ค. หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาเช่าฯ เป็นอันสิ้นผลทันที 

1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสญัญาเช่า  

2) เมื่อคู่สัญญาร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเช่า  

3) ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับ
การเวนคืน หรือกฎหมายอื่นๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่า
เหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการ
อย่างมีนัยส าคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ 
หรือด าเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
โครงการได้ 

ผลของการผิดนัดหรือ 
ผลจากการเลิกสัญญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งตามที่ก าหนดในเหตุสิ้นสุดของ
สัญญาเช่า คู่สัญญาตกลงจะด าเนินการดังต่อไปนี ้

ก. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุในเหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่า ข้อ 
ก. – ข. คู่สัญญาฝ่ายที่มิได้ผิดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญาเช่าฯ โดย
แจ้งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่
น้อยกว่า 30 วัน และคู่สัญญาฝ่ายที่มิได้ผิดสัญญามีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง และหากกรณีผู้เช่าเป็นฝ่าย
ผิดสัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีสิทธิ
เรียกร้องค่าเช่าค้างช าระ (หากมี) และค่าเสียหายต่างๆ ตามที่
กฎหมายก าหนดจากผู้เช่าได้อีกส่วนหน่ึงด้วย  
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เมื่อมีการใช้สิทธิเลิกสัญญาตามวรรคหนึ่ง คู่สัญญาตกลงเรื่อง
ค่าเสียหายดังต่อไปนี้  

(1) กรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยใช้สิทธิเลิก
สัญญาเนื่องจากผู้เช่าปฏิบัติผิดสัญญา กองทุนรวมอสังหา- 
ริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย มีสิทธิเรียกค่าเสียหายเท่ากับจ านวน
ค่าเช่าคงเหลือตลอดระยะเวลาการเช่าทั้งหมด  

(2) ค่าเสียหายตาม (1) อาจลดลงโดยผู้เช่าอาจด าเนินการหาผู้เช่า
รายใหม่เพื่อด าเนินกิจการบนทรัพย์ที่เช่าภายในระยะเวลานับ
จากวันเลิกสัญญาจนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดย
หากผู้ เ ช่ารายใหม่ดังกล่าวเข้าท าสัญญากับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยและค่าตอบแทนที่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับภายใต้สัญญานั้นต่ ากว่า
ค่าเสียหายที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยควรจะ
ได้รับ ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหายส าหรับส่วนต่างระหว่าง
ค่าเสียหายที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยควรจะ
ได้รับค่าตอบแทนซึ่งผู้เช่ารายใหม่ตกลงจะช าระให้กับกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  

(3) การช าระค่าเสียหายตาม (1) และ/หรือ (2) กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงให้ผู้เช่าช าระ ตามงวด
ระยะเวลาการช าระค่าเช่าที่ก าหนดตามสัญญาเช่าฯต่อไป 
โดยการช าระค่าเสียหายในแต่ละงวดต้องมีจ านวนไม่น้อยกว่า
ค่าเช่าในงวดดังกล่าว ทั้งนี้ จนกว่าจะครบจ านวนค่าเสียหายที่
ต้องช าระจริง  

ข. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในเหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่าฯ 
ข้อ ค. 1. – 3. ของสัญญาเช่าฯ  ให้ถือว่าสัญญาเช่าฯสิ้นสุดลงโดย
ที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือ เงิน
หรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ งอัน
เนื่องมาจากเหตุสิ้นสุดสัญญาตามเหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่าฯ ข้อ ค. 
1. – 3. ทั้งนี้ ไม่กระทบถึงสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของ
คู่สัญญาที่เกิดขึ้นก่อนสัญญาสิ้นสุด เว้นแต่ตกลงกันเป็นอย่างอื่น
เป็นลายลักษณ์อักษร 

2. เมื่อสัญญาเช่าฯ สิ้นสุดลงในกรณีใดๆ ผู้เช่าจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่าคืน
ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยในสภาพของทรัพย์ที่เช่า
ในขณะนั้นตามที่ได้รับการบ ารุงรักษาตามรายละเอียดภายใต้หัวข้อหน้าที่
ในการบ ารุงรักษาทรัพย์ที่เช่าของสัญญาเช่าฯ และผู้เช่าจะต้องด าเนินการ
โอนสิทธิ และให้ผู้ใช้บริการรับทราบการโอนสิทธิใดๆ ภายใต้สัญญาฝาก
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เอกสาร หรือสัญญาบริการใดๆ แก่ผู้ ใช้บริการให้กับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย รวมตลอดถึงส่งมอบเอกสารทั้งปวงเกี่ยวกับ
การให้บริการของผู้เช่าในทรัพย์ที่เช่าให้กับกองทุนรวมภายใน 30 วันนับ
จากสัญญาเช่าฯสิ้นสุดลง 

3. ในกรณีที่คู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเง่ือนไขใดๆ ที่ก าหนด
ภายใต้หัวข้อผลของการผิดนัดหรือผลจากการเลิกสัญญาของสัญญา
เช่าฯ ผู้เช่ายังคงมีหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าฯ และสามารถใช้ประโยชน์
ในทรัพย์ที่เช่าจนกว่าจะครบก าหนดตามระยะเวลาที่ผู้เช่าก าหนดใน
หนังสือบอกกล่าว 

4. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และ/หรือผู้เช่า 
ได้รับความเสียหาย มีข้อเรียกร้อง ข้อพิพาท หรือการด าเนินคดีใดๆ 
ต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง อันเนื่องมาจากหรือเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติผิด
สัญญาเช่าฯ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และ/หรือผู้เช่า 
ตกลงสละสิทธิที่จะไม่เรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ และ/
หรือ ไม่ร้องทุกข์ ด าเนินคดีไม่ว่าทางแพ่ง หรือทางอาญาเอากับ
คณะกรรมการต่างๆ กรรมการ ผู้จัดการ และพนักงานของกองทุนรวม 
บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้เช่า แล้วแต่กรณี ไม่ว่าเหตุดังกล่าวจะเกิด
จากกรณีใดๆ ทั้งสิ้น เว้นแต่กรณีดังกล่าวเกิดขึ้นจากการฉ้อฉล หรือ 
ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของคณะกรรมการต่างๆ 
กรรมการผู้จัดการ และพนักงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์
ศรีไทย บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้เช่านั้นเอง 

 

2.5.3 ข้อมูลผู้เช่า 
(1) ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อผู้เช่า บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

ที่ต้ัง 
2044/25-27 ถนนเพชรบุรตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002117 

โทรศัพท์ 02-314-0412, 02-314-3132, 02-318-5514-5 

โทรสาร 02-318-3490-1 

ทุนจดทะเบียน 
759,678,577 บาท (หุ้นสามัญ 759,678,577 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้น
ละ 1.00 บาท) 

ทุนช าระแล้ว 455,807,823 บาท 

 
  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์                   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

ส่วนที่ 2 |หน้า 44  

 
(2) ผู้บริหาร 

ชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 

นายสุรพงษ์ ไพสิฐพัฒนพงษ์ ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 
ประธานกรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล กรรมการ
สรรหาและก าหนดค่าตอบแทนกรรมการ 

นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร์13) รองประธานกรรมการและประธานกรรมการบริหาร 
กรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทนกรรมการ 

นายปิลัญชัย ประดับพงศ์13) กรรมการ 
รองประธานกรรมการบริหารและเลขานุการบริษัท 

นางจิตรา  ถาวระ กรรมการและกรรมการอิสระ 
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 
กรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทนกรรมการ 

นายทศพร ซิมตระการ กรรมการและกรรมการอิสระ 
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 

นางอินทิรา สุขะนินทร์13) กรรมการ 

นางสาวดวงดาว ชินธรรมมิตร์13) กรรมการ 

นางสาวดวงแข ชินธรรมมิตร์ กรรมการ 

นายสมยศ สุธีรพรชัย กรรมการ 

  หมายเหตุ 13) กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันบริษัท 

(3) ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้เช่ามีผู้บริหารและทีมงานที่มีประสบการณ์ความ
เช่ียวชาญการบริหารจัดการด้านคลังเอกสารเฉพาะทาง และยังต้องอาศัยช่ือเสียงและ
ประสบการณ์ที่สั่งสมมานาน ร่วมกับการบริการและความช านาญในการบริหารจัดการคลัง
เอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถให้บรกิาร ธุรกิจคลังเอกสารได้อย่างเต็มรูปแบบและเปน็
ที่น่าไว้วางใจแก่ลูกค้าผู้ฝากเอกสารอย่างที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ด าเนินการ
อยู ่และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว นอกจากนี้ ผู้เช่ายังเป็นเจ้าของเดิมของทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ ตั้งแต่ก่อนที่จะมีกองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว ตลอดจนมีการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมมาเป็นกองทรัสต์ ผู้เช่าจึงเป็นผู้ที่มีความช านาญในการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นอย่างดี ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต์ และเช่า
ทรัพย์สินจากกองทรัสต์ ผู้เช่ายังคงปฎิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินทุกประการ  

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ กองทรัสต์มี
มาตรการด าเนินการ โดยแบ่งออกเป็นกรณีดังนี ้
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- ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฯ 
และสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และไม่สามารถด าเนินการ
แก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญา กองทรัสต์มีสิทธิในการบอก
เลิกสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจากผู้เช่า 

- ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าที่ต้องช าระให้แก่กองทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าฯ  
กองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะด าเนินการตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ดังนี้ 

ก) กองทรัสต์มีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราร้อยละ 7.5 ของจ านวนหนี้ค้างช าระนั้นๆ 
จนกว่าจะได้ช าระเสร็จสิ้น  

ข) กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดจ า (ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน) ในจ านวน
เท่ากับค่าเช่าที่ค้างช าระดังกล่าว จนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าได้ 
ทั้งนี้ ผู้เช่าต้องมีหน้าที่ที่จะน าเงินมาเพิ่มเติมให้เต็มตามจ านวนที่ได้หักเพื่อการ
ดังกล่าว ภายใน 10 วัน นับจากวันที่ผู้เช่าได้รับแจ้งการหักเงินมัดจ าจาก
กองทรัสต์ เพื่อให้มูลค่าเงินมัดจ าครบจ านวนตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญาเช่า
ทรัพย์สินดังเดิมภายในระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
ในกรณีที่ผู้เช่าไม่น าเงินมาเพิ่มเติมเพื่อให้มูลค่าเงินมัดจ าครบจ านวนดังเดิม
ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิก
สัญญาฉบับนี้ทันที  หรือ 

ค) กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ธนาคารผู้ออกหนังสือค้ าประกันให้ช าระค่าเช่าค้าง
ช าระต่อกองทรัสต์ภายใต้เงื่อนไขของหนังสือค้ าประกัน โดยกองทรัสต์จะแจ้ง
ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร 7 วัน ก่อนการใช้สิทธิบังคับ
หนังสือค้ าประกันดังกล่าว   

ทั้งนี้ โปรดพิจารณาเนื้อหารายละเอียดของสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ใน
ส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2. สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน ในแบบแสดง
รายการข้อมูลประจ าปีฉบับนี ้  
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2.5.4 ความสัมพันธ์ของผู้เช่าเหมาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์  
พิจารณาตามข้อ 2.3 ของส่วนที่ 2 ของแบบแสดงรายการข้อมูลนี้  

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการก าหนดค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่า  

บริษัทพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราเช่าโดยพิจารณาจากอัตราค่าเช่าตลาดโดยมี
รายละเอียดดังนี้ จากข้อมูลด้านบนค่าเช่าต่อ ตร.ม. ของโครงการทรัพย์ศรีไทยสมาร์ท สโตเรจ สูงกว่า 
โครงการทรัพย์ศรีไทย เนื่องจากโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ น้ันเป็นพ้ืนท่ีเช่าคลังเอกสารระบบ
อัตโนมัติซึ่งถูกควบคุมด้วยระบบอัตโนมัติพร้อมระบบ Barcode และ Computer ในการจัดเก็บและ
ค้นหา พร้อมด้วยระบบอัจฉริยะ สามารถวิเคราะห์พื้นที่เก็บเอกสารแบบสามมิติ (3D) ท าให้มีราคาค่าเช่า
สูงกว่าโครงการทรัพย์ศรีไทย ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงเห็นว่าอัตราค่าเช่าดังกล่าวอยู่ในอัตราที่
เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราค่าเช่าในตลาดและเป็นไปตามธรรมเนียมการค้าปกติในการให้เช่าพื้นที่คลัง
เอกสาร 

ตารางอัตราค่าเช่าโกดัง/ โรงงานที่ส ารวจในตลาด 

ล าดับที ่ รูปภาพ/ ที่ต้ัง รายละเอียดการเช่า อัตราค่าเช่า 

1 ซอยก านันเจิม   
ถ. สุขสวัสดิ์      
อ. พระสมุทรเจดยี์  
จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเช่า 3 ป ี
 อาคารสูง 27 เมตร 
 พื้นที่เช่า 2,000 – 5,400 ตร.ม. 
 ความกว้างถนน 12 เมตร 
 พื้นที่โครงการ 35 ไร ่

135 บาท/ 
ตร.ม./ 
เดือน 

2 ถนนแพรกษา  
จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเช่า 3 ป ี
 อาคารสูง 5 เมตร 
 พื้นที่เช่า 900 - 1,100 ตร.ม. 
 ความกว้างถนน 10 เมตร 
 พื้นที่โครงการ 60 ไร ่

100 บาท/ 
ตร.ม./ 
เดือน 

3 อ.พระสมุทรเจดีย์  
จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเช่า 3 ป ี
 อาคารสูง 13 เมตร 
 พื้นที่เช่า 4,000 ตร.ม. 

150 บาท/ 
ตร.ม./ 
เดือน 

4  อ. พระประแดง   
จ. สมุทรปราการ  

 สัญญาเช่า 3 ป ี
 อาคารสูง 15 เมตร 
 พื้นที่เช่า 4,356 ตร.ม. 

120 บาท/ 
ตร.ม./ 
เดือน 
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ล าดับที ่ รูปภาพ/ ที่ต้ัง รายละเอียดการเช่า อัตราค่าเช่า 

5 ซ.สุขสวสัดิ์ 78     
ถ. สุขสวัสดิ์          
อ.พระประแดง            
จ. สมุทรปราการ  

 สัญญาเช่า 3 ป ี
 โกดัง 2 ช้ัน  
 พื้นที่เช่า 800 ตร.ม. 
 พร้อมส านักงาน 

185 บาท/ 
ตร.ม./ 
เดือน 

6 อ.พระประแดง จ.
สมุทรปราการ 

 สัญญาเช่า 3 ป ี
 พื้นที่เช่า 1,000 ตร.ม. 

140 บาท/
ตร.ม./เดือน 

ที่มา: Plus Estate L.P. (www.whthai.com) และ dotproperty (www.dotproperty.co.th) ส ารวจข้อมูลเมื่อวันที่ 
17 กุมภาพันธ์ 2563 

ดังนั้น บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า การน าทรัพย์สินออกให้
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เช่าเหมา และเง่ือนไขของสัญญาเช่า เป็นการค้าปกติ ( arm’s 
length transaction)  

2.6 การกู้ยืมเงิน  

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ตามที่กล่าวข้างต้นนั้น มีภาระ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการดังกล่าว และจะต้องน าเงินสดมาเพื่อแลกทรัพย์สินและภาระจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ พร้อมกับหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จึงได้ท าการกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อบริหารสภาพ
คล่องของกองทรัสต์ และเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่า การจัดหาแหล่ง
เงินเพื่อการดังกล่าวนั้น จากต้นทุนทางการเงินของการกู้ยืม (Cost of Debt) ต่ ากว่า ต้นทุนทางการเงินที่ได้
จากส่วนของทุน (Cost of Equity) ขณะเดียวกัน อัตราดอกเบี้ยที่กองทรัสต์ได้รับจากการกู้ยืมเ งินยังอยู่ใน
เกณฑ์ที่ใกล้เคียงกับอัตรากู้ยืมเงินของลูกค้าช้ันดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอให้กับลูกค้าของ
ตนในธุรกิจที่ใกล้เคียงกัน และอยู่ภายใต้เง่ือนไขท่ีใกล้เคียงกัน   

2.6.1 สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงินและการวางหลักประกันการกู้ยืมเงิน  
ก) กู้ยืมเงินและการวางหลักประกันการกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อการลงทุนทรัพยส์ิน

หลักครั้งแรก 

ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระท าการในฐานะทรสัตีของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ 240,000,000 (สองร้อยสี่สิบล้านบาทถ้วน)  

วัตถุประสงค์การกู้ยืม เพือ่การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จากการแปลง
สภาพ 

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยคงที่ 5 ปี นับจากวันที่เบิกเงินกู้ และอัตราดอกเบี้ย MLR – 
2.00 ต่อปี นับแต่วันที่ครบก าหนด 5 ป ี

ระยะเวลาการกู้ยืม ประมาณไม่เกิน 10 ปี นับจากวันที่เบิกเงินกู้งวดแรก  
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การช าระดอกเบ้ีย ช าระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกราคม และกรกฏาคม 
ของทุกป ี

การช าระคืนเงินต้น ทยอยช าระคืนเงินต้น ตั้งแต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป (ระยะเวลาปลอดการช าระคืน
เงินต้นประมาณ 4 ปี) รายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 ของเดือน
มกราคม และกรกฎาคม ของทุกป ี

หลักประกนั - จ านองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  
- น าสัญญาเช่าไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 
- น าเครื่องจักรไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 
- โอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในการประกันภัยที่กองทรัสต์ได้เอาประกันภัย

ประเภทต่างๆ อันเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีลงทุน 
ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก ตลอดระยะเวลาที่ผู้กู้ยังมีหนี้สินความรับผิดชอบอยู่ตามสัญญานี้ ผู้กู้จะด ารง

อัตราส่วนทางการเงินดังต่อไปนี้ โดยผู้ให้กู้จะพิจารณาอัตราส่วนทางการเงิน
ของผู้กู้ทุกปี เมื่องบการเงินประจ าปีของผู้กู้ในแต่ละปีได้รับการตรวจสอบ
รับรองความถูกต้องจากผู้สอบบัญชีที่มีช่ืออยู่ในบัญชีรายช่ือผู้สอบบัญชีที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบแล้ว โดยจะเริ่มพิจารณาอัตราส่วนทาง
การเงินของผู้กู้ครั้งแรก เมื่องบการเงินประจ าปี 2561 ของผู้กู้ได้รับการ
ตรวจสอบรับรองความถูกต้องจากผู้สอบบัญชีที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อผู้สอบ
บัญชีท่ีส านักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบแล้วเป็นต้นไป  
- อัตราส่วน Interest Bearing Debt ต่อส่วนทุน จะต้องด ารงอัตราส่วน 

Interest Bearing Debt ต่อส่วนทุน ไว้ในอัตราไม่เกิน 1.0 : 1 (เว้นแต่
ผู้ให้กู้จะพิจารณาเห็นสมควรก าหนดเป็นอย่างอื่น)  

- อัตราส่วน Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA จะต้องด ารงอัตราส่วน 
Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA ไว้ในอัตราไม่เกิน 5.5 : 1 (เว้นแต่
ผู้ให้กู้จะพิจารณาเห็นสมควรก าหนดเป็นอย่างอื่น) อัตรา DSCR จะต้อง
ด ารงอัตรา DSCR ไว้ในอัตราไม่ต่ ากว่า 1.0:1 (เว้นแต่ผู้ให้กู้จะพิจารณา
เห็นสมควรก าหนดเป็นอย่างอื่น) 
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ข้อก าหนดในสญัญาเงินกู ้ การกู้เงิน การปฏิบัติตามสัญญา การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการ หรือ
การกระท าใดๆ ของผู้กู้ตามที่ระบุไว้ในสัญญา ผู้กู้จะด าเนินการโดยชอบด้วย
กฎหมาย และไม่เป็นการขัดแย้งต่อข้อผูกพัน หรือข้อรับรองอื่นใด ซึ่งผู้กู้มีอยู่
กับผู้อื่นหรือให้ไว้แก่ผู้อื่นด้วย 

จะไม่ด าเนินการใดๆ ท่ีท าให้สัญญา รวมทั้งเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับ
สัญญาที่มีผลผูกพันระหว่างผู้กู้และผู้ให้กู้สิ้นผลใช้บังคับโดยสมบูรณ์ตาม
กฎหมาย หรือสิ้นผลผูกพันต่อภาระหนี้ของผู้กู้ ซึ่งสามารถบังคับได้ตาม
เงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา หรือเอกสารอื่นใดดังกล่าวทุกประการ 

ผู้กู้จะคงสถานะทางกฎหมายของกองทรัสต์ที่ก่อตั้งขึ้นโดยชอบตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง การปฏิบัติตามสัญญา การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใด
ตามที่ระบุไว้ในสัญญา ตลอดจนกระท าการต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญา จะ
ปฏิบัติตามเง่ือนไขแห่งสัญญา วัตถุประสงค์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ของผู้กู้ และ
กฎหมายใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตามข้อก าหนดซึ่งเป็นสาระส าคัญของ
สัญญา  

ค่าธรรมเนียมการช าระหนี้
ก่อนครบก าหนด 

ไม่ม ี

 

ข) กู้ยืมเงินกับผู้เช่าเหมา เพื่อการไดม้าซึ่งทรัพย์สินหลักจากการเพิ่มทุน ครั้งท่ี 1 

ผู้ให้กู้ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระท าการในฐานะทรสัตีของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ 30,000,000 (สามสิบล้านบาทถ้วน)  

เงินกู้ที่เบิกใช้เงิน 11,000,000 (สิบเอ็ดล้านบาทถ้วน) 

วัตถุประสงค์การกู้ยืม เพื่ อน า ไปใ ช้ เป็นค่ าใ ช้จ่ ายต่างๆ เพื่ อการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ารวมกับกองทรัสต์  

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบีย้ร้อยละ 6.025 ต่อปี 

ระยะเวลาการกู้ยืม 5 ปี นับจากวันท่ีผู้กูเ้บิกเงินกู้ตามสัญญากู้ยืมเงิน  

การช าระดอกเบ้ีย ช าระเป็นรายปี ภายในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกราคม ของทุกปี  โดยเริ่ม
ช าระครั้งแรกตั้งแต่วันท่ี 10 ของเดือนมกราคม ปี 2564 
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การช าระคืนเงินต้น ช าระรายปี รวมทั้งสิ้น 4 งวด จ านวนเงินตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ใน
ตารางดังต่อไปนี้ 

ช าระภายในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกราคม ของทุกปี เริ่มช าระงวดที่ 1 ใน
วันท่ี 10 ของเดือนมกราคม ปี 2564  

ผู้กู้มีสิทธิขอช าระคืนเงินกู้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนก่อนก าหนดดังกล่าวได้  

งวดที่ จ านวนเงินที่ต้องช าระในแต่ละงว 
1 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจ็ดจุดแปดห้า) ของเงินกู้ที่เบิก 
2 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจ็ดจุดแปดห้า) ของเงินกู้ที่เบิก 
3 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจ็ดจุดแปดห้า) ของเงินกู้ที่เบิก 
4 ร้อยละ 16.45 (สิบหกจุดสี่ห้า) ของเงินกู้ที่เบิก 

 

2.6.2 สถานะของการกู้ยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

จ านวนเงินกู้ยืม14) (บาท) มูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ (บาท) 

สัดส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (%) 

240,000,000.00 1,545,290,560.54 15.53 

หมายเหตุ 14) ไม่รวมการกู้ยืมเงินจาก บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) จ านวนเงิน 11,000,000 บาท (ครั้งเดียว) 
เมื่อวันที่ 20 มกราคม 2563 กรณีหากรวมจ านวนเงินกุ้ดังกล่าว จะท าให้สัดส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เท่ากับ 16.24%  

ทั้งนี้ ที่ผ่านมากองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามเง่ือนไขของสัญญากู้ยืมเงินตามที่กล่าวข้างต้นแล้ว   

2.6.3 การกันเงินส ารองเพ่ือช าระหนี้เงินกู้ยืม  

-ไม่มี- 

3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน  

3.1  สภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจบริการคลังสินค้าในไทย 

 คลังสินค้าทั่วไป : แนวโน้มความต้องการเช่าพื้นที่ขยับขึ้นเล็กน้อย โดยมีแรงหนุนจากผู้ประกอบการบางส่วน
ต้องการเปลี่ยนรูปแบบคลังสินค้าจากดั้งเดิมมาเป็นคลังสินค้าสมัยใหม่ เพื่อเพิ่มช่องทางสร้างรายได้จากการ
บริการนอกเหนือจากการ ปรับปรุงอาคารให้ได้ตามมาตรฐาน โดยบางแห่งลงทุนพัฒนาระบบอนุรักษ์พลังงาน 
และสิ่งแวดล้อมในอาคาร และวางโครงสร้างอาคารโดยค านึงถึงการป้องกันภัยพิบัติ  

 การทะยอยย้ายฐานการผลิตมาประเทศไทยของนักลงทุนต่างชาติ โดยเฉพาะญี่ปุ่น-จีน ผลประทบจาก
สงครามการค้า และแนวโน้มการเติมโตต่อเนื่องขของธุรกิจ E-Commerce โดยสมาคมผู้ประกอบการพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส์ไทย ประเมินว่า ตลาด E-Commerce จะเติบโต 10 เท่าจากปัจจบันซึ่งมีมูลค่า 1-2% ของ
มูลค่าค้าปลีก ท าให้จะมีแรงหนุนให้มีการเช้าพื้นที่มากข้ึนเพื่อสต็อกวัตถุดิบ/สินค้าก่อนส่งมอบ 
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คลังเอกสาร : แนวโน้มความต้องการใช้บริการรับ-ฝากเอกสาร ยังคงเติบโต อย่างต่อเนื่อง เนื่องจาภาครัฐยังคง
นโยบายการจับเก็บเอกสารทางบัญชีเป็นกระดาษ แนวโน้มการรับรูรายได้ยังมีการปรับตัวขึ้นเล็กน้อย 
เนื่องจากมีการจดทะเบียนบริษัทใหม่อย่างต่อเนื่อง ขณะเดียวกันด้านผู้ให้บริการไม่ได้มีจ านวนเพิ่มขึ้นตาม
อุปทานของตลาด เนื่อจาต้นทุนที่ดินในเขตกรุงเทพและปริมณฑลปรับตัวสูงข้ึนท าให้ต้นทุนการด าเนินงานของ
ธุรกิจคลังเอกสารเพิ่มขึ้นตาม รวมทั้งจ าเป็นต้องมีความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการด้านคลังเอกสารเฉพาะ
ทาง ท าให้คู่แข่งรายใหม่ที่จะเข้ามาด าเนินธุรกิจคลังเอกสารมีค่อนข้างจ ากัด 

3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการกองทรัสต์  

ในปัจจุบัน ธุรกิจคลังเอกสารในไทยเริ่มค่อนข้างเพิ่มขึ้น แต่ก็ยังคงเป็นธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการเข้ามา
ของคู่แข่งรายใหม่ ( barrier to entry) ค่อนข้างสูง อาทิ ความเชี่ยวชาญเฉพาะทางในการบริหารจัดการ ความ
รวดเร็วในการให้บริการ และความได้เปรียบด้านพื้นที่เพ่ือใช้เป็นคลังเก็บเอกสาร ส่งผลให้มีการแข่งด้านราคาที่
สูงขึ้นแทน รวมถึงคู่แข่งมีการให้บริการในลักษณะใหม่ที่เป็นบริการทดแทนด้วยการบริการ Scan เอกสารเพื่อ
จัดเก็บเอกสารในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ และบริการ Cloud Storage ซึ่งให้บริการจัดเก็บเอกสารบนพื้นที่
ออนไลน์โดยใช้อินเตอร์เน็ตเป็นสื่อกลาง ซึ่งการให้บริการเหล่านี้จะท าให้เอกสารบางส่วนถูกท าลายเร็วขึ้น 
หรือไม่ถูกจัดเก็บในรูปแบบกระดาษ ทั้งนี้ คู่แข่งในการให้บริการรับฝากเอกสารครบวงจร ได้แก่ บริษัท ไอออน 
เมาน์เทน (ประเทศไทย) จ ากัด บริษัท กรุงเทพคลังเอกสาร จ ากัด และบริษัทในเครือ บริษัท เจดับเบิ้ลยูดี อิน
โฟโลจิสติกส์ จ ากัด (มหาชน) 

จากสภาพแข่งขันในอุตสาหกรรม ผู้ประกอบการคลังเอกสาร ของบริษัท ทรัพย์ ศรีไทย จ ากัด จึง
พัฒนาการให้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยน าระบบการจัดเก็บท่ีทันสมัยด้วยอาคารศูนย์เก็บเอกสารขนาดใหญ่ มี
ระบบระบายอากาศภายในคลังเอกสาร มีช้ันส าหรับวางและจัดเก็บเอกสารเป็นช้ันเหล็กส าเร็จรูปแข็งแรงและ
ทนทาน สะดวกต่อการจัดเก็บและดูแลเพื่อรักษาสภาพกล่องเอกสารและมีระบบคลังเอกสารอัตโนมัติ AS/RS 
ที่ใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยที่สุดในทวีปเอเชียซึ่งนับเป็นแห่งแรกและแห่งเดียวในประเทศไทยมาใช้ส าหรับบริการ
จัดเก็บเอกสาร มีระบบการควบคุมการจัดเก็บด้วยระบบคอมพิวเตอร์ และรหัสบาร์โค้ดที่สามารถค้นหา
เอกสารได้อย่างรวดเร็ว และแม่นย า พร้อมทั้งมีเจ้าหน้าที่ผู้เช่ียวชาญในการจัดบรรจุและท ารายการต่างๆ อีก
ทั้งมีบริการน าส่งเอกสารที่ต้องการใช้ตรวจสอบได้รวดเร็ว 

นอกจากการให้บริการอย่างมีประสิทธิภาพแล้ว ทางบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ยังให้
ความส าคัญของเอกสารซึ่งถือเป็นเอกสารลับเฉพาะของผู้ฝากแต่ละราย โดยจัดให้มีระบบการควบคุมดูแล
รักษาความปลอดภัยในด้านการป้องกันข้อมูลรั่วไหล ตลอดไปจนถึงระบบการป้องกันอัคคีภัยที่ทันสมัยและมี
ประสิทธิภาพ คลังเอกสารมีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง พร้อมควบคุมด้วยกล้องวงจรปิด มี
การตรวจสอบการเข้า-ออกบริเวณศูนย์เก็บเอกสาร มีการติดตั้งอุปกรณ์สัญญาณเตือนภัย รวมทั้งระบบ
ตรวจจับแสงอินฟราเรดภายในอาคาร ติดตั้งระบบตรวจจับกลุ่มควัน (Smoke Detector) ระบบตรวจจับความ
ร้อน (Heat Detector) ระบบเครื่องพ่นฉีดน้ ายาดับเพลิงทั่วทุกบริเวณของศูนย์เก็บเอกสาร มีการติดตั้งท่อส่ง
น้ าเพื่อใช้ในการดับเพลิง และระบบตัดไฟอัตโนมัติ โดยมีการตรวจสอบและทดสอบการใช้งานเป็นประจ า 
นอกจากนี้ยังมีการฉีดพ่นเพื่อป้องกันปลวกแมลงต่างๆ ซึ่งปัจจุบันบริการรับฝากเอกสารได้รับรองมาตรฐาน
คุณภาพ ISO 9001:2008 รวมถึงพัฒนางานฝ่ายตลาดและลูกค้าสัมพันธ์ โดยพบปะลูกค้าอย่างใกล้ชิดทั้งก่อน
และหลังการขาย เพื่อสอบถามความต้องการและความพึงพอใจของลูกค้า เพื่อน าปัญหาและสิ่งที่ผิดพลาดมา
แก้ไขอย่างต่อเนื่อง 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

4.1.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงด้านรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

การพัฒนาอย่างต่อเนื่องทางเทคโนโลยีท าให้ปัจจุบันต้นทุนในการจัดเก็บเอกสารในรูปสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์มีค่าบริการที่ค่อนข้างถูกลง หลายบริษัทสามารถจัดเก็บเอกสารให้อยู่ในรูปสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์ได้โดยสะดวก อีกทั้งยังง่ายต่อการจัดเก็บและสืบค้นมากกว่าการจัดเก็บเอกสารในรูป
เดิม ซึ่งหากผู้ฝากเอกสารเปลี่ยนมาใช้สื่ออิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บเอกสารมากขึ้น จะท าให้ระดับ
ความต้องการฝากเอกสารในคลังเอกสารลดลง และผู้เช่าตามสัญญาเช่าอาจได้ส่งผลกระทบต่อผล
ประกอบกิจการ โดยอาจส่งผลกระทบให้ไม่สามารถช าระค่าเช่าได้ตามสัญญาเช่า และจะส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้อย่างแน่นอน 

อย่างไรก็ตาม การใช้บริการคลังเอกสารยังคงเป็นที่ต้องการของกลุ่มบริษัทในประเทศไทย 
ด้วยกฎเกณฑ์ภายในของบริษัทต่างๆ เช่น สถาบันการเงินบางแห่ง ก าหนดให้มีการจัดเก็บเอกสารบาง
ประเภทในรูปแบบต้นฉบับกระดาษ อาทิเช่น เอกสารทางบัญชี เอกสารทางการเงิน เอกสารนิติกรรม
ต่างๆ ตลอดจนเอกสารอื่นๆ ท่ีมีความส าคัญทางกฎหมายและภาษีอากร เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการ
ตรวจสอบ ก ากับดูแล และสืบค้นตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดไว้ ดังนั้น ผู้ประกอบการส่วนใหญ่
มักก าหนดให้มีการจัดเก็บรักษาเอกสารดังกล่าว เพื่อการตรวจสอบอย่างน้อย 5-10 ปี หรือเป็นไปตาม
นโยบายของแต่ละบริษัทก่อนที่จะถึงช่วงที่ก าหนดท าลายเอกสาร ถึงแม้ว่าพระราชบัญญัติว่าด้วย
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ.2544 และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 จะอนุญาตให้ใช้ข้อมูลที่
จัดเก็บรักษารูปข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด ให้ถือว่าได้มีการน าเสนอหรือ
เก็บรักษาเป็นเอกสารต้นฉบับตามกฎหมายแล้ว ผู้ใช้บริการต่างๆ ยังเล็งเห็นความส าคัญของการ
จัดเก็บเอกสารต้นฉบับกระดาษ เพราะสามารถน าไปใช้อ้างอิงทางกฎหมายได้โดยมิต้องผ่าน
กระบวนการตรวจสอบที่ซับซ้อน เพื่อรับรองความสมบูรณ์ของเอกสารดั่งเช่นเอกสารอิเล็กทรอนิกส์ 
(ภายใต้ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการในการจัดท า
หรือแปลงเอกสารและข้อความให้อยู่ในรูปของข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2553) เพื่อลดความเสี่ยงที่
เอกสารอิเล็กทรอนิกส์นั้นอาจไม่สามารถน าไปใช้อ้างอิงทางกฎหมายได้ ซึ่งอาจมีความเสี่ยงในการ
พิสูจน์องค์ประกอบส าคัญในเอกสาร เช่น ลายเซ็น และตราประทับ และอาจถูกเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไข
ได้โดยง่ายหากมีการรักษาความปลอดภัยไม่เพียงพอ รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยี
ในอนาคต ท าให้เอกสารที่จัดเก็บเหล่านั้นอาจน าไปเรียกใช้อีกครั้งได้ยากข้ึน   

4.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ้น
ไม่บ่อยครั้ง แต่หากเกิดขึ้นในบริเวณที่ตั้งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ก็อาจจะก่อให้เกิดความ
เสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ และทรัพย์สินของผู้เช่าใช้บริการคลังเอกสาร ถึงแม้ว่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์จะได้ท าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัย(ไม่รวมการก่อการร้าย) การ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก และการประกันภัยเพื่อประโยชน์ของบุคคลภายนอกอย่างเพียงพอ และ
เหมาะสมตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องอยู่ตลอดเวลา แต่การก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ข้ึนใหม่
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หรือการซ่อมแซมส่วนที่ได้รับความเสียหายหนัก อาจมีภาระค่าใช้จ่ายสูงและใช้ระยะเวลาในการ
ด าเนินการในเรื่องดังกล่าวนาน อาจท าให้กองทรัสต์สูญเสียรายได้อย่างมีนัยส าคัญตลอดช่วงระยะเวลา
ดังกล่าว และมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

4.1.3 ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ
ภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน ท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ระโยชน์ในทรัพย์สินและ
อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

แม้ปัจจุบันไม่ปรากฏว่า มีการเวนคืนทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็น
สาระส าคัญ อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีการเวนคืนทรัพย์ที่ดินและอาคารไม่ว่าจะทั้งหมดหรือใน
ส่วนที่เป็นสาระส าคัญ กองทรัสต์จะด าเนินการต่างๆ เพื่อให้ได้รับค่าทดแทนตามจ านวน หลักเกณฑ์
และวิธีการที่ก าหนดในพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 (รวมทั้งที่มีการ
แก้ไขเพิ่มเติม และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง)(“กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน”) 

ในกรณีดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าทดแทนภายใต้กฎหมายว่า ด้วยการเวนคืนเลย
เนื่องจากไม่เป็นไปตามเง่ือนไขต่างๆ ที่ก าหนดในกฎหมายดังกล่าวหรือกองทรัสต์อาจได้รบัค่าชดเชยใน
จ านวนที่น้อยกว่า (ก) ค่าตอบแทนในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และ/หรือ (ข) ค่า
ขาดประโยชน์ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะกระทบอย่างมี
นัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ อาทิ อาจส่งผลให้
กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ดังกล่าว ได้ตามวัตถุประสงค์ในการลงทุน และรายได้ที่
กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ 

4.1.4 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อผลประกอบการของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และ
อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวอาจได้รับผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การ
วางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรค
ระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นต้น 

4.1.5 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น 

ผลประกอบการของกองทรัสต์  อาจได้รับผลกระทบจากการเพิ่มขึ้นของจ านวน
ผู้ประกอบการในตลาด โดยการที่มีจ านวนผู้ประกอบการให้บริการเช่าคลังเอกสารในบริเวณใกล้เคียง
กับที่ตั้งของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ่มขึ้น มีการแข่งขันสูงขึ้น จนอาจจะ
ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ดี ธุรกิจการให้บริการคลังเอกสาร เป็นธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการเข้ามาของคู่แข่งราย
ใหม่ (barrier to entry) ค่อนข้างสูง เพราะธุรกิจดังกล่าว ต้องอาศัยทักษะความเช่ียวชาญการบริหาร
จัดการด้านคลังเอกสารเฉพาะทาง และขึ้นอยู่กับความได้เปรียบด้านพื้นที่เพ่ือใช้เป็นคลังเอกสาร ท าให้
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ปัจจุบันยังไม่มีผู้ประกอบการรายใหม่ที่ไม่มีที่ดินสะสมเข้ามาในอุตสาหกรรมการให้บริการคลังเอกสาร 
ส่งผลให้คู่แข่งรายใหม่ที่จะเข้ามาด าเนินธุรกิจคลังเอกสารมีค่อนข้างจ ากัด 

4.1.6 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

การปรับปรุงหรือการบ ารุงรักษาประจ าปีหรือการตรวจสอบ และการซ่อมแซมทรัพย์สินใน
กรณีปกติ รวมทั้งการปรับปรุง หรือการบ ารุงรักษาและการซ่อมแซมทรัพย์สิน อัน เนื่องมาจากการ
เสื่อมสภาพตามธรรมชาติ อายุการใช้งานของทรัพย์สินที่เพิ่มสูงขึ้น จะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานให้เช่าพื้นที่ของอาคารคลังเอกสาร เนื่องจากกองทรัสต์ ได้ก าหนดให้ผู้เช่ามีหน้าที่ต้อง
ด าเนินการซ่อมบ ารุงโดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่า  

นอกจากนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวยังคงถูกจ ากัด เนื่องจากกองทรัสต์ยังคงมีสิทธิที่จะบังคับ
หลักประกันการเช่า หากผู้เช่าไม่รักษาทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพที่สมบูรณ์พร้อมใช้งานได้ อีกทั้ง
กองทรัสต์จะท าการติดตามผลของการตรวจสอบอาคารอย่างใกล้ชิด เพื่อให้สามารถแก้ปัญหาได้
โดยเร็วหากเกิดเหตุการณ์ผิดปกติต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์  

แต่หากมีกรณีที่อาคารคลังเอกสารและทรัพย์สินอื่นๆ ที่กองทรัสต์ให้เช่าได้รับความเสียหาย
จากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งเป็นสาระส าคัญและส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
อาคารคลังเอกสารและทรัพย์สินอื่นๆ ที่เช่าจากกองทรัสต์ได้ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กรณีที่เกิดความเสียหาย
จากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนเกิดขึ้น กองทรัสต์จะน าค่าสินไหมทดแทนมาซ่อมแซมสินทรัพย์ที่เช่า 
จากที่ได้จัดให้มีการท าประกันวินาศภัยในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม และกองทรัสต์ยังได้จัดให้มี
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับค่าสินไหมทดแทนมาใช้จ่ายในช่วงเวลาที่ต้องมีการ
ปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน อีกทั้งกองทรัสต์อาจพิจารณาด าเนินการกันส ารองค่าใช้จ่ายเพื่อการ
ซ่อมแซมหรือปรับปรุงไว้ล่วงหน้า 

4.1.7 ความเสี่ยงเกิดจากการพ่ึงพิงผู้เช่าทรัพย์สินเป็นหลัก  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้เช่าเหมาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อประกอบ
ธุรกิจคลังเก็บเอกสาร อันเป็นธุรกิจที่มีผู้ประกอบการจ านวนไม่มากนัก และทรัพย์สินที่เป็นคลังเอกสาร
ก็มีลักษณะเฉพาะ ต้องอาศัยช่ือเสียงและประสบการณ์ที่สั่งสมมานาน ร่วมกับการบริการและความ
ช านาญในการบริหารจัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถให้บริการธุรกิจคลังเอกสารได้
อย่างเต็มรูปแบบและเป็นที่น่าไว้วางใจแก่ลูกค้าผู้ฝากเอกสารอย่างที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) ด าเนินการอยู่ ด้วยข้อจ ากัดดังกล่าว ท าให้กองทรัสต์ต้องพึ่งพิง บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินเพื่อน าไปบริหารจัดการหาผลประโยชน์เป็นหลัก หากบริษัท ทรัพย์ศรี
ไทย จ ากัด (มหาชน) ปฏิเสธท่ีจะไม่เช่าทรัพย์สินหรือไม่บริหารทรัพย์สินต่อไปอาจส่งผลกระทบอย่างมี
นัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ได้มีสัญญาเช่าระยะยาว ประมาณ 10 ปี 1 เดือน กับบริษัท ทรัพย์
ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าว และเมื่อใกล้ครบก าหนดสัญญาเช่า ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะด าเนินการเจรจากับทางผู้เช่า เพื่อพิจารณาต่ออายุสัญญาเช่าไว้ล่วงหน้า หากกองทรัสต์
ไม่สามารถตกลงเงื่อนไขในการต่ออายุสัญญาเช่าได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการสรรหาผู้เช่าใหม่ที่



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์                   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

ส่วนที่ 2 |หน้า 55  

เป็นผู้ประกอบธุรกิจคลังเอกสารหรือธุรกิจใกล้เคียงที่สามารถน าทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปด าเนินการ
จัดหาประโยชน์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยการด าเนินการต่ออายุสัญญาเช่าหรือการสรรหาผู้เช่าราย
ใหม่จะยึดผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ 

4.1.8 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพาเทคโนโลยีท่ีใช้ในคลังเอกสาร  

เนื่องจากคลังเอกสารหมายเลข 52 ได้รับการติดตั้งอุปกรณ์จัดเก็บเอกสารอัตโนมัติที่มีมูลค่า
สูงและใช้เทคโนโลยีเฉพาะทาง จ าเป็นต้องอาศัยผู้มีความช านาญและมีความรู้ในการบ ารุงรักษา
เครื่องจักรเป็นอย่างดีในการบ ารุงรักษาและใช้งานเครื่องจักร การขาดผู้มีความรู้ในการควบคุม
เครื่องจักรหรือบ ารุงรักษาเครื่องจักรอาจส่งผลให้คลังเอกสารไม่สามารถใช้งานได้ตามปกติ  

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้ก าหนดให้ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องด าเนินการซ่อมบ ารุงทรัพย์สินตลอด
ระยะเวลาการเช่า โดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่า ซึ่งผู้เช่าตกลงจะดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์สินที่เช่าให้อยู่ใน
สภาพที่เรียบร้อยเหมาะสมกับการใช้งาน 

อีกทั้งหากเกิดเหตุการณ์ที่อุปกรณ์จัดเก็บเอกสารบกพร่อง ช ารุด หรือเสียหายขึ้นจริง โดยที่
มิได้เป็นความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัยทั้งหมด โอกาสที่กองทรัสต์จะสูญเสียรายได้จากการให้บริการ
พื้นที่จะยังคงอยู่ในระดับต่ า เนื่องจากกองทรัสต์จะยังได้รับค่าเช่าเหมาตามปกต ิ

4.1.9 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพิงทางภาระจ ายอมเพ่ือใช้ในการเข้าออกทรัพย์สิน 

การเข้าออกทรัพย์สินของกองทรัสต์ ต้องผ่านที่ดินของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
และที่ดินส่วนบุคคลที่ถือกรรมสทิธ์ิโดยบุคคลธรรมดา ซึ่งทางบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ
เจ้าของที่ดินส่วนบุคคลดังกล่าว ได้จดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินที่กองทรัสต์ลงทุน ในเรื่อง
ทางเดิน ทางรถยนต์ และสาธารณูปโภคโดยรอบทรัพย์สินของกองทรัสต์ หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) และ/หรือเจ้าของที่ดินส่วนบุคคลดังกล่าว ไม่ดูแลที่ดินภารยทรัพย์ดังกล่าวให้อยู่ใน
สภาพที่เหมาะสม พร้อมใช้งานเป็นทางเข้าออกของโครงการ หรือด าเนินการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการ
ใช้ประโยชน์ของที่ดินภาระจ ายอมดังกล่าว ย่อมอาจส่งผลให้เกิดอุปสรรคต่อการขนส่งกล่องเอกสาร
เพื่อเข้าเก็บในอาคารคลังเอกสารของกองทรัสต์ได้ ซึ่งอาจส่งผลให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สูญเสีย
โอกาสที่จะสร้างรายได้ได้อย่างเต็มที่ อีกทั้งในอนาคต หากกองทรัสต์ตัดสินใจจะขายทรัพย์สินของ
โครงการนี้ออกไป ผู้ที่สนใจจะซื้ออาจพิจารณาปรับลดราคาซื้อ เนื่องจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่
สามารถเช่ือมต่อถึงทางสาธารณะได้โดยตรง 

อย่างไรก็ดี ตามสัญญาตกลงกระท าการที่ได้ก าหนดให้บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินภารยทรัพย์ดังกล่าว จะไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในที่ดินภาระจ า
ยอมเว้นแต่ จะได้รับความเห็นชอบร่วมกันระหว่างบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และกองทรัสต์ 
อีกทั้งบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะดูแล ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาท่ีดินภาระจ ายอมให้
อยู่ในสภาพที่ดี เพื่อที่กองทรัสต์จะได้ใช้ที่ดินภาระจ ายอมดังกล่าวเข้า-ออกทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้
อย่างเหมาะสม นอกจากนี้ ในอนาคตหากกองทรัสต์ตัดสินใจที่จะขายทรัพย์สินของโครงการออกไป 
ภาระจ ายอมดังกล่าวย่อมติดไปกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะขายไปยังเจ้าของกรรมสิทธิรายใหม่ตามผล
ของกฎหมาย จึงท าให้เจ้าของกรรมสิทธิ์รายใหม่สามารถใช้ที่ดินภาระจ ายอมดังกล่าว เพื่อเข้าออก
ทรัพย์สินได้โดยถูกต้องตามกฏหมาย  
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4.1.10  อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ถือครองนั้น อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมมากขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ
ผลกระทบ หากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น โดย
รายได้ค่าเช่าไม่เพิ่มขึ้นหรือเพิ่มข้ึนในอัตราที่น้อยกว่า อันจะกระทบกับรายได้ค่าเช่ารวมที่กองทรัสต์จะ
ได้รับ ตามโครงสร้างรายได้ค่าเช่าที่ก าหนดในสัญญาเช่า 

ปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่ม
สูงขึ้นได้แก่ 

- การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตาม
กฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่ม
ค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนั้น 

- การเพิ่มขึ้นของค่าบริการส าหรับผู้ให้บริการด้านต่างๆ 

- การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการในส่วนนี้ไม่สามารถคาดหมายได้  

- การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์และการ
จัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการด าเนินงานและโครงสร้างของกองทรัสต์  

4.2.1 ความเสี่ยงจากความบกพร่องของทรัพย์สินที่อาจไม่พบหรือไม่สามารถตรวจสอบได้จากการ
ตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน  

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ท าการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) ได้แก่ รายงานการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์ สินโดยที่ปรึกษา
กฎหมาย และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณป์ระกอบของอาคาร เป็นต้น อย่างไรก็ตามการ
ด าเนินการดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความ
บกพร่อง ท่ีอาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมาย  และรายงานการ
ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้เป็นพื้นฐานในการประเมิน
และตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่าง
ของอสังหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจ ากัดในการ
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ตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่นๆ ที่เป็นข้อจ ากัดในการตรวจสอบของ
ทั้งบริษัทประเมินราคาและวิศวกร 

4.2.2 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐาน

บัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมหรือ
คาดการณ์ได้ ส าหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ 
แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย ถือเป็น
เหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น จึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการ
เปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อ
ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

4.2.3 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 
ในการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิ

การเช่า (ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและ
ค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า
ในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์ อาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราภาษีและอัตรา
ค่าธรรมเนียมที่กองทรัสต์จะต้องช าระดังกล่าว อาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 

นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต์ และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่
เกี่ยวข้องกับการลงทุน และ/หรือ การซื้อขายหน่วยทรัสต์ และการได้รับเงินปันผลจากกองทรัสต์ อาจ
เปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษี
อากรหรือด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

4.2.4 ความเสี่ยงของการลงทุนของกองทรัสต์ที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับกองทรัสต์และกองทุนรวม
ประเภทอื่น 

การที่กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่
ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม(ถ้ามี) ท าให้การลงทุนกระจุกตัวอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ 
ในขณะที่กองทรัสต์ และ/หรือ กองทุนรวมประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสาร
ทางการเงินประเภทต่าง ๆ 

4.2.5 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สิน 
ค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่าทรัพย์สินตามสัญญาเช่าจะเป็นท่ีมาของรายได้หลักเพียง

แหล่งเดียวของกองทรัสต์ ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและความสามารถในการ
ช าระค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สินได้ หากผู้เช่าทรัพย์สินดังกล่าว มีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการช าระค่าเช่า ไม่ช าระค่าเช่า หรือ เลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนด และกองทรัสต์ ไม่
สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของ
กองทรัสต์ได้  
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4.2.6 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าหรือรายได้ค่าเช่าลดลงภายหลังครบอายุสัญญาเช่า  

เมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าหรือ
ได้รับค่าเช่าจากผู้เช่าลดลง ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงอาจได้รับผลกระทบเนื่องจากผลตอบแทนที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับอาจลดลง 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทน โดยกองทรัสต์อาจต้องใช้เวลาในการ
หาบุคคลอื่น เพื่อเข้ามาเป็นคู่สัญญารายใหม่ของสัญญาเช่าเพื่อเช่าทรัพย์สินที่เช่าต่อไป ซึ่งบุคคล
ดังกล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติหรือความสามารถที่เหมือนกับผู้เช่าเดิม และ/หรืออาจไม่ตกลงเง่ือนไขการ
เช่าท่ีดีเทียบเคียงกับสัญญาเช่าในปัจจุบันได้ 

4.2.7 ความเสี่ยงจากการจัดหาผู้เช่ารายใหม่  

เมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่ากับ
ผู้เช่ารายปัจจุบัน และมีความจ าเป็นต้องจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทน ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องใช้เวลาใน
การจัดหาผู้เช่ารายใหม่ และอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าระหว่างที่จัดหาผู้เช่ารายใหม่ 
นอกจากนี้ กรณีที่กองทรัสต์สามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนได้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่ค่า
เช่าที่เข้าท าสัญญาใหม่นั้นจะลดลง รวมถึงความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถของผู้เช่ารายใหม่ในการ
ช าระค่าเช่าตามสัญญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบท าให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับลดลง 

4.2.8 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเช่าภายหลังครบอายุสัญญาเช่า 

เมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจจะไม่สามารถต่ออายุสัญญา
เช่ากับผู้เช่าในรูปแบบของค่าเช่าเหมาแบบคงที่ หากมีการเปลี่ยนแปลงค่าเช่าที่ได้รับบางส่วนใน
รูปแบบของค่าเช่าที่แปรผันกับผลการด าเนินงานของคลังเอกสารของผู้เช่า อาจท าให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์จากการบริหารงานของผู้เช่าในกรณีที่ผู้เช่ามีคลังเอกสารจ านวนหลายคลัง และคลัง
เอกสารเหล่านั้นผู้เช่าไม่ได้เช่าจากกองทรัสต์ทั้งหมด ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ
เนื่องจากผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับอาจลดลง อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์สามารถก าหนดและ
ก ากับดูแลให้ผู้เช่าวางระบบบริหารจัดการที่ดีเพื่อป้องกันการขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น 

4.2.9 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี่ยงด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน เนื่องจากกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่กองทรัสต์
ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสมตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์อาจ
ไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุ้มครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดขึ้นได้ เช่น ความสูญเสียจาก
สงคราม หรือการก่อการร้าย เป็นต้น (หรือแม้ว่ากองทรัสต์สามารถจัดหาประกันภัยได้ แต่อัตราเบี้ย
ประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ีกองทรัสต์อาจได้รับ) หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้
สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกันภัยที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิด
ความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของ
กองทรัสต์  
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กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่
กองทรัสต์อาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัย
ประเภทดังกล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

4.2.10 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์นั้น กองทรัสต์รับโอนสัญญาเช่า 
สัญญากระท าการ และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของ
กองทุนรวม เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตาม
ข้อก าหนดในสัญญาดังกล่าว   

อย่างไรก็ตาม ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์
ใดๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่านี้ แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิที่จะบอกเลิก
สัญญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ และ/หรือค่าเช่าที่ช าระไปแล้วก็ตาม 
(แล้วแต่กรณี) แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว ท าให้กองทรัสต์อาจไม่ได้รับผลประโยชน์
หรือบังคับการให้เป็นไปตามสัญญาตามที่ก าหนดไว้ดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตาม
สิทธิของกองทรัสต์ตามข้อก าหนด หรือ คู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั้น 
กองทรัสต์จึงอาจต้องน าเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล  ซึ่งการ
ด าเนินการดังกล่าว กองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงิน
ที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี้ ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับค า
พิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความ
ยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว ้

4.2.11 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน 

กรณีกองทรัสต์ด าเนินการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยง
เกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ย
ที่ปรับสูงขึ้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่
เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินต้นและดอกเบี้ย
ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์จะใช้ความพยายามในการด าเนินการใดๆ เพื่อบริหารความเสี่ยงดังกลา่ว 
เช่น การป้องกันความเสี่ยงจากการผันผวนของอัตราดอกเบี้ย หรือ การขอขยายระยะเวลาการช าระ
หนี้ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใดๆ ดังกล่าว กองทรัสต์จะด าเนินการโดยค านึงถึง
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ 
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4.2.12 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ส่วนหนึ่ง ขึ้นอยู่กับความสามารถ ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ในการจัดการและจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ก าหนดนโยบายการด าเนินงาน การจัดหาประโยชน์และกลยุทธ์
การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถึงสัญญาอื่นๆ ที่
เกี่ยวข้อง ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของทรัสตี และ
เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์
ให้ประสบความส าเร็จขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหา
โอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั้งการได้รับ
เง่ือนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้ว่า การด าเนินการตามกล
ยุทธ์การลงทุนของผู้จัดการกองทรัสต์ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้ หรือสามารถท าได้
ภายในระยะเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม ทั้งนี้ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการตาม
กลยุทธ์ให้ประสบผลส าเร็จ อาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ซึ่งจะส่งผล
กระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

4.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง อัตรา
เงินเฟ้อ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย์ 
และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น 
ซึ่งมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทรัสต์ และภาวะตกต่ า
ทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ า
กว่าราคาที่ได้เสนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกหลายประการ ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความ
เปลี่ยนแปลงของตลาดหุ้นในต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตรา
แลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อน าเข้าหรือส่งออก เงินตรา
ต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการด าเนินงาน
และทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร 
และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ่งไม่สามารถประกันได้ว่า ความเปลี่ยนแปลงของปัจจัย
ภายนอกดังกล่าว จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อราคาของหน่วยทรัสต์ ผลตอบแทนจากการ
ลงทุน และการบริหารจัดการของกองทรัสต์ 
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4.3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

หากมีเหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองเกิดขึ้น อาจส่งผลกระทบต่อ
สภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุ้นในประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบ
รุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่า สภาวะทางการเมืองของ
ประเทศไทยในปัจจุบัน หรืออนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มี
ผลกระทบร้ายแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของ
กองทรัสต์ 

4.3.3 ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ ไม่สามารถ
ประกันได้ว่าสภาวะการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์จะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของ
หน่วยทรัสต์อาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ และอาจไม่
สอดคล้องกับมูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ซึ่งราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจยั 
อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ และ
ปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ ฯลฯ  ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถจะขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคา
ที่เสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ 

4.3.4 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริง ซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการ
จ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ที่นี้ ได้ค านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดังนั้น กรณีที่กองทรัสต์ต้องจ าหน่ายทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ เพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็น
มูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือบางส่วนหรือมีการ
เลิกกองทรัสต์ 

4.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรัสต์ เป็นกองทรัสต์ประเภทที่ไม่ได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืน
หรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ และเป็นกองทรัสต์ที่จดทะเบียนซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ สภาพคล่องในการ
ซื้อขายหน่วยทรัสต์จะอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณ
ความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุม
ได้ เช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์นี้จะขาดสภาพคล่องใน
การซื้อขายในตลาดรอง 

4.3.6 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ค่าเช่าที่ได้รับ 
ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การเปลี่ยนแปลง
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กฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้น จึงมีความเสี่ยง
ที่นักลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์จะไม่สามารถท่ีจะ
รักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในปีต่อ ๆ ไป 

4.3.7 ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ในการก าหนดราคาซ้ือขาย
หน่วยทรัสต์ 

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ ที่กองทรัสต์ประกาศและเปิดเผย เป็น
การค านวณโดยใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั้ง
ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่มูลค่าที่จะซื้อขายได้จริง
ในตลาดหลักทรัพย์ เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์จะขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่นๆ ด้วย เช่น  
อุปสงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ การไหลเข้าออกของเงินลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ 

ทั้งนี้  ข้อมูลที่กองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ฉบับนี้ บริษัทได้
ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยค าให้กระชับรัดกุมและไม่ท าให้ผู้ลงทุน
ส าคัญผิด รวมถึงไม่มีเหตุผลที่ท าให้คิดได้ว่ามีข้อมูลที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนที่ยัง
มิได้เปิดเผย 

4.3.8 กรณีมีการเลิกกองทรัสต์ เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์ อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงินที่ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้ลงทุน 

กรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่า ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ
เงินลงทุนของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต์ และ
หลักเกณฑ์การจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

4.3.9 มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่า โดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน
ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่า ราคาขาย
ของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัยบาง
ประการที่เป็นนามธรรมที่เกี่ยวกับทรัพย์สินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน 
ความสามารถในการแข่งขันและสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ท าให้ปัจจัยดังกล่าว
เปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐาน
อาจไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนั้น 
ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ ดังนั้น 
ราคาที่กองทรัสต์จะขายทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ ากว่ามูลค่าที่ก าหนดโดยบริษัท
ประเมินราคาหรือต่ ากว่าราคาที่กองทรัสต์ ได้เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ซึ่งจะท าให้
กองทรัสต์มีผลขาดทุนจากการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อันจะมีผลกระทบต่อความสามารถของ
กองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

  



ส่วนที่ 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต์                   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

ส่วนที่ 2 |หน้า 63  

 

4.3.10 ความเสี่ยงเพ่ิมเติมอันเนื่องมาจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม  

นอกเหนือจากปัจจัยเสี่ยงที่ได้กล่าวไว้เกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและการเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์แล้ว ในกรณีที่มีการลงทุนเพิ่มเติม ราคาของหน่วยทรัสต์เพิ่ม เติมที่ออกและเสนอ
ขายแก่ผู้ลงทุนอาจจะเท่ากับ หรือ สูงกว่า หรือต่ ากว่า มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ ณ 
ขณะนั้น  การเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในราคาที่ต่ ากว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ ณ 
ขณะนั้น อาจส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ (Net Asset Value per Unit) เดิมปรับตัว
ลดลงได้ 

5. ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

-ไม่มี- 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น   

-ไม่มี- 
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ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์ 

7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
7.1  หน่วยทรัสต ์

7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ 

จ านวนเงินลงทุนในโครงการ 1,160.86 ล้านบาท 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ตราไว้  7.4295 บาทต่อหน่วยทรัสต ์

จ านวนหน่วยทรัสต ์ 156,250,000 หน่วย 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 7.8394 บาท 

7.1.2 ราคาหลักทรัพย ์
ราคาปิด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2562 5.95 บาทต่อหน่วยทรัสต ์

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2562 492.00 ล้านบาท 

มูลค่าการซื้อขายเฉลี่ยต่อปี  47.32 ล้านบาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 632.94 ล้านบาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 1,224.90 ล้านบาท 

7.1.3 การลดทุนช าระแล้ว  
- ไม่มี – 

7.2  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
7.2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2562  

ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 37,050,006 23.71 

2 Principal asset management Berhad 10,471,450 6.70 

3 ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 7,425,000 4.75 

4 บริษัท กิจกมลสุโกศล จ ากัด 1,787,400 1.14 

5 นายจีรศักดิ์ เล้าวงษ ์ 1,599,000 1.02 

6 นางกมลี ปัจฉิมสวัสดิ ์ 1,500,000 0.96 

7 นายหลักชัย สมุะนสัชัย 1,467,180 0.94 

8 นางวิไลวรรณ ฉัตรอมรวงศ ์ 1,407,500 0.90 

9 นางปัทมา เล้าวงษ์ 1,263,000 0.81 

10 นายอดิเรก พิพัฒน์ปัทมา 1,110,870 0.71 

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 65,081,406 41.65 

 ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น 91,168,594 58.35 

 รวม (Total) 156,250,000 100.00 
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7.2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) ณ 
วันที่ 30 ธันวาคม 2562  

ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 37,050,006 23.71 
 รวม (Total) 37,050,006 23.71 

7.2.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการ
ด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ  

-ไม่มี- 

7.3 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

7.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของ
ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบบัญชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) 
ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (สี่) ครั้งต่อ
รอบปีบัญชี  

เว้นแต่ กรณีกองทรัสต์มีการเพิ่มทุน และจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี 

ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อน้ี ให้หมายถึงก าไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้ 

(ก) การหักก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ
ประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของ
ส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

(ข) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงิน
ของกองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบ
แสดงรายการข้อมูลประจ าปี แล้วแต่กรณี 

2) ในกรณีที่กองทรัสต์ มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

3) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ 

4) ในกรณีที่กองทรัสต์ ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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5) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่าต่ ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวน
สิทธิ์ที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันใน
งวดถัดไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ีก าหนดไว้ 

ขั้นตอนและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยู่ใน

ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏ
ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบ
แทนเฉพาะในส่วนท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

2) ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เพื่อก าหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและ
อัตราประโยชน์ตอบแทน 

7.3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด
ในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวและให้ประโยชน์
ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตาม
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

7.3.3 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รอบระยะเวลาด าเนินงาน
ระหว่างวันท่ี 13 ธันวาคม 2560 (วันท่ีกองทรัสต์จัดตั้ง) ถึงวันท่ี 25 ธันวาคม 2562 ดังนี ้

คร้ังท่ี 
รอบผลการด าเนินงาน  

อัตราประโยชน์ตอบแทน  
(บาทต่อหน่วยทรัสต์) 

วันที่จ่ายประโยชน์ตอบแทน 

1 13 ธันวาคม – 31 ธันวาคม 2560 0.0138 29 มีนาคม 2561  

2 1 มกราคม – 30 มิถุนายน 2561  0.2633   7 กันยายน 2561 

3 1 กรกฎาคม – 31 ธันวาคม 2561 0.2625  29 มีนาคม 2562 

4 1 มกราคม  – 30 มิถุนายน 2562 0.2428 13 กันยายน 2562 

5 1 กรกฎาคม  – 25 ธันวาคม 2562 0.2606 23 มกราคม 2563 
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8.  โครงสร้างการจัดการ 
8.1  ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัท”) ซึ่งจะท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2560 โดยมีทุนจด
ทะเบียนซึ่งเรียกช าระแล้ว 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 100,000 หุ้น มูลค่าที่ตรา
ไว้หุ้นละ 100 บาท  

ชื่อบริษัท บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด  

ที่ต้ังบริษัท 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม ่แขวงบางกะปิ  
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 29 กันยายน 2560 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560165432 
ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท (หุ้นสามัญ 100,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้

หุ้นละ 100 บาท)  
ลักษณะการประกอบธุรกิจ ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 

โทรศัพท์ 02-318-5514-5 
โทรสาร 02-318-3490-1 
เว็บไซต์ www.sstrm.co.th 
อีเมล ์ info@sstrm.co.th 

 
8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ 

รายชื่อ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด(มหาชน) 99,997 99.997 

2. นายศุภสิทธ์ิ สุขะนินทร ์ 1 0.001 

3. นายปิลัญชัย ประดับพงศ ์ 1 0.001 

4. นางสุรางค์ จันทรสถาพร 1 0.001 

รวม 100,000 100.000 

 
กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการ
ด าเนินงานของบริษัทอย่างมีนัยส าคัญ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และมีผู้แทนเข้ามาเป็นกรรมการ
ของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งได้จัดส่งบุคลากรเข้าปฏิบัติงานแทนในฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ซึ่ง
ถือเป็นฝ่ายงานหลักของผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากอยู่ระหว่างสรรหาบุคลากรในต าแหน่งงาน
ดังกล่าว  
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8.1.3 โครงสร้างจัดการ 

โครงสร้างการจัดการของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ( REIT Manager) ประกอบด้วย
คณะกรรมการบริษัท กรรมการผู้จัดการ และฝ่ายงานต่างๆ ดังน้ี 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายชื่อและประวัติคณะกรรมการบริษัท 

ชื่อ ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจุบัน 

นายศุภสิทธิ์ สขุะนินทร์ 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธรุกิจการตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาตร ์

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ การตลาด 
การเงิน และธรุกิจระหว่างประเทศ 
มหาวิทยาลยัไมอามี ประเทศ
สหรัฐอเมริกา  

- Director Accreditation Program 
(50/2006) สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

- กรรมการบริษัท /ประธานเจ้าหนา้ที่บริหาร และ
กรรมการผู้จดัการ บมจ. ทรัพย์ศรไีทย 

- กรรมการบริหาร บจ. รวมศุภกิจ 
- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินค้า 
- ประธานกรรมการบริหาร บมจ. มดัแมน 
- ประธานกรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) 
- ประธานกรรมการ บจ. โกลเด้น โดนัท (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเด้น สกู๊ป 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด ์
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด์ คาเฟ ่
- กรรมการ บจ. ทินบารอน 
- กรรมการ Mudman International Limited 

คณะกรรมการบริษัท 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ

อสังหาริมทรัพย์ 

นายเอก เศรษฐบตุร 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

นางพีรญา รัตนพิศฏิฐ ์

ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ 

และบริหารความเสี่ยง 

นายอภิชาต รุ่งพิริยะเดช 

ฝ่ายสนับสนนุการ

ปฏิบัติงาน 

นางอรนุช คงกัน 

กรรมการผู้จัดการ 

นายเอกชัย ลิ้มศริิวัฒนา 

 

1. นายศุภสิทธิ ์สุขะนินทร ์
2. นายปิลัญชยั ประดับพงศ์ 
3. นางสุรางค์ จันทรสถาพร 
     กรรมการอิสระ ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

นางสาวลิมลี่ ทิพพงษ์ประภาส 

ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

นายปิยพงศ์ รินทรานุรักษ ์
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ชื่อ ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจุบัน 

นายปิลัญชัย ประดับพงศ์ 
กรรมการ 

- นิติศาสตร์บณัฑิต มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

- ประกาศนียบตัรช้ันสูงทาง
บริหารธรุกิจ สถาบันบณัฑิตพัฒนบ
ริหารศาสตร ์

- Director Accreditation Program 
(49/2005) สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

- กรรมการบริษัท / รองประธานกรรมการบริหาร  
บมจ. ทรัพย์ศรไีทย 

- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินค้า 
- กรรมการ บมจ. มดัแมน 
- กรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ่ (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเด้น โดนัท (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเด้น สกู๊ป   
- กรรมการ Mudman International Limited 

นางสุรางค์ จันทรสถาพร 
กรรมการอิสระ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธรุกิจ วิชาเอก การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปริญญาบริหารธุรกิจ มหาบัณฑิต 
วิชาเอกธุรกิจระหว่างประเทศ 
University of Hartford 

- ผู้จัดการทั่วไปฝ่ายการจัดการการขนส่งสินค้า   
บริษัท หยัง กี้ กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ากัด 

 
รายชื่อและประวัติผู้บริหาร  

ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 

นางสาวลิมลี่ ทิพย์พงษ์ประภาส 
ประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร 

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ สาขา
การเงินและการจดัการ 
Columbia University, USA 

- ศิลปศาสตรม์หาบณัฑิต      
New York Studio School of 
Painting Drawing and 
Sculpture , USA 

- เศรษฐศาสตร์และศลิปศาสตร์ 
(เกียรตินิยม)  
Knox Collage, USA 

- รองกรรมการผู้จดัการ สายงานการเงิน กลยุทธ 
และพัฒนาธุรกิจ บริษัท ทรัพย์ศรไีทย จ ากัด 
(มหาชน) (2562-ปัจจุบัน) 

- ผู้อ านวยการอาวุโสฝ่ายวาณิชธนกิจ (Corporate 
Finance ,IPO and M&A) บริษัท ซีไอเอ็มบีไทย 
จ ากัด (มหาชน) (2559-2562) 

- ผู้อ านวยการฝ่ายวาณิชธนกิจ (Corporate 
Finance ,IPO and M&A) ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จ ากัด (มหาชน) (2554-2559) 

- นักวิเคราะห์การเงินอาวุโสฝ่ายการเงิน Moody’s 
Investor Services, Inc. (New York, USA) 
(2550-2554) 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 
กรรมการผู้จัดการ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการ
จัดการ มหาวิทยาลัยราชภัฏราช
นครินทร์ 

- โรงแรมวิสมายา สุวรรณภูมิ  
บริษัท รวมศุภกิจ จ ากัด 
ต าแหน่ง ผู้จัดการทั่วไป    
(2556 - ก.ย. 2560) 
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ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 

นายปิยพงศ์ รินทรานุรักษ์ 
ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

- ปริญญาโท ด้านการเงินและการ
ลงทุน (เกียรตินิยม)  
University of Aberdeen 
Scotland 

- ปริญญาตรี ด้านการเงิน           
คณะวิทยาการจัดการ 
มหาวิทยาลยัขอนแก่น 

- ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ สายงานการเงิน กลยุทธ์
และการพัฒนาธุรกิจกลุ่มบริษัทบริษัท ทรัพย์ศรี
ไทย จ ากัด (มหาชน) (2562-ปัจจุบัน) 

- ผู้อ านวยการฝ่ายวาณิชธนกิจ  
บริษัท ซีไอเอ็มบไีทย จ ากัด (มหาชน)  
(2558-2562) 

- ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายวาณิชธนกิจ   
บริษัท กรุงไทยแอดไวซ์เซอรี่ จ ากัด   
(2556-2558) 

นายเอก เศรษฐบุตร 
ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ
อสังหาริมทรัพย ์

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ 
วิชาเอกการจัดการทั่วไป 
มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธรุกิจ วิชาเอกการตลาด 
มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริษัท รวมศุภกิจ จ ากัด 
- ต าแหน่ง ผู้จัดการทั่วไป (2554 - ก.ย. 2560) 

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ ์
ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพยส์ิน 
 

- นิติศาสตร์บณัฑิต มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  
- ต าแหน่ง ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายคลังเอกสาร สายงาน

การตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 

นายอภิชาต รุ่งพิริยะเดช 
ผู้จัดการฝ่ายก ากับตรวจสอบ และ
บริหารความเสี่ยง 

- วิทยาศาสตร์บัณฑิต คณะ
เศรษฐศาสตร์และบริหารธุรกิจ 
วิชาเอกบัญชี 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
- ต าแหน่ง ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายคลังสินค้า 

(2559 - ก.ย. 2560) 

นางอรนุช คงกัน 
ผู้จัดการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

- ปริญญาโท สาขาการจัดการ 
Hawaii Pacific University 

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  
- ต าแหน่ง รองผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการ 

(2560 – ปัจจุบัน) 

 
8.1.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง
การลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติ
หน้าท่ีภายใต้การก ากับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้ 
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หน้าท่ีโดยทั่วไป 

1) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง 
ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง
กองทรัสต์ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนด
โดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ 
ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก าหนดดังกล่าว 

3) จัดให้มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติ
หน้าท่ีในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง  

4) จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบรษิทั 
ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัท  

5) บริหารจัดการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ
แสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน แผนการด าเนินงานของบริษัท มติของที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

6) ไม่น าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง 
หรือท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

7) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น จะด าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรม
และเหมาะสม 

8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ 
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

9) ด าเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและ
กฎหมาย ท่ีเกี่ยวข้อง 

หน้าท่ีในการจัดท ารายงาน และการเปิดเผยข้อมูล 

1) จัดท างบการเงินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วย
วิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  

2) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส าคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจ
ลงทุนของผู้ลงทุน  
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3) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่
ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ข้อบังคับของตลาด
หลักทรัพย์ รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้องเช่น การค านวณ และเปิดเผยมูลค่า
ทรัพย์สินของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 

4) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดท าและ
เปิดเผยข้อมูลอื่นใด ตามที่ทรัสตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

5) ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้อง และเพียงพอ ก่อนการตัดสินใจ 
โดยได้รับข้อมูลลว่งหน้าตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ
ช้ีชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

6) จัดท าและส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่างๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  

หน้าท่ีเกี่ยวกับการลงทุนหรือการจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอ่ืนเป็นไปอย่างเหมาะสม
โดยจัดให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และด าเนินการตาม
นโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

2) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่
เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผล
บังคับใช้ได้ตามกฎหมาย 

3) จัดให้มีการด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ และประเมนิ
ความเสี่ยงในด้านต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง 

4) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด 

5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการ
ซ่อมแซม ปรับปรุง และบ ารุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี 

6) จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น  โดย
ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับ
ผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการใน
อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

7) จัดท าแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจ าปีของ
กองทรัสต์ 
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หน้าท่ีเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออ านวยความสะดวกในการ
ส ารวจทรัพย์สินหลัก 

2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์ 

3) จัดท างบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยการ
บัญชี และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด 

4) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด าเนินงาน
ประจ าวัน หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ท่ีตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติ
จากทรัสตี 

5) จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑเ์งื่อนไขที่ก าหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

6) กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด าเนินการใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็น
และวิเคราะห์ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ 

7) จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของกองทรัสต์ 

การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี  

1) บริษัทมีหน้าที่จัดท าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การ
ควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบ
การจัดการในเรื่องใด บริษัทจะให้ความร่วมมือในการน าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้ง
ให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถ
ตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าบริษัทไม่มีการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก าหนดของ
กองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2) ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีจ าเป็นต้องรู้ และเข้าใจในรายละเอียดของ
กองทรัสต์ที่จะจัดตั้งข้ึน (เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและ
จัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่าง
กองทรัสต์และบริษัท หรือบุคคลต่างๆ เป็นต้น) เพื่อน ามาวางแผนการปฏิบัติงานในการก ากับ
ดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัทมีหน้าท่ีต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้อง
เพื่อให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ นอกจากนี้ บริษัทและทรัสตีต้อง
ประสานงานและท าข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐานประกอบการท า
ธุรกรรม อาทิ การเข้าลงทุนเพิ่มเติม การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อภาระหนี้ และ
รายงานต่างๆ (เช่น ลูกหนี้ค้างช าระ รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้งความถี่
และระยะเวลาที่บริษัทต้องน าส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ใน
การก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
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การแบ่งฝ่ายงานและหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่
ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการ
ดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายสามารถสรุปได้ดังนี ้

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ 

1) จัดท าโครงสร้างเงินทุนและการจัดหาเงินทุน  

2) พิจารณาและด าเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้า
ลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติตาม
นโยบายของบริษัทด้วยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะท า
บันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ
ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย และ
น าเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท  

3) จัดท าแผนและน าเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนี้ของ
กองทรัสต์ เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก เพื่อเสนอต่ อกรรมการผู้จัดการและ
คณะกรรมการบริษัท 

4) พิจารณาจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัท 

5) จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนหรือจ าหน่ายไป รวมถึงจัดให้มีการ
ประเมินและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที่ก าหนด 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

1) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมทั้ง
ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการด าเนินงานของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ว่าจ้างให้บริหารทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง และประเมินผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ประจ าปี 

2) ดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาที่ เกี่ยวข้องและ
ควบคุมดูแลคุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ท่ีมีผลต่อความสามารถในการจัดหา
ผลประโยชน์เพิ่มขึ้น โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว  
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3) ดูแลการจัดท าประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ ของ
กองทรัสต์ การจัดท าประกันภัยส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหาย
จากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่
เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption) 

4) จัดท าทะเบียนทรัพย์สินและควบคุมดูแลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 

1) ให้ความรู้ค าแนะน าและค าปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง
ค าแนะน าต่างๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่
ก าหนด 

2) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้อง
กับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทให้เป็นไปตาม
นโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และ
ประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 

3) ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัท และการด าเนินการตามหลักเกณฑ์ในการ
ท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

4) จัดท าแนวทางด าเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน ทดสอบการเข้าถึง
ข้อมูลในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อป้องกันการใช้ข้อมูลที่มีคนเข้าถึงได้ เพื่อ
เสนอต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

5) จัดท าแนวทางในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อ
เสนอต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

6) จัดท าแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจ าปีของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และ
ตรวจสอบ ก ากับดูแล ติดตาม และจัดท ารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละ
ฝ่ายงานเพื่อให้การปฏิบัติงานของบุคลากรและฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ 
และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อเสนอต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

7) ด าเนินการให้มีการตรวจสอบภายใน ท้ังในระดับทรัพย์สิน และในระดับกองทรัสต์ เป็นรายปี
หรือเมื่อกรรมการอิสระเห็นสมควร เพื่อตรวจสอบและสอบทานระบบการควบคุมภายในของ
บริษัทฯ รวมทั้งประเมินความเสี่ยงท่ีอาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

8) ประสานงานกับฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องเพื่อด าเนินการจัดการกับข้อพิพาท 
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ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

1) พิจารณาการลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก 

2) ค านวณ และจัดท ารายงานมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) มูลค่าหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ งบการเงินของกองทรัสต์ทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิน้ปี โดยให้เป็นไปตาม
มาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไปส าหรับการท าธุรกรรมในแต่ละลักษณะ และจัดให้มีงบ
การเงินของกองทรัสต์ซึ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

3) จัดการเรื่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่าให้มีประสิทธิภาพ จัดท า
งบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ และติดตามผลการด าเนินงานจริงของทรัพย์สิน จัดท าแผน
รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ าปี (รายจ่ายนอก
งบประมาณ) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ 

4) จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีการท าธุรกรรมที่มีนัยส าคัญ หรือมีขนาดรายการ
ตามเกณฑ์ที่กฎหมายและประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก าหนด 

5) จัดท าการยื่นค าขออนุญาตยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย 
รวมทั้งจัดท าและเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมายและประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก าหนด เพื่อ
เสนอให้กรรมการผู้จัดการ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ 

6) ตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางในการ
แก้ไข ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้จัดการฝ่ายงานต่างๆ เห็นสมควร ผู้จัดการฝ่ายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอ
วาระต่างๆ เพื่อให้ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจาก
กระบวนการท างานโดยทั่วไปของฝ่ายงานนั้นได้ 

8.1.5 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ก)  เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้ 

(1)  ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง  
ทรัสต์ 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุ ดังต่อไปนี้ 

 เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และ
ครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
พระราชบัญญัติทรัสต์ หรือประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่น
ใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้นเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อ
กองทรัสต์ เช่น ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่จัดให้มีการประกันภัยทรัพย์สินหลัก จน
เป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิมได้เมื่อ
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เกิดความเสียหายอย่างมีนัยส าคัญกับทรัพย์สินหลัก เป็นต้น และ/หรือ ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 
หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และ
ไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้
ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของส านักงาน ก.ล.ต. 
สิ้นสุดลง และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน 90 วัน 

(3) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือสั่งพักการ
ปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 วัน ตามประกาศ สช. 29/2555 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็น
ค าสั่งพทิักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

(ข)  วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ (ก) ให้ทรัสตีเป็น
ผู้มีอ านาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์โดยไม่ต้องมีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดย
ในการด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนดไว้ 
และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ 
ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว 
ให้ทรัสตีด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค านึงถึงประโยชน์ท่ีดีที่สุด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อ (ก)(2)วรรคแรก ให้ทรัสตี
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ 
และในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตามข้อ
ดังกล่าว และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับ
มติ ท้ังนี้ ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ราย
ใหม่แล้วแต่ไม่สามารถด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว 
ให้ทรัสตีด าเนินการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ราย
ใหม่ได้เองโดยค านึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่
จ าเป็นและสมควร 
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การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จดัการกองทรสัต์
และทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์เพราะการถอด
ถอนผู้จัดการกองทรัสต์  โดยอาศัยเหตุตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต์  และ/หรือ ตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว
รวมถึงการลงลายมือช่ือในหนังสือเพื่อรับรองความถูกต้องครบถ้วนของสิ่งที่ส่งมอบให้  
ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย 

(ค)  การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยการเผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อย
กว่า 120 วัน ก่อนวันที่ก าหนดให้การลาออกมีผลใช้บังคับ และในระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผล
ใช้บังคับนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตั้งบุคคลใหม่ 
(ซึ่งมีคุณสมบัติและได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่
ของกองทรัสต์แทนที่ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรัสตียังไม่สามารถแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้นั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมท าหน้าที่ต่อไปจนกว่าผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ 

8.2  ทรัสต ี
8.2.1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ จ ากัด 
ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน์ทาวเวอร์ ช้ัน 9, 24 ถนน

พระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 19 มีนาคม 2535 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535050244 
ทุนจดทะเบียน 105,000,000 บาท (หุ้นสามัญ 10,500,000 หุ้น มูลค่าที่ตรา

ไวหุ้้นละ 10 บาท) 

ประเภทธุรกิจ การประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทกิจการจดัการลงทุน 
รวมถึงการประกอบธุรกิจทรสัตี  

โทรศัพท์ 02 659 8888 

โทรสาร 02 659 8860 
เว็บไซต์ www.one-asset.com 
อีเมลล ์ reittrustee@one-asset.com 
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8.2.2 โครงสร้างการถือหุ้น 
         ผู้ถือหุ้นของบริษัท 10 อันดับแรก ดังนี้  

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวนหุ้นทีถ่ือ 

(หุ้น) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 บริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)15) 10,410,251 99.15 
2 นายวอง ไซ ฮัง 25,000 0.24 
3 นางสาวจันทร์เพ็ญ ชูวงษ์ 11,381 0.11 

4 นางสาวอุมาพร แผ่วรคณุ 9,574 0.09 
5 นางสาวพรอุมา เทวาหดุ ี 9,041 0.09 

6 นางสาวอรนุช อัศวปรีชา 6,919 0.07 
7 นางสาวเบญจมาศ สรุิยาเดช 6,028 0.06 

8 นายวิญญู ศรีวริิยานนท์ 4,960 0.05 
9 นางสาวสะการะ ชาตสิุทธิพันธุ์ 3,254 0.03 

10 นายสุนทร ธรรมเสต ุ 3,165 0.03 
 รวม 10,489,573 99.90 

หมายเหตุ: 15) KGI Asia (Holdings) Pte. Ltd. เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่โดยตรงของบริษัท หลักทรัพย์ เค
จีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) โดยถือหุ้นในบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด 
(มหาชน) ร้อยละ 34.97 โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลทั่วไปของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศ
ไทย) จ ากัด (มหาชน) ในเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยท่ี www.set.or.th 

8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี 

ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ โดยใช้ความรู้  
ความสามารถ และความช านาญ ด้วยความเอาใจใส่ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม มีการ
บริหารจัดการและควบคุมดูแล การปฏิบัติงานอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ภายใต้ระบบบริหาร
ความเสี่ยงที่เพียงพอ ตามมาตรฐานของผู้มีวิชาชีพในลักษณะเดียวกันนั้นพึงกระท า เพื่อประโยชน์ท่ีดี
ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
และข้อผูกพันดังต่อไปนี้ 

1) ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข
เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีด าเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(ก) ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(ข) ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามข้อ 1(ก) ข้างต้น ให้ทรัสตีด าเนินการ
ให้เป็นไปตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ 
เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

http://www.set.or.th/
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(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงใน
ภายหลังและสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตี
ด าเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตาม
วิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 
แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ 

2) ทรัสตีตกลงมอบหมายการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์  

เว้นแต่ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความ
เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่ 

3) ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี  

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยก
ต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้ง ในการจัดการ
กองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และทรัพย์สินอื่น
ที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องแยกกองทรัสต์แต่ละ
กองออกจากกันด้วย 

4) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 3 ข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับ
ทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สิน
ใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า 

(ก) ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

(ข) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหาย
และหนี้ท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือ
ถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่นั้นด้วย 

5) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 3 ข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกอง
ปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น 
รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือ
หนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของ
ทรัพย์สินที่น ามาเป็นต้นทุนท่ีปะปนกัน 
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6) การใช้อ านาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัส
ตี ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่ 

(ก) การท าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องท าเฉพาะตัวและไม่จ าเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

(ข) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการ
จัดการในลักษณะท านองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระท าในการมอบหมายให้บุคคลอื่น
จัดการแทน 

(ค) การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ การติดตามการจ่ายประโยชน์
ตอบแทน หรือการปฏิบัติงานด้านการสนับสนุน รวมถึงการติดต่อประสานงาน การให้
ข้อมูล การยื่นเอกสาร และน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดินอันเกิดจาก
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องช าระภาษีหัก ณ ที่จ่ายอันเนื่องจากการบริหาร
จัดการดังกล่าว และ/หรือ ภาษีอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ การบริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ นายทะเบียนรายอื่นท่ีได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่น
ใดท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมตามงานท่ีมอบหมาย ด าเนินการได้ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ นาย
ทะเบียนรายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่นใดที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมตามงานที่มอบหมายดังกล่าวอาจมอบอ านาจช่วงให้บุคคลอื่นรับด าเนินการ
ดังกล่าวได้โดยเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

(ง) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์หรือหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และ
ประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือข้อก าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 

(จ) เมื่อทรัสตีมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์แล้ว 
นอกเหนือจากเรื่องที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ด าเนินการตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ
หลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 
หรือประกาศหรือข้อก าหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีเลือกผู้รับมอบหมายด้วยความ
รอบคอบและระมัดระวัง และต้องก ากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ 
โดยต้องก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเกี่ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่
ก าหนดในประกาศ กข. 1/2553 

ในการมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะก าหนดมาตรการในการด าเนินงานใน
เรื่องดังต่อไปนี้ 

- การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงาน
และบุคลากรของผู้ที่ได้รับมอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับ
มอบหมายงานและกองทรัสต์ 

- การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน 
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- การด าเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับ
มอบหมายงานอีกต่อไป 

7) ทรัสตีมีหน้าที่ในการตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ และกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

8) ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เพื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ 

(ก) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

(ข) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด าเนินการดังกล่าว หรือเรื่องที่ขอมติไม่
สามารถกระท าได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด าเนินการ
ใดๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีค านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และรอบคอบระมัดระวัง 
รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของ
กองทรัสต์ 

9) ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคับช าระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับช าระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่าง
กองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

10) ห้ามมิให้ทรัสตีน าหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไป
หักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตี อันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์ 
ทั้งนี้ การกระท าท่ีฝ่าฝืนข้อห้ามนี้ ให้การกระท าเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ 

11) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ
บุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่า
เป็นการกระท าในฐานะทรัสตี และต้องระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให้
ชัดแจ้งว่าเป็นการกระท าในฐานะทรัสตี 

12) ทรัสตีมีหน้าที่จัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ได้รับใบอนุญาต
ให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ด าเนินการแทนได้ โดยเมื่อ
มีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับ
มอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่มีการจัดท าหลักฐานตาม
ระบบ และระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียน
หลักทรัพย ์

13) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าที่จัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบ
หน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
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14) ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงาน
ประจ าปีของกองทรัสต์ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดท ารายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ใน
การบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้ง
กฎหมายประกาศ และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการ
เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย หรือประกาศและข้อก าหนดที่
เกี่ยวข้องอื่นใดนั้น ให้ระบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการด าเนินการของทรัสตีในการแก้ไขให้มีความ
ถูกต้อง 

15) ทรัสตีมีหน้าที่ให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ 
วันท าการสุดท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องประกาศก าหนด เพื่อที่
ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่
วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสนั้น 

16) ทรัสตีมีหน้าที่แยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี 
โดยค านึงถึงมาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดท าขึ้นต้องมี
การตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนที่จะยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผย
ต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้งนี้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้อง
เป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือลูกจ้าง
ของทรัสตี 

17) ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) 
ด าเนินการในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

(ก) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่ 

(ข) ติดตาม ดูแล และด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึง
การถอดถอนผู้รับมอบหมายรายเดิมและการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่ 

(ค) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

(ง) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(จ) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการ
กองทรัสต์และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อส านักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 
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(ฉ) ในกรณีที่จ าเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจ
ก าหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร และไม่เป็นการ
ก่อภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าที่ที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

ทั้งนี้ เรื่องที่ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งท
รัสต์ หรือกฎหมาย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับของหน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง 
และหากการดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร 
ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะตกลงร่วมกันต่อไป 

(ช) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการจนก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
ให้ทรัสตีมีหน้าท่ี ดังนี้ 

(1) รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท าการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์
ดังกล่าว 

(2) ด าเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ตามที่
เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติ
หน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่  

ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่ก าหนดไว้ในประกาศ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่
จัดการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหาย
ร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตาม
อ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ ในการด าเนินการ
ดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งนี้
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอ านาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอ านาจหน้าที่
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ 

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นว่ากรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องและ
ครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความ
เสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยา
ความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาอันสมควร ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปด าเนินการแทน
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้ 
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8.3  ข้อมูลบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

8.3.1 ผู้สอบบัญชี 

ชื่อบริษัท บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด 

ที่ต้ังบริษัท 503/31 อาคารเค.เอส.แอล.ทาวเวอร์ ช้ันท่ี 18 (เอ) ถนนศรีอยุธยา แขวงถนน
พญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ 02-642-6172-4 

 
8.3.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ชื่อบริษัท บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภเิษก แขวงดิน
แดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท์ 02-009-9000 

 
8.3.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

    1) ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสตล์งทุนครั้งแรก ภายใตโ้ครงการทรัพยศ์รีไทย สมาร์ท สโตเรจ 

ชื่อบริษัท บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด 

ทีต้ั่งบริษัท เลขท่ี 1350/279-283 อาคารไทยรงค์ทาวเวอร์ ช้ัน 16 ถนนพัฒนาการ แขวง
สวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 

โทรศัพท์ 02-030-5885 
     

    2) ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสตล์งทุนเพิ่มทุน ครั้งท่ี 1 ภายใต้โครงการทรัพย์ศรไีทย  

ผู้ประเมินรายที่ 1 แต่งตั้งโดย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย 

ชื่อบริษัท บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลูเออร์ จ ากัด 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 76/31 ถนนแจ้งวัฒนะ แขวงอนุสาวรีย์ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
10220 

โทรศัพท์ 02-521-6875-6 

ผู้ประเมินรายที่ 2 แต่งตั้งโดย กองทรัสต์  

ชื่อบริษัท บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 65/192 ช้ัน 23 อาคารช านาญ เพ็ญชาติ บสิเนส เซ็นเตอร์ ถนน
พระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท์ 02-643-8223 
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9.  การก ากับดูแลกิจการ 

9.1  นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการก ากับดูแลกองทรัสต์ โดยจะด าเนินการลงทุนในทรัพย์สินที่มี
ศักยภาพและบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์และ
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมถึงการบริหารกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์พระราชบัญญัติทรัสต์ รวมทั้งประกาศอื่นๆ ท่ี เกี่ยวข้องของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด 

9.2  คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท มีคณะกรรมการจ านวน 1 ชุด ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมี
กรรมการบริษัทฯ อย่างน้อย 1 ใน 3 ของจ านวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ด ารงต าแหน่งกรรมการอิสระ 
โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วย
การขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ นอกจากนี้ กรรมการ และบุคคลผู้มีอ านาจในการ
จัดการต้องมีลักษณะเป็นไปตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่ อง หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และ
วิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม
หรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่ส านักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต  

โดยคณะกรรมการบริษัทอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการ
อย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอ านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจ หรือการ
มอบอ านาจช่วงที่ท าให้กรรมการหรือผู้รับมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่
อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

9.2.1 ขอบเขตอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการ 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อบริษัท 

1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติ
คณะกรรมการของบริษัท และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต 
ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท 

2) ก าหนดนโยบายการด าเนินงานของบริษัท และก ากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด าเนินการให้
เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใต้การก ากับดูแลกิจการที่ดี  

3) รายงานผลประกอบการของบริษัท ให้ผู้ถือหุ้นทราบ 

4) ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัท มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม และมี
ความเท่าเทียมกัน 

5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส าคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และ
ยังมิได้มีการบรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท 
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6) พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัท แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากต าแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก 
เสนอแต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท 

7) พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานที่ส าคัญของบริษัท เช่น การจ่ายเงินปันผล
ให้แก่ผู้ถือหุ้นของบริษัท การจัดประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายก าหนด แผนการ
ตรวจสอบประจ าปีของบริษัท การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี
ของบริษัท เป็นต้น 

8) ให้ความเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลัก เกณฑ์ และ
ข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ 

9) ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อย่างน้อยปีละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุม
คณะกรรมการบริษัทแต่ละครั้ง จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจ านวนเกินกึ่งหนึ่งของ
จ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือ
ตามเสียงข้างมากของกรรมการที่มาประชุม ท้ังนี้กรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิ
ออกเสียง 

10) จัดให้มีต าแหน่งเลขานุการคณะกรรมการบริษัทเพื่อน าเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่าย
งานน าเสนอ จัดท าและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารที่เกี่ยวข้อง
กับการประชุมดังกล่าว 

11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผู้จัดการด ารงต าแหน่ง
กรรมการ กรรมการที่ด ารงต าแหน่งกรรมการผู้จัดการท่านนั้นจะไม่เข้าร่วมพิจารณา และไม่มี
ส่วนร่วมในการตัดสินใจ 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์  

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส าคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์ 
การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องน าไปปฏิบัติ 

2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้ง
แรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมทั้งก ากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้ง  
ทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งพิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ รวมถึงการขอ
อนุญาตต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

3) พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไป
ตาม นโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
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4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบรหิารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับการดแูลจัดการกองทรสัต์ 
เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องน าไปปฏิบัติ 

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่างๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรักษ า
ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ข้ึน  

6) พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์กับ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียใน
เรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

7) พิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง ตามหลักเกณฑ์และกฎข้อบังคับที่
เกี่ยวข้อง โดยกรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผู้จัดการของบริษัทฯ เพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต์  

9) พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติตามสัญญาของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ 

10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รับ
ด าเนินการ ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) 
ดังกล่าว 

11) พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างท่ีปรึกษาท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

12) ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย 
ให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ
แสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการรายงานเรื่องที่
ส าคัญต่อคณะกรรมการในทุกๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรต้องรายงาน และประเมินผลงาน
ของกรรมการผู้จัดการ 

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ าปี  

14) พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ าปี 

15) ก ากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่ก าหนด  

16) พิจารณาอนุมัติผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

17) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจ าปีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการ
ประชุมเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่
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น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าช่ือกันท าหนังสือขอให้
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือน้ัน 

18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด าเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส าคัญเกี่ยวกับการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ตามที่เห็นว่าจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ด าเนินการแก้ไขข้อร้องเรียน
และข้อพิพาทเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ด าเนินการอื่นใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล และหนังสือช้ีชวน 

19) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใด
ปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอ านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึง
การมอบอ านาจ หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท าให้กรรมการหรือผู้รับมอบอ านาจจากกรรมการ
สามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ใน
ลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

20) พิจารณาอนุมัติวิธีการด าเนินการทางกฎหมายส าหรับข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น 

9.2.2 กรรมการอิสระ 

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทก าหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบรษิัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้
ความเชี่ยวชาญที่เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการท าหน้าท่ีติดตามดูแลตรวจสอบการท างานของผู้บริหาร
และฝ่ายงานของบริษัท เพื่อให้เป็นไปตามหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณา ให้ความเห็น
สนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่า
บริษัท อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางลบ โดยกรรมการ
อิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ รวมทั้งไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง
หรือมีส่วนได้เสียกับการตัดสินใจในการด าเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหน้าท่ี ดังนี้ 

1) พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ หรือ
รายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ รวมทั้งการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่มี
นัยส าคัญ เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2) ให้ค าแนะน าหรือให้ความเห็นในเรื่องที่ส าคัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 
นโยบายการควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น 

3) ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการ
ควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

4) พิจารณา ก ากับดูแล และให้ค าแนะน าแก่บริษัท ในการจัดท างบการเงินของบริษัท และ
กองทรัสต์ ให้มีความถูกต้องครบถ้วน  

5) เสนอแนะเรื่องที่ส าคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท 
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6) แต่งตั้ง ดูแลติดตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ให้ค าแนะน าหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการ
ด าเนินงาน ประเมินผลงาน และให้ค าแนะน าหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงาน 
ของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงน าเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบ
ภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท 

7) พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร 

คุณสมบัติของกรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย ดังน้ี 

1) ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 
บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท ทั้งนี้ ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่
เกี่ยวข้องของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ด้วย 

2) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได้เงินเดือน
ประจ า หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล าดับ
เดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือของผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท เว้นแต่จะได้พ้นจากการมี
ลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี ทั้งนี้ ลักษณะต้องห้ามดังกล่าวไม่รวมถึงกรณีที่กรรมการ
อิสระเคยเป็นข้าราชการ หรือที่ปรึกษา ของส่วนราชการซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจ
ควบคุมของบริษัท 

3) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่
เป็นบิดา มารดา คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร 
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ านาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร 
หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท หรือบริษัทย่อย 

4) ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้น  
รายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณ
อย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยหรือผู้มีอ านาจควบคุมของผู้ที่มี
ความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วมผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มี
อ านาจควบคุมของบริษัท เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี 

ทั้งนี้ ความสัมพันธ์ทางธุรกิจดังกล่าว รวมถึงการท ารายการทางการค้าที่กระท าเป็นปกติเพื่อ
ประกอบกิจการ การเช่าหรือให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ รายการเกี่ยวกับสินทรัพย์หรือบริการ หรือ
การให้หรือรับความช่วยเหลือทางการเงิน ด้วยการรับหรือให้กู้ยืม ค้ าประกัน การให้สินทรัพย์
เป็นหลักประกันหนี้สิน รวมถึงพฤติการณ์อื่นท านองเดียวกัน ซึ่งเป็นผลให้บริษัทหรือคู่สัญญามี
ภาระหนี้ที่ต้องช าระต่ออีกฝ่ายหนึ่ง ตั้งแต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท หรือ
ตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป แล้วแต่จ านวนใดจะต่ ากว่า ท้ังนี้ การค านวณภาระหนี้ดังกล่าวให้
เป็นไปตามวิธีการค านวณมูลค่าของรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาด
ทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการท ารายการที่เกี่ยวโยงกัน โดยอนุโลม แต่ในการพิจารณาภาระหนี้
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ดังกล่าว ให้นับรวมภาระหนี้ที่เกิดขึ้นในระหว่าง 1 ปีก่อนวันที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบุคคล
เดียวกัน 

5) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 
หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ านาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของ
ส านักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นราย
ใหญ่ หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว
มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี 

6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือ
ที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัท
ย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มี
อ านาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพน้ันด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะ
ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี  

7) ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัท ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ
ผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

8) ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัท หรือ
บริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน 
ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาท่ีรับเงินเดือนประจ า หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้นท่ีมีสิทธิ
ออกเสียงท้ังหมดของบริษัทอ่ืน ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มี
นัยกับกิจการของบริษัท หรือบริษัทย่อย 

9) ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ 
และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะ
ต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ข้อ (4) ของประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 
29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และ
มาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

10) ไม่เคยต้องค าพิพากษาว่าด้วยกระท าความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการ
ประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคาร
พาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการ
ฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในท านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ
กฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ในความผิดเกี่ยวกับการ
กระท าอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ
หลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต 

11) ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท าให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด าเนินงานของ
บริษัท 
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ทั้งนี้ ในส่วนนี้ ค าว่า “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยล าดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม”  
“ผู้ที่เกี่ยวข้อง” “ผู้บริหาร” “ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอ านาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความ
ขัดแย้ง” ให้มีความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค าดังกล่าวที่ก าหนดไว้ในประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ 

ขอบเขตอ านาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการ 

1) ก าหนดแผนการด าเนินงานในการจัดการกองทรัสต์ การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน 
การวางกลยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้
นโยบายของบริษัท  

2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจ าปี  

3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการว่าจ้าง และอนุมัติการเลิกจ้าง รวมถึงเรื่องอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ
ว่าจ้างบุคลากรของบริษัท  

4) ดูแลบริหารการด าเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจ าวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 
รวมถึงการก ากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัท และประเมินผลงานบุคลากรของบริษัท 
ให้เป็นไปตามนโยบายการก ากับดูแลกิจการของบริษัท มติคณะกรรมการบริษัท สัญญาก่อตั้ง   
ทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ มติที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

5) พิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบริษัท และการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

6) พิจารณาอนุมัติวิธีการด าเนินการทางกฎหมายส าหรับข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น  

7) เป็นตัวแทนบริษัท ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายให้บุคคลด าเนินการในการติดต่อกับหน่วยงาน
ราชการและหน่วยงานก ากับดูแลที่เกี่ยวข้อง 

8) มีอ านาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ ค าสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการท างาน
ของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการบริษัท 

9) มีอ านาจหน้าที่ และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ได้รับ
มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

10) ให้มีอ านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทน
ได้ โดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบ
อ านาจตามหนังสือมอบอ านาจที่ให้ไว้ และ/หรือ ให้เป็นไปตามระเบียบ ข้อก าหนด หรือค าสั่งที่
คณะกรรมการของบริษัท ได้ก าหนดไว้ ทั้งนี้การมอบหมายอ านาจหน้าท่ีและความรับผดิชอบของ
กรรมการผู้จัดการนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท าให้
กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอ านาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือ
บุคคลที่อาจมีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมี
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์อ่ืนใดกับกองทรัสต์ 
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9.3  การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

9.3.1 ข้อก าหนดการประชุม 

บริษัทได้ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณารับทราบในเรื่องต่างๆ 
และอนุมัติการด าเนินการที่จ าเป็นในการด าเนินงานของบริษัทและของกองทรัสต์เป็นอย่างน้อยปีละ 4 
ครั้ง โดยมีรายละเอียดดังนี้  

1) เรื่องที่ก าหนดให้มีการน าเข้าประชุมของผู้จัดการ  

ก) วาระพิจารณารับทราบ เช่น ผลประกอบการของกองทรัสต์ ความคืบหน้าในการด าเนินการ
ตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึ้น เหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ และผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ ที่
เกี่ยวข้อง 

ข) วาระพิจารณาอนุมัติ เช่น งบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจประจ าปี รวมถึงกล
ยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ประจ าปีที่ได้จัดท าขึ้น แนวทางในการด าเนินการต่อข้อพิพาท
และข้อร้องเรียนที่ส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ รายการระหว่างกันและ
รายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์อื่นใดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เรื่องอื่นใดที่ต้องมี
การพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เรื่องอื่นใดที่ส าคัญและมีความ
เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

2) องค์ประชุมและออกเสียงลงมต ิ

องค์ประชุมและออกเสียงลงมติ ต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจ านวนเกินกึ่งหนึ่งของจ านวน
กรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม โดยมีมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียง
ข้างมากของกรรมการที่ประชุม ทั้งนี้ กรรมการผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องนั้นๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียงใน
เรื่องดังกล่าว  

ทั้งนี้ บริษัทจัดให้มีต าแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละ
ฝ่ายงานน าเสนอ จัดท าและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการ และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับ
การประชุมดังกล่าว  
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9.3.2 การท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการ 

ส าหรับการท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่ เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการลง
อสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ในรอบปีบัญชี 2562 โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

คร้ังที่
ประชุม 

วันที่ประชุม วาระการประชุม 
มติท่ีประชุมและเหตุผลของ

การตัดสินใจ 

1/2562 20 ก.พ. 62 1. พิจารณาอนุมติการจ่ายประโยชนต์อบ
แทน (ผลการด าเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 
กรกฎาคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 
2561) และก าหนดรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธไิด้รับประโยชน์
ตอบแทน  

มติที่ประชุม: อนุมัติ 
เหตุผล: เนื่องจากกองทรัสต์มี
ก าไรสุทธิของรอบระยะเวลา
ดังกล่าว  

  2. พิจารณาอนุมัติก าหนดการประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสตส์ามญัประจ าปี 2562 
ของกองทรัสต์ และวาระการประชุม 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 
เหตุผล: เพื่อให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ
หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 

4/2562 13 ส.ค. 62 1. พิจารณาการรองรับการแปลงสภาพ
กองทุนรวม SSTPF เป็นกองทรัสต์ 
SSTRT 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 
เหตุผล: เพื่อสร้างรายได้และ
ขยายกองทรัสต์ให้ใหญ่ขึ้น  

  2. พิจารณาอนุมัติการกูย้ืมเงินของ
กองทรัสต์ SSTRT 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 
เหตุผล: เพื่อใช้เป็นเงินทุน
หมุนเวียนของกองทรัสต ์

  3. พิจารณาแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ท
รัสต์ SSTRT เพื่อรองรับการแปลง
สภาพกองทุนรวม SSTPF เข้ารวมกับ 
กองทรัสต์ SSTRT 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 
เหตุผล: เพื่อรองรับการแปลง
สภาพกองทุนรวม SSTPF เข้า
รวมกับกองทรัสต์ SSTRT 

  4. พิจารณาอนุมติก าหนดการประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์วสิามญัประจ าปี 2562 
ของกองทรัสต์ และวาระการประชุม 
เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทนุรวม 
SSTPF เข้ารวมกับ กองทรสัต์ SSTRT 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 
เหตุผล: เพื่อรองรับการแปลง
สภาพกองทุนรวม SSTPF เข้า
รวมกับกองทรัสต์ SSTRT 



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์                  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 3|หน้า 32  
 

คร้ังที่
ประชุม 

วันที่ประชุม วาระการประชุม 
มติท่ีประชุมและเหตุผลของ

การตัดสินใจ 
5/2562 16 ส.ค. 62 1. พิจารณาอนุมติการจ่ายประโยชนต์อบ

แทน (ผลการด าเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม 2562 ถึง 30 มิถุนายน 
2562) และก าหนดรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธไิด้รับประโยชน์
ตอบแทน 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 
เหตุผล: เนื่องจากกองทรัสต์มี
ก าไรสุทธิของรอบระยะเวลา
ดังกล่าว  
 

8/2562 11 ธ.ค. 62 1. พิจารณาอนุมติการจ่ายประโยชนต์อบ
แทน (ผลการด าเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 
กรกฎาคม 2562 ถึง 25 ธันวาคม 
2562) และก าหนดรายชื่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธไิด้รับประโยชน์
ตอบแทน 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 
เหตุผล: เนื่องจากกองทรัสต์มี
ก าไรสุทธิของรอบระยะเวลา
ดังกล่าว  
 

 

9.4  การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทจัดให้มีการแบ่งแยกหน่วยงานของบริษัทเป็นสัดส่วนชัดเจน โดยก าหนดแนวทางการป้องกัน
การล่วงรู้ข้อมูลภายใน และการป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน ดังนี้ 

1. ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะด าเนินการตรวจสอบว่าแต่ละฝ่ายงานมีการจัดท าบัญชีคุม
เอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวข้องกับฝ่ายงานของตนอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง โดยต้องมีการจัดท าบัญชี
และจัดเก็บเอกสารอย่างน้อยในเรื่องดังนี้ 
1) การจัดตั้งกองทรัสต์ หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 
2) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
3) การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 
4) การลดทุนของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 
5) การด าเนินการใด ๆ ที่อาจส่งผลต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ เช่น ข้อพิพาท หรือข้อร้องเรียนจากผู้

ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคลภายนอก 
2. จัดให้มีระบบ Chinese Wall เพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายใน ได้แก่ 

1) ก าหนดบุคคลที่มีส่วนร่วมในการพิจารณาและรับทราบข้อมูลภายใน (Access Person) ได้แก่ 

1.1) บุคคลที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห์ และ/หรือ
เสนอแนะเกี่ยวกับการซื้อขายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

1.2) บุคคลที่ได้รับอนุญาตให้เข้าถึงข้อมูลภายในที่ไม่ได้เปิดเผยเป็นการทั่วไป เช่น ข้อมูลทาง 
การเงิน การด าเนินงานของกองทรัสต์ ข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาท เป็นต้น 
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ทั้งนี้ ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะด าเนินการปรับปรุงรายช่ือบุคคลที่
สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) ให้เป็นปัจจุบันทุกครั้งที่มีการโยกย้ายหรือ
เปลี่ยนแปลงต าแหน่งหน้าท่ีงาน 

2) บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) อาจเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน หรือ
บุคคลอื่นจากภายนอก โดยฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะก าหนดให้บุคคลดังกล่าว
ต้องปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของบริษัท โดยเคร่งครัดและอนุญาตให้เข้าถึงได้เฉพาะ
ข้อมูลที่จ าเป็นต้องใช้ปฏิบัติงาน โดยไม่มีลักษณะงานหรือต าแหน่งงานที่ก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ 

2.1) บริษัทจะจัดให้บุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผ่านในการเข้าถึง
ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ และสถานท่ีจัดเก็บข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสารในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับการ
ปฏิบัติงานของตนแยกต่างหากจากกัน  

2.2) บริษัทจะจัดให้มีระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 
(Access Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัท
จะควบคุมมิให้มีการรั่วไหลของข้อมูลส าหรับข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร 

3. คณะกรรมการ ผู้บริหาร พนักงาน และผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีรายงานให้ฝ่าย
ก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงทราบถึงการถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัท บริหารจัดการที่
ตนเองและบุคคลที่เกี่ยวข้องถืออยู่ โดยแจ้งปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบันต่อบริษัท ทุกสิ้นไตรมาส ทั้งนี้ 
ห้ามคณะกรรมการ ผู้บริหาร พนักงาน และผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่
เกี่ยวข้องของบุคคลนั้นท่ีได้รับทราบหรืออาจได้รับทราบข้อมูลภายในท่ียังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชน ท าการ
ซื้อขายหุ้นหรือชักชวนให้บุคคลอื่นซื้อ หรือขาย หรือเสนอซื้อ หรือเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่
บริษัท บริหารจัดการ ไม่ว่าจะด้วยตนเอง หรือผ่านนายหน้า ในขณะที่ยังครอบครองข้อมูลที่ยังไม่เปิดเผย
ต่อสาธารณชนอยู่ ในการนี้ ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงอาจด าเนินการสุ่มตรวจประวัติ
การซื้อขายหลักทรัพย์ของบุคคลดังกล่าว และผู้ฝ่าฝืนจะถูกลงโทษทางวินัยตามนโยบายของบริษัท 

4. แนวทางด าเนินการ เพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน และแนวทางในการด าเนินการกรณีที่มี
การฝ่าฝืน ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงได้ก าหนดแนวทางด าเนินการส าหรับกรณีข้างต้น
ดังนี ้

1) รวบรวม และประกาศรายช่ือของหลักทรัพย์ที่จะต้องควบคุมดูแลการซื้อขายของกรรมการ ผู้บริหาร 
และพนักงาน ซึ่งในเบื้องต้นได้แก่ หลักทรัพย์ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) หน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต์ที่บริษัทบริหารจัดการ รวมทั้งตราสารที่เกี่ยวข้องกับหลักทรัพย์ดังกล่าว ภายหลังจากท่ี
หลักทรัพย์ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว 

2) ประกาศให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทรับทราบถึงก าหนดระยะเวลาที่ห้ามซื้อ
ขายหลักทรัพย์ดังกล่าว (Blackout Period) ในกรณีที่บริษัทจะมีการเปิดเผยข้อมูลที่อาจมีผลกระทบ
ต่อราคาหลักทรัพย์ตามก าหนดระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย เช่น การเปิดเผยงบการเงินของกองทรัสต์ หรือ
ระหว่างที่บริษัทอยู่ระหว่างเตรียมก าหนดการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งข้อมูล
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ดังกล่าวยังไม่ถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์จะเข้าท ารายการที่อาจมี
ผลกระทบต่อราคาหลักทรัพย์ซึ่งเป็นรายการที่เกิดขึ้นเป็นครั้งคราว เช่น การเข้าลงทุนในสินทรัพย์ใหม่ 
จะไม่มีการประกาศระยะเวลาห้ามซื้อขายหลักทรัพย์ (Blackout Period) ดังกล่าว เพื่อมิให้บุคคลที่ไม่
เกี่ยวข้องทราบว่าจะมีการเข้าท ารายการ 

3) กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคน จะต้องรายงานการถือครองหลักทรัพย์ตามข้อ 1) ข้างต้นของ
ตนเอง รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ ต่อฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 
ตามแบบแจ้งข้อมูลการถือครองของหลักทรัพย์ของบริษัท เมื่อเริ่มเข้าด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ 
ผู้บริหาร และ/หรือ พนักงานของบริษัท และรายงานให้ทราบทุกครั้งเมื่อสิ้นไตรมาส  

4) ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง อาจมีการประกาศรายช่ือของหลักทรัพย์ที่ห้ามการซื้อ
ขายเพิ่มเติมได้ หากเป็นหลักทรัพย์ที่บริษัทมีโอกาสได้รับข้อมูลภายในของบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์
ดังกล่าว เช่น จากการศึกษาเพื่อเข้าท ารายการกับบริษัทผู้ออกหลักทรัพย์นั้นๆ  

5) ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง จะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่ากรรมการ 
ผู้บริหาร และพนักงาน ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัท รวมทั้งระเบียบ 
กฎเกณฑ์ และ/หรือ ค าส่งของหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง โดยค านึงถึงความเสี่ยงท่ีพนักงานอาจมีการปฏิบัติ
ไม่เป็นไปตามกฎเกณฑ์ 

9.5  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใดๆ นั้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ โดยความ
ร่วมมือและสนับสนุนจากทุกฝ่ายงาน จะจัดให้มีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์
ที่กองทรัสต์จะลงทุนทั้งการลงทุนครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติมด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง สอดคล้อง
กับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง
กองทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับ
การคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งไว้เป็น
หลักฐานอ้างอิง  

ขั้นตอนในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

1) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์จัดท าการคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน ภายใต้แผนการ
ปฏิบัติงานที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ในการลงทุน รวมถึง
ความเสี่ยงในการลงทุนหรือได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น รวมทั้งรายละเอียดในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ตั้งและ
ประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้น และเสนอ
ต่อกรรมการผู้จัดการ และเมื่อกรรมการผู้จัดการพิจารณาว่ามีความเหมาะสมน่าลงทุน และสอดคล้องกับ
นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ส าหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว กรรมการผู้จัดการจะจัดให้
มีการน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องต้น ทั้งนี้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
และอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดังต่อไปนี้  



ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์                  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 3|หน้า 35  
 

1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณี
ใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ จัดเป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง 

(1) เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3ก. 

(2) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองประเภท น.ส.3ก. 

1.2) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ บริษัท 
และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ
หรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมี
นัยส าคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม 

1.3) การท าสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจส่งผลให้
กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น 
ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการ
ก าหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าปกติที่ผู้
เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง 

1.4) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน าไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้ งนี้
กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้
ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่า
จะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของ
กองทรัสต์ 

2) หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท บริษัทจะมีการจ้างท่ีปรึกษาท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช่น 
ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น เพื่อมาด าเนิน
การศึกษาในประเด็นต่างๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ
ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุน และประเมินความเสี่ยง
ด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความ
เสี่ยงด้วย เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบริษัทได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่างๆ ที่ส าคัญเกี่ยวกับการ
ตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถูกต้อง และเพียงพอ  

3) เมื่อพิจารณาข้อมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามข้างต้นแล้ว และฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์
พิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นผ่านเกณฑ์ที่บริษัทก าหนด ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์จะ
น าเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพื่อพิจารณาข้อมูลก่อนการด าเนินการตามกระบวนการการได้มาซึ่ง
ทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการ
ลงทุน และ/หรือ ได้มาในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่
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เกี่ยวข้อง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการด าเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่ก าหนดตามสัญญาก่อตั้งท
รัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กระบวนการการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม 

เมื่อฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน รวมถึงการ
ตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมการบริษัท เห็นสมควรให้
ด าเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ในการด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

1) การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเตมิ 
เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทจะมีการ
ด าเนินการดังต่อไปนี้ 

1.1) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมทั้งด าเนินการให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ
อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการส่งรายการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับการคัดเลือกในเบื้องต้นให้ผู้
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เพื่อประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์
ดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศที่ส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
และผู้ประเมินหลัก 

(2) เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อ
วัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่าง
น้อย 2 ราย 

1.2) พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ 

1.3) พิจารณาในด้านสาระส าคัญของรายการดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

(4) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท าธุรกรรมนั้น 

1.4) ด าเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มีการประกาศไว้ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตาม
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม 
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2) นอกจากน้ีในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม (Ongoing) 
บริษัทจะมีการด าเนินการดังต่อไปนี้ 

2.1) ในด้านสาระของรายการพิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

(4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ
เหมาะสม 

(5) ผู้ทีม่ีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท าธุรกรรมนั้น 

2.2) ในด้านระบบในการอนุมัติต้องด าเนินการดังต่อไปนี้ 

(1) กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่ามิได้เป็นบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
บริษัท 

ก. ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าต่ ากว่าร้อยละ 30 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท  

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ขึ้นไปของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่
เกี่ยวข้อง บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่
เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว 

(2) กรณีเจ้าของผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็นบริษัท หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท 
เมื่อพิจารณาขนาดรายการและด าเนินการตามข้อ (1) ข้างต้นแล้ว จะต้องด าเนินการ
ดังต่อไปนี้เพิ่มเติมด้วย 

ก. ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว 
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ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังต่อไปนี้ 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าไม่ถึง 20 ล้านบาท หรือไม่เกินร้อยละ 3 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติ
จากคณะกรรมการบริษัท 

- ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง นอกจากนี้ บริษัท 
จะต้องจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูล
เกี่ยวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการ
เปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่
เกี่ยวข้อง บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่
เกี่ยวข้องที่ได้แก้ไขดังกล่าว 

3) ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีความเห็นของ
ที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย โดยจะน าส่งหนังสือเชิญ
ประชุมล่วงหน้าตามส่วนที่ว่าด้วยการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรับ การ
เปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่องข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม 

กระบวนในการสรรหาผู้เช่า 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะด าเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ โดยใน
การพิจารณาท าสัญญากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ครั้งแรก หรือท าสัญญากับผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์รายใหม่นั้น บริษัทฯ จะพิจารณาและด าเนินการตามขั้นตอน ดังต่อไปนี้ 

1) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบคุณสมบัติของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยพิจารณาจากคุณสมบตัิ
เบื้องต้น โดยอย่างน้อยต้องมีบุคลากรและทีมงานของผู้เช่าทรัพย์สินหลักที่เป็นผู้มีประสบการณ์ ความ
เช่ียวชาญในการท าหน้าที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย์ (เช่น ด้านการตลาด การจัดหาผู้ รับบริการ การดูแล
และซ่อมบ ารุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ์ การบริหารจัดการทางการเงินเพื่อหา
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ จัดท าบัญชีรายรับรายจ่ายจากการให้เช่า เป็นต้น) และมีมาตรฐานในการ
ด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะ
ยาวและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ ท้ังนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะประเมินคุณสมบัติของผู้
เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามแบบประเมินที่บริษัทก าหนด โดยผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้อง
มีคุณสมบัติผ่านเกณฑ์ตามแบบประเมินที่บริษัทฯ ก าหนดเท่านั้น ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มีการ
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ทบทวนคุณสมบัติของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง ตามแบบประเมินที่บริษัท
ก าหนด  

2) ในกรณีที่มีผู้เสนอเช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มากกว่า 1 ราย ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณาคัดเลือก 
ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยเปรียบเทียบคุณสมบัติต่าง ๆ เช่น อัตราค่าเช่า ความสามารถในการ
ปฏิบัติงาน โครงสร้างค่าเช่า ช่ือเสียง และฐานะการเงิน เป็นต้น  

3) เมื่อฝ่ายบริหารทรัพย์สินสรุปผลการคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่มีคุณสมบัติตามที่ บริษัท
ก าหนด ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะเสนอผลสรุปการคัดเลอืกพร้อมท้ังเหตุผลในการเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลกัของ
กองทรัสต์ตามแบบประเมินท่ีบริษัทก าหนด และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพื่ออนุมัติ  

4) กรรมการผู้จัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และอัตราเช่าท่ีคาดว่าจะไดร้บั
ตามข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายบริหารทรัพย์สิน เมื่อกรรมการผู้จัดการพิจารณาแล้วว่าบุคคลดังกล่าวมีคุณสมบัติ
ครบถ้วนและเหมาะสมในการเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กรรมการผู้จัดการจะให้ความเห็น
เกี่ยวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกล่าว รวมทั้งอนุมัติและน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณา
อนุมัติต่อไป 

5) คณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
จากข้อมูลที่ได้รับจากกรรมการผู้จัดการและฝ่ายบริหารทรัพย์สินเพื่อด าเนินการอนุมัติด้วยคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทที่เข้าร่วมประชุม และมีสิทธิออกเสียงในการอนุมัติการคัดเลือกผู้
เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และเสนอให้ทรัสตีให้ความเห็นชอบต่อไป ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทไม่
อนุมัติ คณะกรรมการบริษัทจะแจ้งให้ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและกรรมการผู้จัดการทราบ เพื่อด าเนินการ
พิจารณาและน าเสนอผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่ 

9.6  การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุด

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและ
ดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สิน ดังต่อไปนี้ 

1) กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดย
การน าทรัพย์สินหลักให้เช่าแก่ผู้เช่าเหมา เพื่อน าไปจัดหาผลประโยชน์และจ่ายค่าตอบแทนให้กับ
กองทรสัต์ 

2) ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการ
เปรียบเทียบผลการด าเนินงานและรายได้ค่าใช้จ่ายกับงบประมาณประจ าปี  

3) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทาง
ธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าอยู่ในระดับที่
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์  

4) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะท างานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพ่ิมศักยภาพ
ของทรัพย์สินหลัก ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวจะรวมถึงการดูแลและบ ารุงรักษาทรัพย์สินหลักและ
การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลัก 
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5) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดท าหรือมอบหมายให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จัดท าประกันภัยเพื่อ
คุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ( Insurance All Risk) โดยมี
วงเงินประกันไม่น้อยกว่าราคาประเมินต้นทุนทดแทนที่จัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
(Replacement Cost) ที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ (เช่น ครอบคลุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึง 
โครงสร้างอาคาร ระบบน้ า ระบบไฟฟ้า ทรัพย์สินภายในสิ่งปลูกสร้าง เป็นต้น) คืนกลับในสภาพที่
เหมาะสม และประกันภัยส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ที่
อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินที่
เพียงพอและเหมาะสม รวมทั้งประกันภัยอื่นที่ เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์เพิ่มเติมตามที่บริษัท 
เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

6) การท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
- ในการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์  
- ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 
- บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมใน

การตัดสินใจเข้าท าธุรกรรม 

- การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องใช้ราคาและอัตราที่
เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

9.7  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

1)  ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) 
อัตราร้อยละ 0.40 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (TAV) แต่ไม่ต่ ากว่า 3.50 ล้านบาทต่อปี 
(จากที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ อัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์) 
โดยทรัสตีตกลงช าระค่าธรรมเนียมพื้นฐานให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายครึ่งปี 

2)  ค่าธรรมเนียมในการได้มาจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้าจ าหนา่ยไปซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์  
(Acquisition/Disposal Fee) 

(1) กรณไีด้มาซึ่งสินทรัพย์ของบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ไดม้าของ
กองทรัสต ์

(2) กรณไีด้มาซึ่งสินทรัพย์ของบุคคลอื่น ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ไดม้าของ
กองทรัสต ์

(3) กรณีจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักของ
กองทรัสต ์

ไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินที่จ าหน่ายไป
ของกองทรัสต์ 
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9.8  การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
บริษัทโดยฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะจัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลที่เพียงพอให้ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนได้เสีย หรือการได้รับประโยชน์ของบริษัท และบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับบริษัทจากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ ตามลักษณะดังนี้ 
1. เปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท าธุรกรรม ได้แก่ หนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญ
ประชุมเพื่อขออนุมัติท ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ 

2. มีระยะเวลาในการเปิดเผยที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน หรือตามกฎเกณฑ์ประกาศท่ีเกี่ยวข้อง 
ทั้งนี้ บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ยังตระหนักถึงความส าคัญของการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ

ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ ถูกต้อง ครบถ้วน รวดเร็ว และโปร่งใส โดยการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์
จะต้องสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อก าหนดเกี่ยวกับการเปิดเผยข้อมูลของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลักทรัพย์ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ประเภทข้อมูล ระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย 

การรายงานข้อมูลตาม
รอบระยะเวลาบัญชี 

 มูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิและ
มูลค่าหน่วยทรัสต์ 

ภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้าย 
ของแต่ละไตรมาส 

 งบการเงิน 

- รายไตรมาส (สอบทาน) 

- ประจ าปี (ตรวจสอบ) 
 รายงานวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาล

ของฝ่ายจัดการ (Interim Management 
Discussion and Analysis) 

 

- 45 วัน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลาบญัชี  

- 60 วันนับแต่สิ้นรอบปี  

 รายงานความคืบหน้าโครงการลงทุน 

- กรณลีงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
ที่ไม่แล้วเสรจ็ 

- กรณีแก้ไขการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

 

- ภายใน 30 วัน นับแต่วันสุดท้ายของ
รอบระยะเวลา 6 เดือน 

- น าส่งพร้อมงบการเงินรายไตรมาส 

 แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าป ี 3 เดือน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

 รายงานประจ าป ี 120 วัน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

การรายงานข้อมูลตาม
เหตุการณ์ 

 ข้อมูลที่ส่งผลกระทบต่อราคาหลักทรัพย์ เปิดเผยทันที 
 ข้อมูลที่ควรเปดิเผย เปิดเผยภายใน 3 วันท าการ 

 ข้อมูลที่เป็นหลักฐานอ้างอิง น าส่งภายใน 14 วัน นับแต่เกิดเหตุการณ ์

ช่องทางการเปิดเผยข้อมูล  
1. การรายงานผ่านตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นช่องทางหลักในการเปิดเผยข้อมูลอย่างเป็นทางการของกองทรัสต์

เว็ปไซต์ (www.set.or.th) 
2. การรายงานสื่อสารผ่านสื่อ เว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ (www.sstrm.co.th) 

http://www.set.or.th/
http://www.sstrm.co.th/


ส่วนที่ 3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทรัสต์                  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 3|หน้า 42  
 

9.9  การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

ก. การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ 

ข. การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งจะจัดให้มีขึ้นเมื่อมี
รายการหรือเหตุที่ก าหนดไว้ดังต่อไปนี้ 

(1) เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวน
หน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าช่ือกันท าหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียก
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น 
ทั้งนี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าช่ือกันท าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับ
หนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการ
ปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ าเป็นดังกล่าว 

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ 
ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ าเป็นดังกล่าว 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ขั้นต่ าดังนี้ 

ก. จัดท าหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยอย่าง
น้อยต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม 
และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่
จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงความเห็น
เกี่ยวกับผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้นๆ ด้วย 

ข. จัดส่งหนังสือนัดประชุมถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้ 

(1) 14 วันในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อย
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

(2) 7 วันในกรณีอื่นนอกจาก (1) 

ค. ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 ฉบับไม่น้อยกว่า 3 วันก่อน
วันประชุม 
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ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 
เดือนนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ จากทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตี
ด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไว้ในวรรคหนึ่ง
ของหัวข้อนี้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง 

ทั้งนี้ ในกรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไว้เป็น
การเฉพาะ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น 

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของ
จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ช่ัวโมง 
จ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หาก
ว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุม
เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่
น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 

การด าเนินการประชุม ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 

(ก) การด าเนินการประชุม ให้เป็นไปตามล าดับระเบียบวาระที่ก าหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม  เว้นแต่
ที่ประชุมจะมีมติให้เปลี่ยนล าดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสยีงไมน่้อยกว่า 2 ใน 3 ของจ านวนผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ซึ่งมาประชุม 

(ข) เมื่อท่ีประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไมน่้อยกวา่ 
1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่
ก าหนดไว้ในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได้ 

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เสนอไม่เสร็จตาม (ข) แล้วแต่กรณี และจ าเป็นต้องเลื่อนการพิจารณาให้ที่ประชุม
ก าหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์   ส่งหนังสือนัด
ประชุมระบุสถานท่ี วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 วัน
ก่อนวันประชุม ทั้งนี้ ให้โฆษณาค าบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวัน
ประชุมด้วย 

ทั้งนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ การพิจารณาของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดที่ประธานในท่ีประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์
มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และให้ผู้จัดการกองทรัสต์น าเสนอรายช่ือบุคคล
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เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน
วาระนั้นๆ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตีน าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระ
นั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ
กองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสตไ์มม่ี
สิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) 

ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ านาจและหน้าท่ีดังต่อไปนี้ 

(1) ควบคุมดูแลการด าเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย 

(2) ก าหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะ
พิจารณาเห็นสมควร หรือจ าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการในการ
พิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์และประกาศที่เกี่ยวข้องมีความเป็น
ระเบียบเรียบร้อย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน
เรื่องใดๆ ได้ 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต์มีเสียงช้ีขาด โดยการใช้อ านาจในการตัดสินช้ีขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากันน้ี ให้เป็นที่สุด 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่น หรือทรัสตี ตามที่
ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้เข้าประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือ
เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั้งนี้ ผู้รับมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะ
ตามที่ก าหนดในหนังสือเชิญประชุม ให้แก่ประธานในท่ีประชุมก่อนเริ่มการประชุม 

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 
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มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

2. ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ 

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

(4) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมี
ขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 

(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี
นัยส าคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต์ 

(9) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจ าตามสัญญาเช่าที่กองทรัสต์เข้าท ากับผู้เช่าเป็น
หลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจากการวางเงินมัดจ าดังกล่าวในรูปแบบของเงินสด  

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัด
หรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ 

9.10 การสรรหาและแต่งต้ังกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ในกรณีที่กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระพ้นจากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัท ที่เหลืออยู่
จะพิจารณาคัดเลือกและน าส่งรายชื่อกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระที่ได้รับการสรรหาเบื้องต้นให้ฝ่าย
ก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงเป็นผู้ตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่มี
คุณสมบัติครบถ้วน คณะกรรมการบริษัทฯ ที่ เหลืออยู่จะด าเนินการแต่งตั้งก รรมการรายใหม่ตาม
กระบวนการตามกฎหมายต่อไป 
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ในกรณีที่กรรมการผู้จัดการพ้นจากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัท จะพิจารณาคัดเลือกและน าสง่
รายช่ือกรรมการผู้จัดการที่ได้รับการสรรหาเบื้องต้นให้ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงเป็นผู้
ตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 
หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ กรรมการผู้จัดการจะต้องมีคุณสมบัติเบื้องต้น
ดังต่อไปนี้  

1) เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท างานท่ีสอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน หรือ 

2) เป็นผู้ที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีท่ีผ่านมา และ 

3) ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากร
ในธุรกิจตลาดทุน  

คณะกรรมการบริษัทมอบหมายให้กรรมการผู้จัดการพิจารณาคัดเลือกบุคลากรที่มีความรู้
ความสามารถ และประสบการณ์ในการท างานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไป
ลงทุน เพื่อรับผิดชอบเกี่ยวกับการดูแลจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การบริหารจัดการลงทุนหรือ
การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ โดยเมื่อบุคลากรในต าแหน่งใดว่างลง กรรมการผู้จัดการจะ
พิจารณาและด าเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร และ/หรือ ผู้บริหาร เพื่อรับผิดชอบการปฏิบัติหน้าท่ีใน
บริษัท โดยมีคุณสมบัติและความเหมาะสมตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ
แสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ท้ังนี้ บุคคลากรดังกล่าวจะต้องมี
คุณสมบัติเบื้องต้นดังต่อไปนี้ 

1) เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท างานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือ
สอดคล้องกับหน้าที่ และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัท 

2) ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเข้ามาท าหน้าที่รับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ บุคคลดังกล่าวจะต้องมีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีท่ีผ่าน
มา และ 

3) ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรใน
ธุรกิจตลาดทุน  

รวมทั้ง ด าเนินการคัดเลือกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และนโยบายของบริษัท รวมถึงสัญญาก่อตั้งท
รัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง และอนุมัติการรับบุคคลดังกล่าวเข้าเป็นบุคลากรของบริษัทต่อไป  

เมื่อมีการอนุมัติการเข้าเป็นกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทแล้ว คณะกรรมการ
บริษัทจะจัดให้มีการตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผู้จัดการ และ/หรือ 
บุคลากรของบริษัทอย่างสม่ าเสมอ ทั้งนี้ ตามที่ก าหนดในระบบการก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และการตรวจสอบ ดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการ
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จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การปฏิบัติงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

คณะกรรมการบริษัท จะจัดให้มีการตรวจสอบให้บริษัทมีบุคลากรครบถ้วนและมีความพร้อมเพื่อ
รับผิดชอบในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องตลอดระยะเวลาที่บริษัทปฏิบัติ
หน้าที่โดยในกรณีที่บุคลากรที่รับผิดชอบในสายงานดูแลจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคลากรท่านอื่น
ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ไม่ว่าด้วยสาเหตุใดๆ คณะกรรมการบริษัท และ/หรือ กรรมการผู้จัดการจะจัดให้มี
การคัดเลือกบุคลากรเข้ามาแทนท่ีบุคลากรที่ไม่สามารถปฏิบัติงานได้ดังกล่าวโดยไม่ชักช้า 

9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 โดยมีรายละเอียดค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี ดังนี้ 

รายการ จ านวนเงิน (บาท) 

ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) 320,000 
ค่าบริการอื่น (Non-audit Fee) 0 
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10.  ความรับผิดชอบต่อสังคม 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาและเล็งเห็นถึงความส าคัญของความรับผิดชอบต่อสังคมทั้งที่เกี่ยวข้องโดยตรง

กับกองทรัสต์ จึงด าเนินงานพัฒนากิจการบนพ้ืนฐานของการด าเนินธุรกิจที่มีคุณธรรม จริยธรรม มีการก ากับดูแลกิจการที่
ดีมีความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่าย ครอบคลุมทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม โดยมีแนวทางในการ
ด าเนินธุรกิจอย่างรับผิดชอบต่อสังคมตามนโยบายเดียวกับบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ซึ่งสรุปสาระส าคัญได้ดังนี้ 

1. การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรม 

การประกอบธุรกิจด้วยความเป็นธรรมเป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้
ความส าคัญ และใช้ปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้
กฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 
(และที่แก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของ
หน่วยงานก ากับดูแล และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หลีกเลี่ยงการด าเนินการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ รวมถึงมีการก ากับดูแลกิจการที่ดีมีความรับผดิชอบต่อผูม้ีสว่นได้เสียทุกฝา่ย เพื่อผลประโยชน์
ร่วมกันทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 

2. การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปช่ัน 

บริษัทถือปฏิบัติอย่างเคร่งครัดต่อกฎหมายที่เกี่ยวข้องในด้านต่างๆ ท้ังคุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อมความ
ปลอดภัย แรงงาน การจัดการด้านบัญชีและภาษีอากร ลิขสิทธิ์ และทรัพย์สินทางปัญญา การป้องกันจาก
การทุจริต รวมทั้งประกาศต่างๆ ของทางราชการที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทและกองทรัสต์  
นอกจากนี้กองทรัสต์มีกระบวนการและการก าหนดอ านาจหน้าที่ในการปฏิบัติงานอย่างชัดเจนและโปร่งใส
เพื่อลดการใช้ดุลยพินิจของพนักงานในการแสวงหาผลประโยชน์  

บริษัทมีการจัดท านโยบายการจัดซื้อจัดจ้างเพื่อเป็นแนวปฏิบัติต่อคู่ค้าอย่างเหมาะสม เป็นธรรม และเสมอ
ภาค ไม่เรียก หรือไม่รับ หรือจ่ายผลประโยชน์ใดๆ ที่ไม่สุจริตในทางการค้ากับคู่ค้า และไม่ใช้วิจารณญาณ
หรือความสัมพันธ์ส่วนตัวเข้ามาตัดสิน เพื่อให้มั่นใจว่าคู่ค้าทุกรายของบริษัทได้รับความเป็นธรรมอย่างเท่า
เทียมกัน ปฏิบัติตามสัญญาหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีตกลงกันไว้อย่างเคร่งครัด 

3. การเคารพสิทธิมนุษยชน 

บริษัทให้ความส าคัญในเรื่องของการเคารพสิทธิมนุษยชนและเคารพในศักดิ์ศรีส่วนบุคคล ความเป็น
ส่วนตัว และสิทธิของแต่ละบุคคลที่ได้มีปฏิสัมพันธ์ด้วยในระหว่างการปฏิบัติหน้าที่ และไม่กระท าการใดๆ 
หรือส่งเสริมให้มีการละเมิดหรือล่วงเกินสิทธิมนุษยชนใดๆ  

บริษัทยดึมั่นในหลักของเสรีภาพ เสมอภาค ในการปฏิบัติต่อแรงงาน ไม่จ ากัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ ให้
ความเท่าเทียมกัน ไม่กดขี่ ไม่จ ากัดสิทธิเสรีภาพทางความคิด และการเข้าร่วมกิจกรรมทางการเมือง แต่
ต้องไม่กระทบหรือน าความสียหายมาสู่องค์กร 

4. การปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

บริษัทตระหนักดีว่าพนักงานคือสินทรัพย์ที่มีค่าและเป็นหัวใจส าคัญในการผลักดันองค์กรไปสู่ความส าเร็จ
และการเติบโตอย่างยั่งยืน บริษัทจึงให้ความส าคัญต่อการเคารพสิทธิมนุษยชนของบุคคลทุกคน โดยปฏิบัติ
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ต่อพนักงานทุกคนอย่างเท่าเทียมกัน ปราศจากการเลือกปฏิบัติ หลีกเลี่ยงการกระท าท่ีเป็นการละเมิดสิทธิ
มนุษยชน 

บริษัทให้ความส าคัญต่อคุณภาพชีวิตของพนักงาน การดูแลให้มีสภาวะแวดล้อมในการท างานที่ดี  มีความ
ปลอดภัย ไม่เป็นอัตรายต่อสุขภาพ และได้รับสวัสดิการที่เหมาะสม 

5. ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

เนื่องด้วยกองทรัสต์ได้ให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลัก คือ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เช่าเพื่อด าเนินธุรกิจ
ให้บริการรับฝากและจัดเก็บเอกสาร โดยผู้เช่าได้ยึดถือปฏิบัติ ให้ความส าคัญในเรื่องความพึงพอใจของ
ลูกค้า และการปฏิบัติที่เป็นธรรมและรับผิดชอบต่อลูกค้าไว้ดังนี้ 

1) ส่งมอบสินค้าและให้บริการที่มีคุณภาพและมีประสิทธิภาพ ตรงตามหรือสูงกว่าความคาดหมาย
ของลูกค้าภายใต้เง่ือนไขและราคาที่เป็นธรรม พร้อมทั้งให้ค าแนะน าเกี่ยวกับการใช้สินค้าและ
บริการของบริษัทอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อลูกค้า 

2) ให้ข้อมูลเกี่ยวกับสินค้าและการบริการที่ถูกต้อง เพียงพอ และทันต่อเหตุการณ์แก่ลูกค้า เพื่อให้
ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ ซึ่งข้อมูลที่ให้ต้องไม่เกินความเป็นจริงจนเป็นเหตุให้ลูกค้า
เข้าใจผิดเกี่ยวกับคุณภาพ ปริมาณ หรือเงื่อนไขใดๆ ของสินค้าหรือบริการ 

3) ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ได้ท าไว้กับลูกค้าอย่างถูกต้องครบถ้วน ภายใต้ข้อบังคับและกฎหมายอัน
เกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพของบริษัท และไม่กระท าการใดๆ อันเป็นการละเมิดหรือผิดสัญญากบั
ลูกค้า 

4) มีระบบการจัดเก็บรักษาข้อมูลของลูกค้าอย่างปลอดภัย มีมาตรการรักษาความลับของลูกค้า ไม่ส่ง
ต่อข้อมูลโดยไม่ได้รับความยินยอมจากลูกค้า และไม่น าข้อมูลของลูกค้าไปเผยแพร่  หรือใช้
ประโยชน์เพื่อตนเองหรือผู้อื่น 

5) จัดให้มีระบบและกระบวนการที่ให้ลูกค้าร้องเรียนเกี่ยวกับคุณภาพ ปริมาณ ความปลอดภัยของ
สินค้าและบริการ รวมทั้งความรวดเร็วในการตอบสนองหรือส่งมอบ และด าเนินการอย่างถึงที่สุด
เพื่อให้ลูกค้าได้รับการตอบสนองอย่างรวดเร็ว 

6) จัดให้มีการส ารวจความพึงพอใจด้านการบริการลูกค้าอย่างต่อเนื่องทุกปี เพื่อทราบความต้องการ
ของลูกค้าอย่างแท้จริง และน ามาปรับปรุงเพื่อการให้บริการที่ดียิ่งข้ึน 

7) ปฏิบัติกับลูกค้าด้วยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ และเป็นที่วางใจได้ของลูกค้า ด้วยยึดมั่นในคติ
พจน์ของบริษัท คือ “บริการด้วยความรวดเร็ว ทันเวลา ถูกต้อง สุภาพ มีน้ าใจ และมุ่งมั่นพัฒนา
อย่างต่อเนื่อง” ตลอดระยะเวลาของการปฏิบัติงานและการให้บริการ 

8) ไม่เรียก ไม่รับ หรือไม่ให้ผลประโยชน์ใดๆ ท่ีไม่สุจริตกับลูกค้า 
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6. การดูแลสิ่งแวดล้อม 

บริษัทให้ความส าคัญและยึดมั่นในการดูแลรักษาสิ่งแวดล้อมและความปลอดภัย อาชีวอนามัยในการประกอบ
กิจกรรมต่างๆ อันเป็นธุรกิจของบริษัท รวมถึงการด าเนินกิจกรรมที่ร่วมสร้างสรรค์สังคม ชุมชน เพื่อให้เกิด
ประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและสังคม จึงสนับสนุนนโยบายของผู้เช่าทรัพย์สินหลักในการจัดการ การประหยัด
พลังงานไฟฟ้าโดยใช้หลอด LED ในการสร้างคลังจัดเก็บเอกสาร การจัดหาผลิตภัณฑ์กล่องกระดาษที่ใช้เยื่อ
กระดาษน้อยลงเพื่อเป็นการช่วยรักษาป่าไม้ และสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 

7. ด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัย 

ความรับผิดชอบต่อสังคมในด้านอาชีวอนามัยและความปลอดภัยถือเป็นอีกบทบาทหน้าที่หนึ่งซึ่งมีการ
ก าหนดไว้เป็นกฎหมายที่ผู้ประกอบการต้องปฏิบัติตามโดยเคร่งครัดตามพระราชบัญญัติคุ้มครองแรงงาน 
พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท างาน พ.ศ. 2554 ซึ่ง
ได้วางมาตรการควบคุม ก ากับดูแล และบริหารจัดการด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย และ
สภาพแวดล้อมในการท างานให้แก่ลูกจ้าง 

ความปลอดภัยถือเป็นสิ่งส าคัญส าหรับพนักงาน และทรัพย์สินของกองทรัสต์ บริษัทและกองทรัสต์จึงได้
ดูแลให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักมีการด าเนินการเกี่ยวกับ 

- การวางแผนตรวจสอบระบบป้องกันอัคคีภัยอย่างสม่ าเสมอ 

- การฝึกอบรมและซ้อมหนีไฟให้กับพนักงานเป็นประจ าทุกปีอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง รวมถึงซ้อมแผน
ฉุกเฉินอื่นๆ เช่น แผนฉุกเฉิน กรณีน้ าท่วม พนักงานประท้วง ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศล่ม โดย
ให้มีการปรับปรุงทบทวนแผนฉุกเฉินต่างๆ ทุกปี และรายงานต่อผู้จัดการกองทรัสต์ 

- ให้มีทีมวิศวกรซึ่งผ่านการอบรมและขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ ให้มา
ด าเนินการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ตรวจสอบระบบลิฟต์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับ
อากาศ ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย สมรรถนะของระบบและ
อุปกรณ์ต่างๆ ของอาคาร ระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคารเป็นประจ าทุกปี 
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11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทได้ให้ความส าคัญต่อระบบการควบคุมภายในของระบบก ากับดูแลการปฏิบัติงานภายในของผู้จัดการ
กองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ คณะกรรมการได้มอบหมายให้ฝ่ายก ากับตรวจสอบ และบริหารความ
เสี่ยงสอบทานและประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัท 

จากการประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัทในด้านต่างๆ ทั้ง 5 องค์ประกอบ คือ การควบคุม
ภายในองค์กร (Control Environment) การประเมินความเสี่ยง (Risk Assessment) การควบคุมการปฏิบัติงาน 
(Control Activities) ระบบสารสนเทศและการสื่อสารข้อมูล (Information & Communication) และระบบการ
ติดตาม (Monitoring Activities) โดยคณะกรรมการบริษัทเห็นว่า ระบบควบคุมภายในของบริษัทในการท าหน้าที่
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์มีความเพียงพอและเหมาะสม รวมทั้งมีระบบติดตามควบคุมดูแลการด าเนินงานของบริษัท 
และผู้เช่าทรัพย์สินหลัก ท าให้สามารถป้องกันทรัพย์สินของกองทรัสต์จากการที่กรรมการหรือผู้บริหารน าไปใช้โดยมิ
ชอบหรือไม่มีอ านาจ รวมถึงการท าธุรกรรมกับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอย่างเพียงพอ 
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

12.1 รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา  

 - ไม่มี -  

12.2  นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขดังต่อไปนี้ 

1.1) ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะตามที่ก าหนดไว้ในข้อ  8.1.4 (1) (ข) แห่ง
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

1.2) ด้านระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยว
โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการ
ข้อมูลและหนังสือช้ีชวน ให้ด าเนินการเกี่ยวกับการขออนุมัติการเข้าท ารายการดังต่อไปนี้ 

ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้งแล้ว 

ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีทีธุ่รกรรมในข้อน้ีเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค านวณมูลค่าจะ
ค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท าให้
โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

1.3) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือ  
ช้ีชวน ให้กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไป
ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอ
มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย  

2) การท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี  
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2.1) ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ 
ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่กรณี
ดังต่อไปนี้ 
ก) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าท่ีเป็นทรัสตี  
ข) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น 

และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่
เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบ
ข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2.2) เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น การเปิดเผย
ข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้
ลงทุนก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ 
ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับเรื่อง

ดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท าธุรกรรมได้
อย่างทั่วถึง 

ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน 
ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านท่ีชัดเจน โดยระยะเวลา

ดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท า
ธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระท าในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

2.3) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 13.2.3 
แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แลว้ท้ังหมด 
ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 
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ส่วนที่ 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 

สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาตในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา ซ่ึงผู้สอบบัญชีได้ให้
ความเห็นอย่างไม่มีเง่ือนไขดังนี้ (กองทรัสต์ได้จัดต้ังขึ้นเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560) 

ผู้สอบบัญชไีดใ้ห้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2560 ดังนี ้

ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแส
เงินสด และข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 13 ธันวาคม 2560 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึง
วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ผู้สอบบัญชไีดใ้ห้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2561 ดังนี ้

ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สทุธิ กระแส
เงินสด และข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน 

ผู้สอบบัญชไีดใ้ห้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2562 ดังนี ้

ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สทุธิ กระแส
เงินสด และข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน 
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(หน่วย : บาท)

2562 2561

 ส าหรับรอบ

ระยะเวลาตั้งแต่ 13 

ธันวาคม 2560 (วัน

จดัตั้งกองทรัสต์) ถึง 

31 ธันวาคม 2560
สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยุติธรรม 1,433,749,900.00     823,007,440.00        822,007,440.00           
(ราคาทนุ ปี 2562 : 1,451,007,440.00 บาท 
(ราคาทนุ ปี 2561 :   822,007,440.00 บาท)

เงินลงทนุในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยุติธรรม 821,627.78               9,139,250.84            -                               
(ราคาทนุ ปี 2562 :    813,483.19 บาท 
(ราคาทนุ ปี 2561 : 9,085,567.48 บาท)

เงินฝากธนาคาร 8,952,117.29            1,284,860.71            12,008,969.67             
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 32,530,844.81          32,561,110.11          -                               
ลูกหน้ี

จากการให้เช่าและบริการ 38,936,103.30          35,484,496.90          29,205,783.43             
จากดอกเบ้ีย 52,609.57                 113,367.40               797.13                         

ลูกหน้ีอ่ืน -                            151,294.44               32,651,094.44             
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 27,065,407.46          9,624,492.45            15,000,911.38             
สินทรัพยอ่ื์น 3,181,950.33            1,048,827.81            575,933.03                  

รวมสินทรัพย์ 1,545,290,560.54     912,415,140.66        911,450,929.08           

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
งบดุล

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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(หน่วย : บาท)

2562 2561

 ส าหรับรอบ

ระยะเวลาตั้งแต่ 13 

ธันวาคม 2560 (วัน

จดัตั้งกองทรัสต์) ถึง 

31 ธันวาคม 2560
หน้ีสิน

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 28,243,212.93          8,908,958.62            5,056,674.26               
เงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 32,500,000.00          32,500,000.00          32,500,000.00             
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 238,193,977.62        237,891,706.06        237,610,183.87           
เจา้หน้ีผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 21,355,075.48          -                            -                               
หน้ีสินอ่ืน 97,712.76                 174,398.31               3,691,417.00               

รวมหน้ีสิน 320,389,978.79        279,475,062.99        278,858,275.13           
สินทรัพยสุ์ทธิ 1,224,900,581.75     632,940,077.67        632,592,653.95           

สินทรัพยสุ์ทธิ: 
ทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 1,160,859,375.00     609,219,000.00        631,457,400.00           
ก  าไรสะสม

บญัชีปรับสมดุล 59,959,625.00          -                            -                               
ก  าไรสะสมจากการด าเนินงาน 4,081,581.75            23,721,077.67          1,135,253.95               

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,224,900,581.75     632,940,077.67        632,592,653.95           

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 7.8394                      7.7187                      7.7145                         
จ  านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 156,250,000.00        82,000,000.00          82,000,000.00             

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
งบดุล

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562



ส่วนที่ 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนนิงาน                   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 4 | หน้า 4  
 

 
  

(หน่วย : บาท)

2562 2561

 ส าหรับรอบ

ระยะเวลาตั้งแต่ 13 

ธันวาคม 2560 (วัน

จดัตั้งกองทรัสต์) 

ถึง 31 ธันวาคม 2560

รายไดจ้ากการลงทนุ 
รายไดค้า่เช่าและบริการ 68,451,605.75 67,623,918.65 2,408,523.13
รายไดด้อกเบ้ีย 37,302.47 21,017.74 2,235.55
รายไดอ่ื้น 267,793.67 9,736.31 5,953.23

รวมรายได้ 68,756,701.89 67,654,672.70 2,416,711.91

คา่ใชจ่้าย
คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 3,681,049.74 3,626,321.09 134,803.75
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 4,016,436.88 4,000,000.00 147,452.05
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 261,964.17 271,996.89 13,089.07
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 330,050.00 320,000.00 100,000.00
คา่ใชจ่้ายในการด าเนินงาน 521,020.64 486,091.22 27,958.05
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 5,008,771.38 4,866,434.18 180,066.38
ตน้ทนุทางการเงิน 9,962,271.56 9,915,056.44 678,088.66

รวมคา่ใชจ่้าย 23,781,564.37 23,485,899.82 1,281,457.96
รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ 44,975,137.52 44,168,772.88 1,135,253.95

รายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิจากเงินลงทนุ
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 227,915.71 85,567.48 0.00
รายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทนุ (2,052,978.77) 1,053,683.36 0.00

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)จากเงินลงทนุท่ีเกิดข้ึนและท่ียงัไม่เกิดข้ึน (1,825,063.06) 1,139,250.84 0.00

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 43,150,074.46 45,308,023.72 1,135,253.95

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบก าไรขาดทุน

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562
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(หน่วย : บาท)

2562 2561

 ส าหรับรอบ

ระยะเวลาตั้งแต่ 13 

ธันวาคม 2560 (วัน

จดัตั้งกองทรัสต์) 

ถึง 31 ธันวาคม 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 43,150,074.46 45,308,023.72          1,135,253.95            

ปรับกระทบการเพ่ิมข้ึนสุทธิในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน
การซ้ือเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (1,149,900.00) -                            -                            
การซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ (24,000,000.00) (54,000,000.00)         (7,440.00)                  
การขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 32,500,000.00 45,000,000.00          -                            
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 5,008,771.38 4,866,434.18            180,066.38               
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในเงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 30,265.30 (32,561,110.11)         -                            
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ (3,451,606.40) (6,278,713.47)           (2,408,523.13)           
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 60,757.83 (112,570.27)              (797.13)                     
การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน 151,294.44 32,499,800.00          -                            
เงินสดจ่ายส าหรับคา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี (4,424,507.39) -                            (15,180,977.76)         
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น (2,133,122.52) 37,089.97                 (526,875.02)              
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,309,075.31 (408,701.95)              5,056,674.26            
การลดลงในหน้ีสินอ่ืน (76,685.55) (3,517,018.69)           3,691,417.00            
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ (227,915.71) (85,567.48)                -                            
รายการ(ก าไร)ขาดทนุสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทนุ 2,052,978.77 (1,053,683.36)           -                            
ตน้ทนุทางการเงิน 9,962,271.56 9,915,056.44            -                            

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 58,761,751.48 39,609,038.98          (8,061,201.45)           

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบกระแสเงนิสด

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562
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(หน่วย : บาท)

2562 2561

 ส าหรับรอบ

ระยะเวลาตั้งแต่ 13 

ธันวาคม 2560 (วัน

จดัตั้งกองทรัสต์) 

ถึง 31 ธันวาคม 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้ืมระยะยาว -                            -                            237,610,183.87        
เงินสดจ่ายจากการแปลงสภาพกองทนุ -                            -                            (217,540,012.75)       
การจ่ายคืนทนุให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                            (22,238,400.00)         -                            
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (41,434,494.90) (22,722,200.00)         -                            
จ่ายดอกเบ้ีย (9,660,000.00) (5,372,547.94)           -                            

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (51,094,494.90) (50,333,147.94)         20,070,171.12          

เงินฝากธนาคารเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สุทธิ 7,667,256.58 (10,724,108.96)         12,008,969.67          
เงินฝากธนาคาร ณ วนัตน้ปี 1,284,860.71 12,008,969.67          -                            
เงินฝากธนาคาร ณ วนัปลายปี 8,952,117.29 1,284,860.71            12,008,969.67          

ข้อมูลเพิ่มเติม

รายการท่ีไม่เก่ียวกบัเงินสด
สินทรัพยสุ์ทธิท่ีตกลงโอนให้แก่กองทรัสต์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 611,600,000.00        -                            822,000,000.00        
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ -                            -                            26,797,260.30          
สินทรัพยอ่ื์น -                            -                            150,242.81               
เงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ -                            -                            32,500,000.00          

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบกระแสเงนิสด

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

14.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562  

14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

รายได้จากการลงทุน 

ในปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทั้งสิ้นจ านวน 68.76 ล้านบาท ทั้งนี้ รายได้จากการ
ลงทุนทั้งสิ้นประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและบริการจ านวน 68.45 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 99.56 ของ
รายได้จากการลงทุนรวม โดยรายได้ค่าเช่าและบริการบันทึกตามมูลค่าเฉลี่ยตลอดอายุสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน ซึ่งเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเส้นตรง (หมายเหตุประกอบงบการเงิน ข้อ 5) รวมถึงรายได้
ดอกเบี้ยและรายได้อื่นจ านวน 0.30 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.44 ของรายได้จากการลงทุนรวม 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2562 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมเป็นจ านวน 23.78 ล้านบาท ท้ังนี้ รายจ่ายประกอบด้วย ต้นทุน
ทางการเงินจ านวน 9.96 ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 41.89 ของค่าใช้จ่ายรวม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายที่
มากที่สุด และค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ าหน่าย 5.01 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 21.06 โดยได้
บันทึกค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายโดยใช้วิธีเส้นตรง เป็นระยะเวลา 3 ปี 
(หมายเหตุประกอบงบการเงิน ข้อ 10) 

รวมถึงค่าใช้จ่ายจากค่าธรรมเนียมซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ จ านวน 8.81 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
37.05 ของค่าใช้จ่ายรวม  ซึ่งแยกตามตารางข้างล่างดังต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย 
ปี 2562 

จ านวน (บาท) 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ 3,681,050 บาท 
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 4,016,437 บาท 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 261,964 บาท 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 330,050 บาท 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 521,021 บาท 

รวมค่าใช้จ่าย 8,810,521 บาท 
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รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2562 กองทรัสต์มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิจ านวน 44.98 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 65.41 ของ
รายได้รวมจากการลงทุน 

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสทุธิทีเ่กิดขึ้นและที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน จ านวน 1.82 ล้านบาท 
ดังนั้น จึงท าให้มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน จ านวน 43.15 ล้านบาท 

14.1.2. งบดุลของกองทรัสต์ 
สินทรัพย์ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสตม์ีสินทรัพย์รวมจ านวน 1,545.29 ล้านบาท โดยประกอบไปด้วย
รายการส าคญัดังนี้  

(1)  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 1,433.75 ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ 
92.78 ของทรัพย์สินรวม  

(2)  เงินฝากธนาคารและกองทุนตราสารหนี้ จ านวน 42.30 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.74 ของ
สินทรัพย์รวม ประกอบด้วยเงินฝากธนาคารปกติ จ านวน 8.95 ล้านบาท กองทุนตราสารหนี้ 
จ านวน 0.82 ล้านบาท และเงินฝากธนาคารส าหรับเงินมัดจ าค่าเช่า จ านวน 32.53 ล้านบาท 

(3)  ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบริการ พร้อมดอกเบี้ย รวมจ านวน 38.99 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
2.52 ของสินทรัพย์รวม 

(4)  ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชี หรือ ค่าใช้จ่ายจัดตั้งบริษัทรอตัดบญัชี และ/หรือ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ใน
การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์จากการเพิ่มทุน ครั้งท่ี 1 (Deferred Charge-Fund set 
up fee and/or The capital unit issuance costs) จ านวน 27.07 ล้านบาท หรือคดิเป็น
ร้อยละ 1.75 ของสินทรัพย์รวม  

หนี้สิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีหนีส้ินรวมจ านวน 320.39 ล้านบาท โดยประกอบไปด้วย
รายการส าคญัดังนี ้

(1) ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย จ านวน 28.24 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 8.82 ของหนี้สินรวม 

(2) เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวน 32.50 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 10.14 ของหนี้สิน
รวม (รับจาก บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)) 

(3) เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน จ านวน 240 ล้านบาท แต่ได้หักค่าธรรมเนียมเงินกู้ยืมจาก
สถาบันการเงินรอตัดจ่าย ดังนั้น ทางมาตรฐานทางบัญชีจึงได้บันทึกเงินกู้ยืมจากสถาบัน
การเงินสุทธิสุทธิ จ านวน 238.19 ล้านบาท  หรือคิดเป็นร้อยละ 74.35 ของหนี้สินรวม เพื่อ
ใช้ในการจ่ายช าระค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจ าหน่าย  
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(4) เจ้าหนี้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด าเนินการระหว่างวันท่ี 1 
กรกฎาคม ถึง 25 ธันวาคม 2562 จ านวน 21.36 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.67 ของ
หนี้สินรวม ก าหนดจ่าย วันที่ 23 มกราคม 2563   

(5) หนี้สินอื่น จ านวน 0.10 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.03 ของหนี้สินรวม 

สินทรัพย์สุทธ ิ

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ จ านวน 1,244.90 ล้านบาท ประกอบด้วยทุน
ที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ านวน 1,160.86 ล้านบาท และก าไรสะสม ปี 2562 จ านวน 64.04 
ล้านบาท ซึ่งสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย จ านวน 7.8394 บาท 

14.1.3. การวิเคราะห์กระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีเงินฝากธนาคารคงเหลือ 8.95 ล้านบาท โดยมี
สาเหตุหลักจาก  

(1) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 58.76 ล้านบาท ซึ่งรายได้หลักๆ
นั้น เกิดจากค่าเช่ารับ 

(2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินจ านวน 51.09 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และจ่ายดอกเบี้ยเงินกู้ให้กับสถาบันการเงิน 

งบกระแสเงินสด (หน่วย: บาท) 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันที ่

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 
เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 58,761,751.48    
เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (51,094,494.90) 
เงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สทุธิ 7,667,256.58 
เงินฝากธนาคาร ณ วันต้นป ี 1,284,860.71 
เงินฝากธนาคาร ณ วันปลายป ี 8,952,117.29 

14.1.4 การวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงินของกองทรัสต์ 

ในปี 2562 กองทรัสต์มีอัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี เท่ากับร้อย 
6.34 ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปี 2561 โดยมีปัจจัยหลัก (1) ขาดทุนจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ที่ลงทุนครั้งแรกที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการลงทุน จ านวนเงิน 2.01 ล้านบาท ส่งผลให้
ก าไรสุทธิลดลงจากปี 2561  (2) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จากการเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 
ท าให้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปีเพิ่มขึ้น   

  



ส่วนที่ 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนนิงาน                   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  

 

ส่วนท่ี 4 | หน้า 10  
 

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต ( Forward 
Looking) อย่างมีนัยส าคัญ 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยท่ีผ่านมาของปี 2562 มีการขยายตัวร้อยละ 2.4 เทียบกับปี 2561 ซึ่ง
ขยายตัวร้อยละ 4.2 และคาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2563 จะขยายตัวร้อยละ 1.5 - 2.5 ชะลอตัวลงจากปี 
2562 จากปัจจัยเสี่ยงส าคัญ ได้แก ่การระบาดของไวรสัโควิด-19 ปัญหาภัยแล้งที่มีความรุนแรงมากขึ้น และ
ความล่าช้าของกระบวนการงบประมาณ โดยมีปัจจัยสนับสนุนการขยายตัวเศรษฐกิจไทย ดังนี้  

1. การปรับตัวดีขึ้นอย่างช้าๆ ของเศรษฐกิจโลก จากการผ่อนคลายจากแรงกดดันของ
มาตรการการค้าระหว่างสหรัฐ กับ จีน รวมทั้ง เบร็กซิท ซึ่งเช่ือกันว่า การแพร่ระบาดของ
ไวรัสโควิด-19 จะสิ้นสุดในช่วงเดือนพฤษภาคม 2563  

2. การขยายตัวภายในประเทศ ด้านการใช้จ่ายภาคครัวเรือน และการลงทุนภาคเอกชน 
โดยเฉพาะกลุ่มที่มีหนี้ในระดับสูงและการสร้างรายได้ถูกกระทบจากการชะลอตัวของ
เศรษฐกิจ การเปลี่ยนแปลงด้านเทคโนโลยี และการแข่งขันที่รุนแรง 

3. แรงขับเคลื่อนจากมาตรการภาครัฐ ทั้งในรูปแบบการกระตุ้นเศรษฐกิจและดูแลกลุ่ม
เปราะบางระยะสั้น การลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน และก าหนดแนวนโยบายเศรษฐกิจที่
สนับสนุนการด าเนินธุรกิจของภาคเอกชน  

4. การขยายตัวทางเศรษฐกิจท่ีต่ าในปีท่ีผ่านมา ปี 2562  
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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ส่วนที่ 5 การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันของผู้จัดการกองทรัสต์ 

“ผู้จัดการกองทรัสต์ได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับนี้แล้ว ด้วยความระมัดระวัง ผู้จัดการ
กองทรัสต์ขอรับรองว่า ข้อมูลดังกล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้อง
แจ้งในสาระส าคัญ” นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์รับรองว่า 

(1) งบการเงินและข้อมูลทางการเงินในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ได้แสดงข้อมูลอย่างถูกต้อง
ครบถ้วนในสาระส าคัญเกี่ยวกับฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์แล้ว 

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบการเปิดเผยข้อมูลที่ดี เพื่อให้แน่ใจว่าการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ในส่วนที่
เป็นสาระส าคัญถูกต้องครบถ้วนแล้ว รวมทั้งควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว  

(3) ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งข้อมูลการประเมินระบบการควบคุมภายใน ณ วันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2563 ต่อผู้สอบ
บัญชีของกองทรัสต์แล้ว ซึ่งครอบคลุมถึงข้อบกพร่องและการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญของระบบการควบคุมภายใน 
รวมทั้งการกระท าท่ีมิชอบท่ีอาจมีผลกระทบต่อการจัดท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต์  

ในการนี้ เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับรองความถูกต้องแล้ว 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา เป็นผู้ลงลายมือช่ือก ากับเอกสารนี้ไว้ทุกหน้าด้วย หาก
เอกสารใดไม่มีลายมือช่ือของ นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา ก ากับไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะถือว่าไม่ใช่ข้อมูลที่ผู้จัดการ
กองทรัสต์ได้รับรองความถูกต้องของข้อมูลแล้วดังกล่าวข้างต้น 

 ช่ือ ต าแหน่ง ลายมือช่ือ 
1. นายศุภสิทธ์ิ สุขะนินทร์  กรรมการ  
2. นายปิลัญชัย ประดับพงศ ์ กรรมการ  

3. นางสุรางค์ จันทรสถาพร กรรมการอิสระ  

 
ช่ือ ต าแหน่ง ลายมือช่ือ 

1. นายเอกชัย ลิ้มศริิวัฒนา กรรมการผู้จดัการ  

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และในฐานะผูไ้ด้รับมอบหมายจากทรสัตีให้ด าเนินการแทนกองทรัสต์ 
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เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ านวยการฝ่าย และผู้ด ารง
ต าแหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์  
บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรัสตข์องทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รไีทย 
มีกรรมการและผูบ้ริหาร ดังนี้  

คณะกรรมการบริษัท 

ชื่อ ประวัติการศึกษา การด ารงต าแหน่งในปัจจุบัน 

นายศุภสิทธิ์ สขุะนินทร์ 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธรุกิจการตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาตร ์

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ การตลาด 
การเงิน และธรุกิจระหว่างประเทศ 
มหาวิทยาลยัไมอามี ประเทศ
สหรัฐอเมริกา  

- Director Accreditation Program 
(50/2006) สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

- กรรมการบริษัท /ประธานเจ้าหนา้ที่บริหาร 
และกรรมการผู้จดัการ บมจ. ทรัพย์ศรีไทย 

- กรรมการบริหาร บจ. รวมศุภกิจ 
- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินค้า 
- ประธานกรรมการบริหาร บมจ. มดัแมน 
- ประธานกรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ 

(ประเทศไทย) 
- ประธานกรรมการ บจ. โกลเด้น โดนัท 

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเด้น สกู๊ป 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด ์
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด์ คาเฟ ่
- กรรมการ บจ. ทินบารอน 

นายปิลัญชัย ประดับพงศ์ 
กรรมการ 

- นิติศาสตร์บณัฑิต มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

- ประกาศนียบตัรช้ันสูงทาง
บริหารธรุกิจ สถาบันบณัฑิตพัฒนบริ
หารศาสตร ์

- Director Accreditation Program 
(49/2005) สมาคมส่งเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

- กรรมการบริษัท / รองประธาน
กรรมการบริหาร บมจ. ทรัพย์ศรไีทย 

- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินค้า 
- กรรมการ บมจ. มดัแมน 
- กรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ่ (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเด้น โดนัท  

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเด้น สกู๊ป   

นางสุรางค์ จันทรสถาพร 
กรรมการอิสระ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธรุกิจ วิชาเอก การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปริญญาบริหารธุรกิจ มหาบัณฑิต 
วิชาเอกธุรกิจระหว่างประเทศ 
University of Hartford 

- ผู้จัดการทั่วไป - ฝ่ายการจัดการการขนส่ง
สินค้า บริษัท หยัง กี้ กรุ๊ป (ประเทศไทย) 
จ ากัด 

  



เอกสารแนบ       ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562          Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

เอกสารแนบ  หน้า 2 
  

คณะผู้บริหารและผู้ด ารงต าแหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ 

ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 

นางสาวลิมลี่ ทิพย์พงษ์ประภาส 
ประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร 

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ สาขา
การเงินและการจดัการ 
Columbia University, USA 

- ศิลปศาสตรม์หาบณัฑิต      
New York Studio School of 
Painting Drawing and 
Sculpture , USA 

- เศรษฐศาสตร์และศลิปศาสตร์ 
(เกียรตินิยม)  
Knox Collage, USA 

- รองกรรมการผู้จดัการ สายงานการเงิน  
กลยุทธ และพัฒนาธุรกจิ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) (2562 – ปัจจุบัน) 

- ผู้อ านวยการอาวุโสฝ่ายวาณิชธนกิจ 
(Corporate Finance ,IPO and M&A) บริษัท 
ซีไอเอ็มบไีทย จ ากัด (มหาชน) (2559 – 2562) 

- ผู้อ านวยการฝ่ายวาณิชธนกิจ (Corporate 
Finance ,IPO and M&A) ธนาคารไทยพาณิชย์ 
จ ากัด (มหาชน) (2554 – 2559) 

- นักวิเคราะห์การเงินอาวุโสฝ่ายการเงิน 

Moody’s Investor Services, Inc.          
(New York, USA) (2550-2554) 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 
กรรมการผู้จัดการ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการ
จัดการ มหาวิทยาลัยราชภัฏราช
นครินทร์ 

- โรงแรมวิสมายา สุวรรณภูมิ  
บริษัท รวมศุภกิจ จ ากัด 
ต าแหน่ง ผู้จัดการทั่วไป (2556 – ก.ย. 2560) 

นายปิยพงศ์ รินทรานุรักษ์ 
ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

- ปริญญาโท ด้านการเงินและการ
ลงทุน (เกียรตินิยม)  
University of Aberdeen 
Scotland 

- ปริญญาตรี ด้านการเงิน           
คณะวิทยาการจัดการ 
มหาวิทยาลยัขอนแก่น 

- ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ สายงานการเงิน กล
ยุทธ์และการพัฒนาธุรกิจกลุ่มบริษัทบริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (2562 – ปัจจุบัน) 

- ผู้อ านวยการฝ่ายวาณิชธนกิจ         
บริษัท ซีไอเอ็มบไีทย จ ากัด (มหาชน)    
(2558 – 2562) 

- ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายวาณิชธนกิจ      
บริษัท กรุงไทยแอดไวซ์เซอรี่ จ ากัด     
(2556 – 2558) 

นายเอก เศรษฐบุตร 
ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ
อสังหาริมทรัพย ์

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ 
วิชาเอกการจัดการทั่วไป 
มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธุรกิจ วิชาเอกการตลาด 
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 

- บริษัท รวมศุภกิจ จ ากัด 
- ต าแหน่ง ผู้จัดการทั่วไป (2554 - ก.ย. 2560) 

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ ์
ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพยส์ิน 

- นิติศาสตร์บณัฑิต มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  
- ต าแหน่ง ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายคลังเอกสาร สาย

งานการตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 
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ชื่อและต าแหน่ง ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 

นายอภิชาต รุ่งพิริยะเดช 
ผู้จัดการฝ่ายก ากับตรวจสอบ และ
บริหารความเสี่ยง 

- วิทยาศาสตร์บัณฑิต คณะ
เศรษฐศาสตร์และบริหารธุรกิจ 
วิชาเอกบัญชี 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
- ต าแหน่ง ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายคลังสินค้า (2559 - 

ก.ย. 2560) 

นางอรนุช คงกัน 
ผู้จัดการฝ่ายสนับสนุนการ
ปฏิบัติงาน 

- ปริญญาโท สาขาการจัดการ 
Hawaii Pacific University 

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  
- ต าแหน่ง รองผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการ (2560 – 

ปัจจุบัน) 

หมายเหตุ  ได้รับการแต่งตั้ง(ช่ัวคราว) เป็นผู้จดัการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 2561  แทน           
นางสาวลลิาวรรณ วัดจัง ซึ่งพ้นสภาพการเป็นพนักงาน  
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เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา 1. บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“ผู้ก่อตั้งทรัสต์”) และจะเข้าเป็น (“ผู้จัดการ
กองทรัสต์”) เมื่อมีการก่อตั้งกองทรัสต์แล้ว)  

2. บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด (“ทรัสตี”) 

ลักษณะของกองทรัสต์
และกลไกการบริหาร 

1. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  ใช้ช่ือภาษาอังกฤษว่า Sub Sri Thai 
Real Estate Investment Trust หรือ “SSTRT” เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติท
รัสต์ ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท  สโตเรจ 
(SSTSS) (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) ตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องในประกาศที่ ทจ.
34/2559 และประกาศที่ ทจ.49/2555 รวมทั้งประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ก่อตั้งขึ้น
ด้วยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ และสมบูรณ์เมื่อผู้ก่อตั้ง ทรัสต์ก่อสิทธิในทางทรัพย์สิน
ให้แก่ทรัสตีด้วยการเข้าท าสัญญาที่มีข้อผูกพันว่า ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะด าเนินการเพื่อให้
กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการ
ที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่  พร้อมเงินสด และ เป็น
กองทรัสต์ที่รองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการเพื่อให้
กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการ
ที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ พร้อม
เงินสด(ถ้ามี) 

2. กองทรัสต์นี้ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที่อยู่ในช่ือและอ านาจจัดการ
ของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสต์จะกระท าโดยทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับมอบหมายจากทรัส
ตีซึ่งได้รับการแต่งตั้งตามสัญญานี้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการ
กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และทรัสตีมีอ านาจหน้าที่
และความรับผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์  และ
ผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บ
รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่น
ที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวจะด าเนินการโดยผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ และสัญญาอื่นใดท่ีเกี่ยวข้อง 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายต่างจะปฏบิัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งไดร้บั
ความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง
เป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์นี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย 
เพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุน และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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หัวข้อ รายละเอียด 
ชื่อ อายุ ประเภท และ
วัตถุประสงค์ของ
กองทรัสต ์

1. ช่ือของกองทรัสต์ คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ใช้ช่ือ
ภาษาอังกฤษว่า Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust หรือ SSTRT 

2. กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นโดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์และเป็นกองทรัสต์ประเภทไม่ได้ให้
สิทธิแกผู่้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์  

3. กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม
ส าหรับการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมี
วัตถุประสงค์ในการออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่พร้อมเงินสด เพื่อแลกเปลี่ยนกับทรัพย์สิน
และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และน าหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เข้าจดทะเบียนเปน็
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  

4. ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อ
ประโยชน์ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ส าหรับการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน
ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหน่วยทรัสต์ที่
ออกใหม่เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

5. ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่นั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ตาม
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุไว้ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่
ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง โดยจะก าหนดให้ช าระค่า
หน่วยทรัสต์ด้วยเงินสดหรือเทียบเท่าเท่านั้น และ ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการยื่นค าขอตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์  
และ กรณีเพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม ภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการนับแต่วัน
ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่    

6. ข้อก าหนดทั่วไป 
(ก)  เมื่อน าหน่วยทรัสต์ไปจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

เรียบร้อยแล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถท าการซื้อ/ขายหน่วยทรัสต์ผ่านระบบ 
“การซื้อ/ขายหน่วยทรัสต์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์” ได้ โดยปฏิบัติตามกฎ 
ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย์ ทั้งนี้  ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ทราบถึงก าหนดเวลาดังกล่าวโดยการเปิดเผยข้อมูลต่อตลาดหลักทรัพย์
และผู้ลงทุนโดยมิชักช้า 

(ข)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะน าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะ
เป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการ
ให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พื้นที่หรือทรัพย์สินท่ีให้เช่า  

(ค)  การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่
ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ และ
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หัวข้อ รายละเอียด 
หลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศอื่นๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

(ง)  กองทรัสต์มีรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีสิ้นสุด ณ วันที่  31 ธันวาคม ของทุกปี และ
รอบระยะเวลาบัญชีแรกให้สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

ทรัพย์สินที่จะให้เป็น
กองทรัสต ์

1. ทรัพย์สินเริ่มต้นของกองทรัสต์ (Initial Assets) ได้แก่ สัญญาระหว่างผู้ก่อตั้งทรัสต์กับ 
ทรัสตี (สัญญาก่อสิทธิในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตี) ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ก่อสิทธิในทรัพย์สิน
ให้แก่ทรัสตีโดยการเข้าผูกพันว่าจะด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์พร้อมเงินสด และเมื่อกองทรัสต์ได้
ก่อตั้งขึ้นแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินให้กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการขายหน่วยทรัสต์ที่ออก
ใหม่ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการนับแต่วัน
ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกหม่เพื่อการแปลงสภาพ รวมถึงทรัพย์สินจากการแปลง
สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) เข้ารวมกับกองทรัสต์ ได้แก่ 
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF)  

2. ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาด าเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ และ/หรือ 
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ออกและเสนอขายตราสารหนี้ตามหลักเกณฑ์ที่
ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และ/หรือ กู้ยืมจาก
ธนาคารพาณิชย์หรือสถาบันการเงิน และน าเงินที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รั บจากการ
ด าเนินการดังกล่าวเพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ทั้งนี้ รายละเอียดการออกและ
เสนอขายตราสารหนี้ จ านวนเงินกู้และข้อก าหนดเกี่ยวกับการกู้ยืมเงินเป็นไปตามแบบ
แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ทรัพย์สินที่จะให้เป็นกองทรัสต์
ยังรวมถึงทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์จะได้มาเพิ่มเติมตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญานี้ 
ตลอดจนหลักเกณฑ์และประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้อง  

หน่วยทรัสต ์ แบ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กัน โดยให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่าๆ กันในการเป็นผู้รับ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ ทั้งนี้  มูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยทรัสต์ คือ  ไม่เกิน 10 บาทต่อ
หน่วยทรัสต์ และหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นี้มิได้ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือ
ไถ่ถอน 
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เป็นหน่วยทรัสต์ประเภทระบุช่ือผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทั้งหมด 
รวมทั้งไม่มีข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ากัดที่เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้
ในสัญญานี ้

การเพ่ิมทุนของ
กองทรัสต ์

กองทรัสต์อาจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรัสต์ใหม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผู้ลงทุน ต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เดิมตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ หรือเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์บางรายก็ได้ โดยให้เป็นไปตามมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์และข้อก าหนดในสัญญานี้ 
ทั้งนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีด าเนินการต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ ซึ่ง
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หัวข้อ รายละเอียด 
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติอนุมัติให้เพิ่มทุน โดยจะต้อง
ออกหน่วยทรัสต์เป็นหน่วยเต็ม (จะออกหน่วยทรัสต์ที่เป็นเศษมิได้) ก าหนดระยะเวลาการออก
หน่วยทรัสต์เฉพาะวันท าการเท่านั้น รวมทั้งในกรณีที่หากการเพิ่มทุนจะก่อให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์  ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์งดออกเสียงในวาระที่
เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์และการออกหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มี
หน้าที่ด าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่สามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ภายในสี่สบิห้า (45) วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นแต่
ละคราว เว้นแต่ หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อรองรับการแปลงสภาพ  
กรณีที่กองทรัสต์เพิ่มทุนด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวม ผู้จัดการกองทรัสต์จะก่อสิทธิในทาง
ทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีโดยการเข้าผูกพันว่า ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์
ได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์พร้อมเงินสด (ถ้ามี) 

เหตุในการเพ่ิมทุนและ
กระบวนการเพ่ิมทุน 

1. เหตุในการเพิ่มทุน ได้แก่  

(ก) เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือลงทุนใน
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยทางอ้อมตามหลักเกณฑ์และประกาศส านักงาน 
ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง เพิ่มเติมจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่มีอยู่เดิม  

(ข) เพื่อปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า ให้อยู่ในสภาพดีและมีความ
พร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของ
ลูกค้าท่ีเปลี่ยนแปลงไป  

(ค) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว ซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือ
ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ
สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าท่ีเปลี่ยนแปลงไป  

(ง) เพื่อช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์  

(จ) เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศส านักงาน 
ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง 

(ฉ) เพื่อเหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(ช) เพื่อเหตุอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรและจ าเป็นขอให้มีการเพิ่มทุน ซึ่งต้อง
ไม่ขัดหรืแย้งกับกฎหมาย หรือกฎระเบียบของส านักงาน ก.ล.ต.  

2. การเพิ่มทุนต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์และบทบัญญัติแห่ง
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออก
โดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยจะต้องได้รับมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อนุมตัิ
ให้เพิ่มทุน ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้
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หัวข้อ รายละเอียด 
ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตามหลักเกณฑ์
เพิ่มเติม ดังต่อไปนี้ 
(ก) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

บางราย ต้องไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกินกว่าร้อยละ 10 (สิบ) 
ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้าน
การเพิ่มทุน 

(ข) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไป 
(General Mandate) ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่แสดงไว้อย่างชัดเจนว่าการจัดสรร
หน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ใน
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยว่าด้วย หลักเกณฑ์ เง่ือนไข 
และวิธีการในการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใดๆ เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของ
บริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดใน
รายละเอียดเพื่อให้เกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ (ถ้ามี) ท้ังนี ้การเพิ่มทุนต้องกระท าให้
แล้วเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้เพิ่มทุน 

3. ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ได้ผ่านกระบวนการเกี่ยวกับ
การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ตามที่ก าหนดในสัญญานี้  และหากเป็นการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ ต้องผ่านการด าเนินการตามที่ก าหนดในสัญญานี้ 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ 
การลดทุนช าระแล้วของ
กองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ านาจหน้าที่ในการด าเนินการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

เหตุในการลดทุนช าระ
แล้วและกระบวนการลด
ทุนช าระแล้ว 

1. เหตุในการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้เฉพาะในกรณี ดังนี้ 
(ก) กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 

หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการตัดจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
(ถ้ามี) ทั้งนี ้ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่ากองทรัสต์ไม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แล้ว 

(ข) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏเหตุขัดข้อง
ในภายหลัง ท าให้ไม่สามารถได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์บางส่วนอันเป็นไปตามสัญญาที่
เกี่ยวข้อง ซึ่งได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลแล้ว  

(ค) กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏเหตุขัดข้อง
ในภายหลัง ท าให้ไม่สามารถได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 

(ง) กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณ
ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ 

(จ) กองทรัสต์มีเงินสดคงเหลือหรือกระแสเงินสดที่เกิดจากค่าเช่ารับของทรัพย์สินจากการ
แปลงสภาพของกองทุนรวม (Conversion Assets) ก่อนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนใน
ทรัพย์สินจากการแปลงสภาพกองทุนรวม และจากก าไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการลงทุนใน
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หัวข้อ รายละเอียด 
หลักทรัพย์ และรายได้อื่นๆ รวมถึง การลดทุนเพื่อให้การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน
ขั้นต่ าแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นไปตามกฎหมายและประกาศท่ีเกี่ยวข้อง 

(ฉ) กรณีอื่นใดท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ได้ 
2. การลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์จะกระท าได้ต่อเมื่อไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการ

ก่อตั้งกองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง และที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติให้ลดทุนช าระแล้วด้วยคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยต้องเป็นการลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ให้ต่ าลงเท่านั้น และ
ด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียน ณ วันปิดสมุดทะเบียน
พักการโอนหน่วยทรัสต์ โดยค านวณมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ใช้ในการลดทุนช าระแล้วจาก
มูลค่าทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์ โดยเงินที่
เฉลี่ยคืนต้องไม่ได้มาจากเงินก าไรของกองทรัสต์ และมีกระบวนการลดทุนเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และรวมถึงหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดในอนาคตที่เกี่ยวข้องด้วย  

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 1. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทนระหว่างผู้
ถือหน่วยทรัสต์กับทรัสตี และมิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของการเป็นหุ้นส่วนหรือ
ลักษณะอื่นใดระหว่างทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ และในระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกัน 

2. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ให้แก่ทรัสตี  ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนี้ของ
กองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนี้ของกองทรัสต์จะบังคับช าระหนี้ได้
จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่าน้ัน 

3. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่าเงินก าไร 
หลังหักค่าส ารองต่างๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตให้กองทรัสต์หักได้ ซึ่งรวมถึงก าไรที่ยังไม่
เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยส์นิ
ของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. 
เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ รายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนี้เงิน
กู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดง
รายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี และมีสิทธิเรียกให้
คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต่ ากว่า
มูลค่าหน่วยทรัสต์ 

4. ไม่ว่าในกรณีใดๆ มิให้ตีความสัญญานี้ไปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัดหรือแย้งกับข้อก าหนดตาม
ข้อ 1 ข้อ 2 และข้อ 3 

5. การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกร้องเหนือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้เดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผู้ถือ
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หัวข้อ รายละเอียด 
หน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  โดยผู้
ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอก ในกรณี
ที่ทรัสตี และ/หรือ ผู้จัดการกองทรัสต์ จัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา
นี้หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์  อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยัง
บุคคลภายนอก ทั้งนี ้ตามหลักเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ก าหนด 

6. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอื่นใด
เพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์หลังจากที่ได้ช าระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว  และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ไม่มีความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือน้ัน 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจน
ซักถาม และแสดงความเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ของทรัสตีและผู้จัดการ
กองทรัสต์ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องและสัญญานี้ก าหนดไว้หรือไม่  
อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มีสิทธิเข้าแทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ  (Day-to-
Day Operations) ที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาฉบับนี้ ของผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี ซึ่ง
เรื่องดังกล่าวให้ถือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตี แล้วแต่กรณี 

8. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์  
และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ 

9. ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแก้ไขวิธีการจัดการ 
โดยเป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรสัต์
จะแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแก้ไขวิธีการจัดการ เมื่อได้รับมติตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
ระบุไว้ในสัญญานี้ 

10. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะไดร้ับเงินคืนเมื่อเลกิกองทรัสตห์รือลดทุน อน่ึง ผู้ถือหน่วยทรัสต์
จะได้รับเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรัสต์มีทรัพย์สนิคงเหลือภายหลังจากได้หักค่าใช้จ่ายและช าระ
หนี้ของกองทรัสต์เมื่อเลิกกองทรัสต์แล้วเท่านั้น ส าหรับกรณีการลดทุนช าระแล้วให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยด าเนินการตาม
หลักเกณฑ์ วิธีการ และประกาศอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

11. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรัสต์ได้  แต่ทั้งนี้ จะต้องเป็นไปตามเง่ือนไข และ
หลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ในสัญญานี้  

12. สิทธิประโยชน์อื่นๆ เช่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตามกฎหมาย 
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด มีสิทธิลง
มติเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ตามเง่ือนไขและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ 
และจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย และประกาศ หลักเกณฑ์หรือข้อบังคับของส านักงาน ก.ล.ต. 
และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะต้องไม่เป็นการเพิ่มภาระของทรัสตี ผู้ก่อตั้งทรัสต์ และ
ผู้จัดการกองทรัสต์ เกินไปกว่าที่กฎหมายก าหนด มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อมีการลด
เงินทุนตามหลักเกณฑ์ และวิธีการที่ระบุไว้ในสัญญานี้ 
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หัวข้อ รายละเอียด 
การโอนหน่วยทรัสต ์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถโอนหน่วยทรัสตไ์ด้ เว้นแต่จะเข้าข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากัดการโอน

หน่วยทรัสต์โดยวิธีการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญานี ้

การลงทุนของกองทรัสต ์ 1. การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 
ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เกี่ยวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

2. การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทุน รวมทั้งวิธีการ
ได้มาตามที่ก าหนดในสัญญานี้ โดยกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภท
อสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) 
และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยประเภท
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ ทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลัง
เอกสาร และ/หรือธุรกิจคลังเอกสาร รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้อง สนับสนุน 
หรือส่งเสริมธุรกิจคลังเอกสาร และ/หรือคลังสินค้า และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการ
ลงทุนของกองทรัสต์ เป็นต้น ทั้งนี้ นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์มี
นโยบายจะลงทุนหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอ่ืนตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้ เช่น พันธบัตรรัฐบาล ตั๋ว
เงินคลัง เงินฝากในธนาคาร เป็นต้น 

3. การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้งผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่างๆ ตามที่ก าหนด
ในสัญญานี้ เช่น จะต้องตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due Diligence) ข้อมูลและ
สัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ต้องประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
หลักอย่างน้อยตามข้อก าหนดในสัญญานี้ ฯลฯ รวมทั้งต้องมีสาระและระบบการอนุมัติ
ตามที่ก าหนดในสัญญา เช่น ต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตาม
สัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว ฯลฯ 

4. การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการต่างๆ ตามที่ก าหนดใน
สัญญานี้ เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามสัญญานี้ ท้ังนี้ การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ (ก) การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการ
ตามที่ก าหนดในสัญญานี้และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ (ข) การจ าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ
หนึ่ง (1) ปีนับแต่วันท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้นหรือการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่
กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิมนอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดใน
สัญญานี้แล้วยั งต้องเป็นกรณีที่ เป็นเหตุจ า เป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

การจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต ์

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง การ
ให้ใช้พื้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าหรือให้ใช้
พื้นที่ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประ
กอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 
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2. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสังหาริมทรัพย์นั้น

ไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ
โรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอนไว้
ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า จ านวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่
อ้างอิงกับผลประกอบการนั้น จะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่
ก าหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า 

3. ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า
อสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการ
ให้เช่าในแต่ละครั้ง กองทรัสต์ต้องจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสัญญาเช่า
ได้หากปรากฏว่าผู้เช่าน าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้  
โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินที่เห็นว่าเพียงพอและ
เหมาะสมที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหา
ผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก  โดยการ
ประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหา - 
ริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทน 
(Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับ
ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินที่
เพียงพอและเหมาะสม 

5. ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์
จะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการ
กองทรัสต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทาง
การค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับคู่ค้าท่ัวไปที่เป็นบุคคลภายนอก 

การกู้ยืมเงินและก่อภาระ
ผูกพันแก่ทรัพย์สินของ
กองทรัสต ์

1. กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้  
(ก) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 
(ข) บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ค) ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี และ
พร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของ
ลูกค้าท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

(ง) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือที่
กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือ
สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

(จ) ช าระเงินกู้ยืม หรือภาระผูกพันของกองทรัสต์ 
(ฉ) เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ 
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(ช) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน าไปใช้ช าระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance) 
(ซ) ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 
(ฌ) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์

และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
กรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล 
ซ่อม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ตาม (ค) หรือต่อเติม หรือ
ก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มี
สิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ตาม (ง) ผู้จัดการ
กองทรัสต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่ตามสัญญาเช่าของกองทรัสต์ด้วย 

2. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้โดย (ก) การขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ 
บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้
สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ (ข) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพย์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคล
ใดๆ หรือเข้าท าสัญญากู้หรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคล
อื่นที่สามารถให้กู้ยืมได้ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑ์ใดๆ 
ที่เกี่ยวข้องที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลักษณะ (ก) มีข้อตกลงและเง่ือนไข
ท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท (Perpetual 
Bond) (ข) มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลักษณะครบถ้วนตามที่ก าหนด
ไว้ในสัญญานี้ (ค) มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ 

4. สัดส่วนการกู้ยืมเงินต้องไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ก าหนดในสัญญา เว้นแต่
การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 

5. การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระท าได้เฉพาะกรณีที่จ าเป็นและ
เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญานี้ 

6. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้โดย
ค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง
ความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ
ผูกพัน จากนั้นน าเสนอต่อทรัสตีเพื่อให้ความเห็นชอบเป็นกรณีไป ทั้งนี้ หากการกู้ยืมเงิน
เป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์ตามข้อ 1 (ซ) ทรัสตีจะสอบทานความเหมาะสมของการเข้าท า
รายการดังกล่าวด้วย โดยทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท าสัญญาเพื่อ
กู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่
ด าเนินการใดๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาต
ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการอนุญาตให้เสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหม่ของ
กองทรัสต์  ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้  หรือตราสารหนี้อื่นใดในอนาคต  
(ถ้ามี) เปิดเผยจ านวนเงินกู้ยืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนี้ตามสัญญากู้ยืมเงิน หรือ
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ตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนี้เสร็จสิ้น  (ถ้ามี) ในแบบ
แสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน และแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทรัสต์ 

7. ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ถือหุ้น หาก
บริษัทดังกล่าวจะมีการกู้ยืมเงิน การกู้ยืมเงินของบริษัทดังกล่าวไม่ว่าด้วยวิธีการใด จะมี
ลักษณะเช่นเดียวกับที่ก าหนดในข้อ 1 ข้อ 2 ข้อ 3 และข้อ 5 โดยอนุโลม เว้นแต่กรณี
สัดส่วนการกู้ยืมเงินตามข้อ 4 จะก าหนดเฉพาะในช้ันของกองทรัสต์ก็ได้  

การประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินและมลูค่า
ทรัพย์สินสุทธ ิ

1. การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน   
(ก) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่แต่งตั้งผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินนั้นต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้
ประเมินหลัก  

(ข) กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจเป็น
บุคคลที่อยู่ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศ
อันเป็นที่ตั้ งของอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สามารถท าหน้าที่ประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ได้ ท้ังนี้ ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายช่ือดังกล่าว ผู้ที่ท าหน้าที่
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้  
- เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่

ยอมรับอย่างแพร่หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น  
- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินที่เป็นสากล  
- เป็นผู้ประเมินมูลคา่ทรัพย์สินทีม่ีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล 

(International Firm)  
(ค) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกัน

เกิน 2 (สอง) ครั้ง  
(ง) ในกรณีดังนี้ จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสาร

สิทธิ และเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน/ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์  
(1) เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้ประเมิน

ล่วงหน้าได้เป็นเวลาไม่เกิน 1 (หนึ่ง) ปี     
(2) เมื่อครบก าหนด 2 (สอง) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้ง

ล่าสุด 
(3) เมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใดๆ อันอาจมีผลกระทบต่อการ

ด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ 
(4) เมื่อทรัสตีหรือผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ร้องขอ  
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(จ) มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็ม

รูปแบบครั้งล่าสุด 
(ฉ) ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม การประเมินมูลค่าหรอื

การสอบทานการประเมินมูลค่าที่กระท าในช้ันของกองทรัสต์ ให้ค านึงถึงภาระภาษี
ของบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคา
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ของบริษัทในทุกช้ันด้วย และในช้ันของบริษัทที่ออกหุ้น
ให้ประเมินตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญานี้ 

2. การประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์ลงทุน และการจัดให้มีการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินอื่นซึ่งบริษัทที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นและบริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอดๆ (ถ้ามี) 
ได้ลงทุนไว้ รวมถึงกรณีกองทรัสต์มีการลงทุนในตราสารหนี้หรือสัญญาที่ถือเป็นการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม มีหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้     
(ก) ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่

ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดยอนุโลม  
(ข) ในกรณีหลักเกณฑ์ตามข้อ 2 (ก) ไม่รองรับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินใด 

ให้ใช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นท่ียอมรับหรือมาตรฐานสากล 
3. หลักเกณฑ์การค านวณมูลค่าทรัพย์สินรวม  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญานี้ และผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้จัดท าและ
ส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
ณ วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรับรองจากทรัสตีแล้วต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาส โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะ
จัดท า ส่ง และเปิดเผยรายงานมูลค่าทรัพย์สินรวม มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่า
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้

การท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

1. ด้านสาระของรายการต้องเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะที่ก าหนดในสัญญานี ้
2. ด้านระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบ
แสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน ให้ด าเนินการเกี่ยวกับการขออนุมัติการเข้าท า
รายการ เช่น ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญานี้และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า  1,000,000 (หนึ่ง
ล้าน) บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย หรือในกรณีที่ เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่  
20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละสาม (3) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ
มีสิทธิออกเสียง  
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การท าธุรกรรมที่เป็นการ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสตก์ับ 
ทรัสต ี

1. ในการจัดการกองทรัสต์ ห้ามมิให้ทรัสตีกระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของ
ผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมที่มี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดง
ให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าว
มิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น การ
เปิดเผยข้อมูลในลักษณะดังต่อไปนี้  ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุน ก่อนการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ 
(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวกับ

เรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท า
ธุรกรรมได้อย่างท่ัวถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน 
(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดย

ระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่) วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือ
หน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระท าในการขอมติผู้ถือ
หน่วยทรัสต์นั้น 

3. ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตาม 2 
(ค) ข้างต้น ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทั้งหมด ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของ
กองทรัสต์ไม่ได้ 

การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต ์

1. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต์ต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึง
การจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกับ
หนังสือเชิญประชุมสามัญประจ าปี 

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดข้างต้นแล้ว ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสั่งใดของ
ตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้อง
เปิดเผยข้อมูล หรือน าส่งสารสนเทศใดอันเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสต์  และการ
ปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามประกาศ หรือค าสั่ง
ดังกล่าวด้วย 
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การจ่ายประโยชน ์
ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
(เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว (ให้หมายถึงก าไรที่ปรับปรุงด้วยการหักก าไรที่ยังไม่
เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยส์นิ
ของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงาน ก.ล.ต. 
เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ และการหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อ
การช าระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงินท่ีได้ระบุไว้
ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 
แล้วแต่กรณี ) ของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น
แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์
ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (สี่) ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่
กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า  4 (สี่) ครั้งต่อ
รอบปีบัญชีได้ เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอที่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกล่าว) 

2. ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมที่อ้างอิงจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของ
กองทรัสต์ตามข้างต้นในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากก าไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบ
แทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. หลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการได้รับ
ประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ 

การขอมติและการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใดๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของกองทรัสต์
ตามที่สัญญานี้และพระราชบัญญัติทรัสต์ก าหนดนั้น ให้กระท าด้วยวิธีการจัดประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ หรือวิธีอ่ืนใดตามที่ประกาศ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 

(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของ
มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์  

(ข) การกู้ยืมเงินท่ีกองทรัสต์ต้องจัดหาหลักประกันตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  

(ค) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าใน
สญัญานี ้

(ง) การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรัสต์ 

(จ) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์
ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) 
ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า 
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(ฉ) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ช) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุในการเปลี่ยนแปลง
หรือถอดถอนตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้) 

(ซ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุในการ
เปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบุไว้ในสัญญานี้) 

(ฌ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับน้ีในเรือ่งที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ 

(ญ) การเลิกกองทรัสต์ 

(ฎ) กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการขอมติไว้เป็นการเฉพาะ ให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น 

(ฏ) กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะ
เสนอเรื่องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องดังกล่าว 

ทั้งนี้ การแปลงสภาพกองทุนรวม และการด าเนินการใดๆ ที่เกี่ยวข้อง จะด าเนินการโดย
อาศัยมติที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การแปลงสภาพ และที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อการแปลงสภาพ (หากมี) 
โดยจะไม่มีการขอมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วทรัสต์ของกองทรสต์อีก 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประชุมสามัญประจ าปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (สี่) 
เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ 

4. การประชุมวิสามัญจะจัดให้มีขึ้นเมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าช่ือกันท าหนังสือ
ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียก
ประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าช่ือกันท าหนังสือขอให้
มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

5. ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีใน
การปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ าเป็นดังกล่าว 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการเรียกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่
สัญญานี้ก าหนด 

7. ในกรณีตามข้อ 4 และข้อ 5 หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรสต์ 
และ/หรือ ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากทรัสตี แล้วแต่กรณี 
ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่
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ก าหนดไว้ในสัญญานี้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น (ถ้ามี) 
จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง 

8. การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน
หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับ
รวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วท้ังหมด
จึงจะเป็นองค์ประชุม โดยให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่เป็น
ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีอ านาจ
หน้าที่ตามที่ระบุในสัญญา หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่อง
ที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทน
ของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือ
ผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์) ใน
กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตีน าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด 
ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ  

9. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่
พิจารณา 

10. เว้นแต่สัญญานี้จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนน
เสียงดังต่อไปนี ้
(ก) ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนน 
(ข) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียง

ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ  30 

(สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ

ล่วงหน้าในสัญญานี้ 
(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรัสต์ 
(4) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกิน
กว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่า
ใดจะสูงกว่า 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
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(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์ 
(7) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ 
(8) การเลิกกองทรัสต์ 

การจ ากัดสิทธิในการรับ
ประโยชน์ตอบแทน การ
จัดการกับประโยชน์ตอบ
แทน และสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนของผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด ทรัสตี หรือผู้ก่อตั้งทรัสต์/
ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคับท่ีจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การจัดสรรหน่วยทรัสต์ และอัตรา
ตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 
แล้วแต่กรณี และจะไม่จัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทุนต่างด้าวเกินร้อยละ 49 (สี่สิบเก้า) ของ
จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ เพราะการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทยมีข้อก าหนดของกฎหมายเกี่ยวกับสัดส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าว 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตรา
หรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และ
ประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจ ากัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะได้รับประโยชน์ตอบแทน
เพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 
ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี ก าหนดและให้ประโยชน์ตอบ
แทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์  ทั้งนี้เว้นแต่
ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบ
แทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนั้น ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตาม
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าว
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับในคราวนั้น  

สิทธิหน้าที่และความ
รับผิดชอบของทรัสต ี

1. ทรัสตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทั้งมีสิทธิตาม
กฎหมายเหนือกองทรัสต์ในฐานะผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิเหนือทรัพย์สิน 
และทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อก าหนดและ
เง่ือนไขของสัญญานี้  พระราชบัญญัติทรัสต์ ประกาศ สร. 26/2555 และประกาศ กร. 
14/2555 

2. การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท าการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์
ของกองทรัสต์ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของ
ผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่เป็นทรัสตี  หรือเป็นธุรกรรมที่มี
มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น  และทรัสตีแสดง
ให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าว
มิได้แสดงการคัดค้านแต่อย่างใด ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไป



เอกสารแนบ       ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพย์ศรีไทย 
แบบ 56-REIT1 ประจ าปี 2562          Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

เอกสารแนบ  หน้า 21 
  

หัวข้อ รายละเอียด 
ตามให้เป็นไปตามประกาศ สร. 27/2557 และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

3. ทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดการทรัพย์สิน ดังนี ้
(ก) ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับ

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่
ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด าเนินการด้วยตนเองได้ตาม (ข) หรือมอบหมายให้
บุคคลอื่นด าเนินการในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ 

(ข) การจัดการทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการได้ ให้ เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(1) ในกรณีที่ทรัสตีมีการด าเนินการเอง ต้องจัดให้มีมาตรการอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 
- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท าหน้าท่ีจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออก

จากหน่วยงานซึ่งท าหน้าที่ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  
หรือความขัดแย้งในการปฏิบัติหน้าท่ี 

- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและ
บุคลากรที่ท าหน้าที่จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงาน
และบุคลากรอื่นท่ีมีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด าเนินการ 
ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในงานที่เกี่ยวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เกี่ยวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในงานที่
เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

4. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือบุคคล
ใดๆ จากการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หากทรัสตีได้ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและ
ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช านาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง
เป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญานี้ตลอดจน
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 
ในการนี้แม้ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์
ตามวรรคหนึ่ง ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ด าเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่
กองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับชดเชยความ
เสียหายตามความเป็นจริง 

5. ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือบุคคล
ใดๆ จากการกระท า หรือการงดเว้นกระท าการใดๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ หากว่าทรัสตี
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ได้ปฏิบัติหน้าที่โดยสุจริต และได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรในการก ากับดูแลและ
ตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสัญญานี้  และ พ.ร.บ. 
ทรัสต์ตลอดจนประกาศท่ีเกี่ยวข้องแล้ว 
ในกรณีเช่นว่าให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นให้แก่กองทรัสต์  หรือผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ตามความเป็นจริง 

6. ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติ
หน้าที่ได้ ทรัสตีมีอ านาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ และมีหน้าที่จัดการ
กองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อ
ประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

7. ในกรณีที่ทรัสตีประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ทรัสตีและกลุ่มบุคคลเดียวกัน
กับทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนดหรือจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 

การจ ากัดความรับผิด
ของทรัสตีและการชดใช้
ความเสียหายให้แก่ 
ทรัสต ี

ความรับผิดต่อบุคคลใดตามสัญญาซึ่งทรัสตีได้กระท าในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ รวมถึงความ
รับผิดต่อบุคคลใดอันเกิดจากหรือที่เกี่ยวกับทรัพย์สินใดๆ ของกองทรัสต์ให้มีจ านวนจ ากัด 
โดยทรัสตีจะต้องรับผิดต่อบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใช้ค่าเสียหายที่ทรัสตีจะ
ได้รับตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่พระราชบัญญัติ 
ทรัสต์ ก าหนดไว้โดยเจตนา โดยไม่สุจริต หรือโดยประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง กรณีเช่นว่านี้ 
ทรัสตีจะมีข้อยกเว้นความรับผิดมิได้ 

การแต่งต้ัง เงื่อนไข และ
วิธีการเปลี่ยน แปลงและ
ค่าตอบแทนของทรัสต ี

1. การแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ให้กระท าได้โดยอาศัยมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดใน
สัญญานี้ว่าด้วยเรื่องการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2. ทรัสตีจะพ้นสภาพจากการเป็นทรัสตีเมื่อเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งดังต่อไปนี้ 
(ก) ทรัสตีลาออกจากการเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 
(ข) ทรัสตีถูกพิทักษ์ทรัพย์ หรือสิ้นสภาพนิติบุคคล 
(ค) ทรัสตีเลิกกิจการและเข้าสู่กระบวนการช าระบัญชี 
(ง) ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญใดๆ ตามที่

ระบุไว้ในสัญญานี้ หรือผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญใดๆ ตามที่ให้ไว้ในสัญญานี้ 
และการดังกล่าวมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการดูแลจัดการกองทรัสต์หรือการ
จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก และทรัสตีไม่สามารถด าเนินการแก้ไขและ
ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับจากวันที่ทราบหรือควรทราบ
ถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน 
อย่างไรก็ดีคู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณา
เหตุการณ์ดังกล่าวเป็นรายกรณีก่อนท่ีจะด าเนินการเปลี่ยนแปลงทรัสตี 
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หัวข้อ รายละเอียด 
(จ) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมัครใจหรือตามค าสั่งของหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง

ให้พักการประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีเป็นการช่ัวคราว หรือสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้
ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

(ฉ) ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี เมื่อปรากฎว่าทรัสตีมิได้
จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ท่ีก าหนดไว้ในสัญญานี้หรือพระราชบัญญัติทรัสต์  

3. การเปลี่ยนแปลงทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ไม่ได้มีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใช้
ของสัญญานี้และไม่มีผลกระทบต่อสถานะของกองทรัสต์ และไม่ได้ท าให้สัญญานี้ต้องเลิก
ไป ทั้งนี้ เมื่อทรัสตีรายใหม่เข้าท าหน้าที่แทนทรัสตีรายเดิม ทรัสตีรายใหม่ต้องผูกพันตาม
สิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ทุกประการ ทั้งนี้ ทรัสตีรายใหม่มิได้
รับมาซึ่งความรับผิดต่อความเสียหายใดๆ อันเกิดจากการกระท าของทรัสตีรายเดิม 

4. ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรัสตีให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ 
ความเป็นอิสระของ 
ทรัสตีและความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ของ 
ทรัสต ี

1. ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ รวมทั้ง
ไม่กระท าการใดที่เป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

2. หากทรัสตีมีความเกี่ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้
หรือเป็นหรือมีความเกี่ยวข้องกับผู้ที่จะจ าหน่าย โอน ให้เช่า หรือให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์
แก่กองทรัสต์ ในลักษณะที่ท าให้ ไม่สามารถปฏิบัติหน้ าที่ ในส่ วนที่ เกี่ ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างอิสระ  ให้ถือ
ว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระและจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

3. ทรัสตีจะกระท าการใดที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออาจท าให้ทรัสตี
ขาดความเป็นอิสระมิได้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(ก) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรม

ดังกล่าว 
(ข) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้องมีการ

เปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยบุคคล
ดังกล่าวไม่คัดค้านหรือคัดค้านในจ านวนที่น้อยกว่าหลักเกณฑ์ตามสัญญานี้  และ
ประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ทรัสตีต้องด าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีให้รวมถึงการด าเนินการดังต่อไปนี้ 
(ก) ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์  

และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่า
มีกลไกท่ีจะท าให้เช่ือมั่นได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่
ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(ข) กองทรัสต์จะไม่เข้าท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถท าหน้าที่ได้อย่าง
เป็นอิสระ เช่น การซื้ออสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีซึ่งอาจท า
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หัวข้อ รายละเอียด 
ให้ทรัสตีไม่สามารถให้ความเห็นเกี่ยวกับการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 
Diligence) ของผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างเป็นอิสระ เป็นต้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์และ
หน้าท่ีของผู้จัดการ
กองทรัสต ์

1. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ 
ด้วยความรับผิดชอบ ด้วยความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้ง
ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญานี้ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ 
และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้
ลงทุน/ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 

2. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด าเนิน
ธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงาน
ของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ได้รับความเห็นชอบเป็น
ผู้จัดการกองทรัสต์ ในวงเงินประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสม แต่ทั้งนี้ ไม่รวมถึงความรบั
ผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีเกิดจากการที่ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน
ของผู้จัดการกองทรัสต์มีเจตนากระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเล่อ
อย่างร้ายแรงจนเป็นผลละเมิดต่อบุคคลภายนอกนั้น 

3. ในกรณีที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  ผู้
ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะถือหน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่ส านักงานก .ล.ต. จะ
ก าหนด 

การเปลี่ยนแปลง
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี้ 
(ก) ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออก 
(ข) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุตามที่ระบุไว้ใน 

สัญญา 
(ค) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์หรือสั่งพัก

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า  90 (เก้าสิบ) วัน ตาม
ประกาศ สช .29/2555 

(ง) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะ
เป็นค าสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 

2. ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน  60  
(หกสิบ) วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนด และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติ
เห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันท่ีได้รับมติ ทั้งนี ้เป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญา 

3. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี  หรือผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว
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หัวข้อ รายละเอียด 
รวมถึงการลงลายมือช่ือในหนังสือเพื่อรับรองความถูกต้องครบถ้วนของสิ่งที่ส่งมอบให้  
ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย  

ความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ของ
ผู้จัดการกองทรัสต์ 

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญานี้  ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความ
รอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยให้ด าเนินการ ดังต่อไปนี้ 
1. ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดง
ได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับให้การจัดการกองทรัสต์ด าเนินไปในลักษณะที่
เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศ สช. 29/2555 และ
ประกาศ กร. 14/2555  

2. ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์  ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์อื่นนั้น  

ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่าย 

1. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ต้องเป็นค่าใช้จ่าย
ที่จ าเป็นและสมควรที่ได้ก าหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนและแบบแสดงรายการข้อมูล  ซึ่ง
เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยตรง โดยจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ได้ไม่เกิน
อัตราที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้ 

2. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้แก่ 
(ก) ค่าธรรมเนียมการโอนเงินให้เป็นไปตามอัตราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด (ถ้ามี) 
(ข) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

ก าหนด 
(ค) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไป

ตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 
(ง) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรัสต์กับนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ให้

เป็นไปตามอัตราที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 
(จ) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือนายทะเบียน

หน่วยทรัสต์ด าเนินการให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ ให้
เป็นไปตามที่จ่ายจริง 

การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญา 1. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์  และ
บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์  พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศ กฎ 
หรือค าสั่งท่ีออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมายดังกล่าว 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องได้รับมติของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญา เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามค าสั่งของส านักงาน 
ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ 
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หัวข้อ รายละเอียด 
3. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือการแก้ไข

ข้อผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจ้ง คู่สัญญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบร่วมกันได้โดยไม่ต้อง
ขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

4. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้กรณีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือ
ค าสั่ง คู่สัญญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้ได้เพื่อให้
เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติม
ดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

5. หากมีความจ าเป็นต้องแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในกรณีอื่นใดอันจะเป็นคุณต่อกองทรัสต์และ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าข้อตกลงและเง่ือนไขเดิม ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์
อย่างมีนัยส าคัญและทรัสตีไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเรื่องที่ขอแก้ไขนั้น ให้ 
ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้ได้ตามที่เห็นสมควร โดยไม่
จ าต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี การแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาที่
เป็นการแก้ไขในสาระส าคัญของสัญญานี ้จะต้องไม่เพิ่มภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
ท าให้สิทธิเรียกร้องใดๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่มีอยู่แต่เดิมเสียไป เว้นแต่การแก้ไขใน
สาระส าคัญดังกล่าว จะได้รับความยินยอมจากผู้จัดการกองทรัสต์ 

6. กรณีการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ หากเป็นไปตามนโยบายการ
ลงทุน ประเภททรัพย์สิน หลักเกณฑ์และกระบวนการในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินหลัก รวมถึงหลักเกณฑ์และกระบวนการในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ
ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (ถ้ามี) ตามที่กฎหมาย 
ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง และตามที่ก าหนดในสัญญานี้ ให้คู่สัญญามีอ านาจ
ในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้ได้ตามที่เหน็สมควร โดยการแก้ไข เปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติมรายละเอียดทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในสัญญาดังกล่าวได้โดยไม่จ าต้องขอมติ
จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยจะต้องเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับที่
เกี่ยวข้อง และ ไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสียประโยชน์  
ทั้งนี้ การแก้ไข เปลี่ยงแปลง เพ่ิมเติมดังกล่าวจะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี 

การเลิกกองทรัสต์ ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ เมื่อปรากฏเหตุการณ์ดังต่อไปนี้ 
1. เมื่อจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ลดลงเหลือน้อยกว่า 35 (สามสิบห้า) ราย 
2. เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้

กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 (ห้าร้อย
ล้าน) บาท หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันท่ีจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักดังกล่าว 

3. กรณีที่มีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ทรัสตีไม่สามารถหาผู้ที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมสิ้นสุด 
และทรัสตีได้ใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้ง
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หัวข้อ รายละเอียด 
ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ยังไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้  ใน
กรณีดังกล่าวนี ้ให้ทรัสตีขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการเลิกกองทรัสต์ 

4. เมื่อมีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตีแต่มิอาจแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ
หลีกเลี่ยงได้ และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่แล้ว แต ่
มิอาจแต่งตั้งได้ 

5. เมื่อท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญานี้ 
6. กรณีที่มีการควบรวมกองทรัสต์กับกองทรัสต์อื่น และกฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนดให้มีการ

เลิกกองทรัสต์ 
7. เหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 

 

 




