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1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 

 

 สรุปข้อมลูส าคัญของกองทรัสต์ (fact sheet) 
        (ค าเตือนกรณีกองทรัสต์ ที่ทรัพย์สินหลักมีอายุจ ากัด: (หากไม่มีการเพิ่มทุน) มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย ์เมื่อสิ้นสุดสัญญา ณ วันที่ .....) 

 
ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพย์ศรีไทย  
   

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust  
     

ชื่อย่อหลกัทรัพย ์ SSTRT ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากดั  
     

ชื่อทรัสต บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน วรรณ จ ากัด ชื่อผู้สอบบัญช ี บริษัท เอส พ ีออดิท จ ากัด  
     

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 13/12/2560    
 

 

 

Market Cap (ล้านบาท)  820.31 ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้ายของปี 30/12/2563 จ านวนหนว่ย 156,250,000 
      

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 1,270,606,166.11 NAV ต่อหน่วย 8.1318 ทุนจดทะเบียน 1,160,859,375 Par ต่อหน่วย 7.4295 
        

วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการกองทรัสต์ 13/12/2560 P/NAV 0.6456 อายุเฉลีย่คงเหลือถ่วงน้ าหนัก - (ปี) 
 

 

 
ส่วนการลงทุน (ภายหลังการระดมทุน) 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์ 100% ลงทุนตรง 0% ลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้น 
     

 กรรมสิทธิ  
 

สินทรัพย์รวม 1,553,192,408.10 ก าไร/ขาดทุนสะสม 49,787,166.11  
      

☐ สิทธิการเช่าหรือ
สัญญาแบ่งรายได ้

หนี้สินรวม 282,586,241.99 สัดส่วนการกูย้ืม 15.45% ของ TA 
    

ส่วนทุน 1,220,819,000.00 Credit rating (ถ้ามี) 

☐ Mixed 
 

 
 
 

 

                                 

ข้อมูล ณ วันที่  31/12/2563 

F re e h
o l d 
1 0 0 %
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ประเภทของทรัพย์สินหลัก (ตามมูลค่าประเมิน) โครงสร้างรายได้  
    

 

อาคารคลังเอกสาร  100% 

 

ทรัพย์สินโครงสร้างพื้นฐาน  %  
      

โรงแรม  % สัญญาส่วนแบ่งรายได้  % 
      

อื่นๆ  %  อื่นๆ  % 

  
 

 

 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน 

ทรัพย์สิน 1 : กรรมสิทธิ ในที่ ดินและสิ่ งปลูกสร้า ง 
ประเภทคลังเอกสาร ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ 
เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์เกี่ยวเนื่องที่จ าเป็นต่อการ
ใช้ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ 
(คลังเอกสารหมายเลข 31, 47-49, 52) 

824.00 
 

บริ ษัท  ไนท์แฟรงค์  ชาร์ เตอร์  
(ประเทศไทย) จ ากัด  

ทรัพย์สิน 2 : กรรมสิทธิ ในที่ ดินและสิ่ งปลูกสร้า ง 
ประเภทคลังเอกสาร ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ 
เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์เกี่ยวเนื่องที่จ าเป็นต่อการ
ใช้ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรีไทย (คลังเอกสาร
หมายเลข 26-30, 45-46, 50-51) 

613.10 
 

บริ ษัท  ไนท์แฟรงค์  ชาร์ เตอร์  
(ประเทศไทย) จ ากัด 

 เปิดเผย Link URL หรือ QR Code ส าหรับ download รายงานประเมินฉบบัเต็ม 

 
 

 

 

 

 

 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ ่ 
ล าดับ ช่ือ จ านวนหน่วย % หุ้น 
1 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ากัด (มหาชน) 
37,050,006  23.71% 

2 Principal asset 
management Berhad 

10,471,450 6.70% 

3 ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย 
จ ากัด (มหาชน) 

7,425,000 4.75% 

4 บริษัท กิจกมลสุโกศล 
จ ากัด 

1,787,400 1.14% 

5 นาย จีรศักด์ิ เล้าวงษ์ 1,599,000 1.02% 

Foreign Limit 49% 

Current Foreign Holding 7.59% 
 

 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล: 
ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์ย้อนหลังอย่างน้อย 5 ปี (ถ้ามี) 
และยอดสะสมของปีล่าสุด 

  2560 2561 2562 YTD 2563 ตั้งแต่จัดตั้ง 

 เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) ไม่รวมการประกันรายได้ 0.0138 0.5258 0.5034 (1) 0.2192 1.2622 

รายไตรมาส / ราย 6 เดือน  เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) จากส่วนของประกันรายได้ - - - - - 
  

เงินลดทุน (บาทต่อหน่วย)  0.2712 - - - 0.2712 ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี
ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี 

 
       

 

 

รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสญัญาเช่า/แบ่งรายได้ (กรณีผู้เชา่เหมาหรือสญัญาแบง่รายได้) 
กรณีเช่าเหมา 
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                                                                                         ผลการด าเนินงาน 
อัตราค่าเชา่เฉลี่ย (Average Rental Rate) 

กองทรัสต์ 

 
(ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในปัจจุบัน) 

รายได้ (Revenue) 
ผู้เช่าเหมา: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
(รวมกิจการท่าเทียบเรือและการลงทุนผ่านการถือหุ้นของบริษัทย่อย) 

กองทรัสต์ 

 
 

(ทรัพยสิ์นหลกัที่ลงทุนในปัจจุบนั) 
 

ก าไรก่อนหักต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงนิได้ ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 
 

ผู้เช่าเหมา: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

 

 
กองทรัสต์ 
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ตัวเลขทางการเงินที่ส าคญั 3 ปี ย้อนหลังและไตรมาสล่าสดุ 

 2561 2562 2563 4/2563 

Revenue (M.THB) 67.62 68.45 118.30 29.74 
Other Income (M.THB) 0.03 0.31 0.11 - 
Subsidies (M.THB) - 

 

- - - 
EBITDA (M.THB) 58.95 59.95 105.80 26.59 
Net Profit (M.THB) 44.17 44.97 83.26 21.19 
EPU (THB) 0.2827 0.2878 0.5329 0.1356 

 
DPU (THB) 0.2771 0.5053 0.3559 - 
Capital Reduction 0.2712 - - - 
Debt/Total Asset Value Ratio (Times) 0.2607 

 

 

0.1541 0.1536 0.1536 
Interest Cost (%) 42.22% 41.89% 28.87% 26.80% 
Operating Cash Flow 39.61 58.76 63.06 (3.79) 
Investing Cash Flow - - - - 
Financing Cash Flow (50.33) 

 

(51.09) (65.67) - 
Net Cash Flow 1.28 8.95 6.35 (3.79) 
NAV (THB) 7.7187 7.8394 8.1318 8.1318 
P/NAV (Times) 0.7903 0.7590 0.6456 0.6456 
Dividend Yield (%) กรณีมีการสนับสนุนผลตอบแทน - - - - 
Dividend Yield (%) กรณีไม่มีการสนับสนุนผลตอบแทน 4.54% 

 

 

8% 

 

4.46% 

 

6.79% - 
Market Cap (M.THB) 500.20 487.90 820.31  
Closing Price (THB) 6.10 5.95 5.25  

 
 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ ถงึการด าเนินงานและ
ฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์
กองทรัสต์มีก าไรสุทธิเพิ่มขึ้น จากป ี2562 เนื่องจากมีการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 เพื่อ
ลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ส่งผลให้มีกระแสเงินสดเพิ่มมากขึ้นตาม และ
ยังคงมีความสามารถในการช าระหนี้เงินกู้ยืม  

 สรุปข้อมูลส าคัญเกี่ยวกบัการกูย้ืมเงิน (ถ้ามี) 
 

ล าดับ ผู้ให้กู้ จ านวนเงินกู้ 
(ล้านบาท) 

สถานะของการกู้ยืมเงิน 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2563 
1 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั 

(มหาชน) 
240 ปกต ิ

2 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) 

11 ปิดบัญชีแล้ว 

 

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีลา่สุด 
 
 
 

  

 ไม่มีเง่ือนไข 

☐ อื่นๆ  
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สรุปปัจจยัความเสีย่งที่ส าคัญ  
   

1. ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  
    

 (1) ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงด้านรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร  
    

 (2) ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อบุัติภยั และการกอ่วินาศกรรม  
    

 (3) ความเส่ียงเร่ืองการเวนคืนทรัพย์สินของกองทรัสต์ทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญภายใต้กฎหมาว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน  
    

 (4) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอ่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  
    

 (5) ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น  
    

 (6) ความเส่ียงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินของกองทรัสต์  
    

 (7) ความเส่ียงจากการพึ่งพิงผู้เช่าทรัพย์สินเป็นหลัก  
    

 (8) ความเส่ียงจากการพึ่งพาเทคโนโลยีที่ใชใ้นคลังเอกสาร  
    

 (9) ความเส่ียงจากการพึ่งพิงภาระจ ายอมเพือ่ใช้เป็นทางเข้าออกทรัพย์สินของกองทรัสต์  
    

 (10) ความเส่ียงที่เกิดจากการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่อาจมีค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้องและค่าใช้จา่ยด าเนินการต่างๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มมากขึ้น  
  

 

 

 

 

 

ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด อัตราท่ีเรียกเก็บจริง % ของก าไรสุทธิ (ประมาณการ) 
 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมคงที่) 6,169,644.86 7.41% 

 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ (ค่าธรรมเนียมแปรผัน) - - 

 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5,000,000.03 6.01% 

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 443,580.84 0.53% 

 ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน - - 

 ค่าธรรมเนียมการจัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ - - 

 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ - - 

 ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรกัษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ - - 

 ค่าใช้จ่ายดา้นการจัดการอสังหาริมทรัพย์ - - 

 ค่าเบี้ยประกันภยั - - 

 ภาษีที่เกี่ยวข้อง - - 

 ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย - - 

 ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่มีมูลค่ามากกวา่ 0.01% ของ NAV - 
 

- 

 ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  23,537,917.95 28.27% 
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สรุปปัจจยัความเสีย่งที่ส าคัญ  
    

2. ความเส่ียงเกี่ยวกับด าเนินงานและโครงสร้างของกองทรัสต์  
    

 (1) ความเส่ียงจากความบกพร่องของทรัพยส์ินที่อาจไม่พบหรือไม่สามารถตรวจสอบได้จากการตรวจสอบขอ้มูลก่อนการเขา้ลงทุนการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐาน
บัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 

    

 (2) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม  
    

 (3) ความเส่ียงของการลงทุนของกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับกองทรัสต์และกองทนุรวมประเภทอื่น  
    

 (4) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าทรัพย์สิน  
    

 (5) ความเส่ียงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าหรือรายได้ค่าเช่าลดลงภายหลังครบอายุสัญญาเช่า  
    

 (6) ความเส่ียงจากการจัดหาผู้เช่ารายใหม ่  
    

 (7) ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเช่าภายหลังครบอายุสัญญาเช่า  
    

 (8) ความเส่ียงเกี่ยวกับการประกันภัย  
    

 (9) ความเส่ียงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏบิัติตามสัญญา  
    

 (10) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน  
    

 (11) ความเส่ียงจากที่เกิดจากความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการและจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่เข้าลงทุน และ/หรือจะเขา้
ลงทุน ที่จะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

 

    

3. ความเส่ียงการลงทุนในหน่วยทรัสต ์  
    

 (1) ความเส่ียงทางการเมือง  
    

 (2) การขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดรอง  
    

 (3) มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์
และไม่สามารถประกันได้วา่ราคาขายอสังหาริมทรัพย์จะเป็นไปตามที่ประเมินไว้ ไม่ว่าในปจัจุบันหรอืในอนาคต 

 

    

 (4) มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์อาจมไิด้เป็นมูลค่าที่แท้จริง ซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการเลิกกองทรัสต์ ประกอบกบัยังคงมีความเป็นไปได้ที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์จะได้รับคืนเงินทุนน้อยกว่าที่ได้ลงทุน 
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ข้อมูลเบ้ืองต้น 

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากดั 
 

ท่ีอยู ่ 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบางกะปิ เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
 

โทรศพัท ์ 02-318-5514-5 
 

URL www.sstrm.co.th 
 

 

 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน วรรณ จ ากัด 
 

ท่ีอยู ่ 989 อาคารสยามพวิรรธน์ทาวเวอร ์ชั้น 9, 24 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
 

โทรศพัท ์ 02-659-8888 
 

URL www.one-asset.com 
 

 

1.1 ข้อมูลทั่วไป 

     สาระส าคัญของกองทรัสต ์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย (“กองทรัสต์ SSTRT”) 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ SSTRT 

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด  

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ จ ากัด 

ทุนที่ช าระแล้ว 1,160,859,375 บาท 

อายุกองทรัสต ์ ไม่มีก าหนดอาย ุ

ประเภทกองทรัสต ์ ไม่ได้ให้สิทธิแกผู่้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.sstrm.co.th/
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 
 

2.1  วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“กองทรัสต์”) จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติ ทรัสต์ เพื่อ

ธุ ร ก ร ร ม ใ น ต ล า ด ทุ น  พ . ศ .  2550 เ มื่ อ วั น ที่  13 ธั น ว า ค ม  2560 จ า ก ก า ร แ ป ล ง ส ภ า พ ม า จ า ก 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (SSTSS) (และเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์

จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด (“บลจ.วรรณ”) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด 

(“บริษัท”) เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  

กองทรัสต์ จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และหรือ 

เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะน าทรัพย์สินหลักไป

จัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในท านองเดียวกัน ตลอดจนท าการปรับปรุง 

เปลี่ยนแปลงพัฒนาศักยภาพ พัฒนาและ/หรือจ าหน่ายทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่

กองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ 

หลักทรัพย์อื่นและ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง

ก าหนด  

กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสร้าง และระบบสาธารณูปโภค งานระบบ 

เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของที่ดินและอาคาร ของโครงการทรัพย์ศรี

ไทย สมาร์ท สโตเรจ ซึ่งได้จากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ตามที่กล่าวข้างต้น โดยกองทรัสต์ได้ท า

สัญญาโอนทรัพย์สินและภาระกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ด้วยอัตราสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 

1 หน่วยทรัสต์ พร้อมเงินสด จ านวนเงิน 2.68 บาทต่อหน่วยลงทุน  โดยมีหน่วยทรัสต์ที่ออกให้กับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ จ านวน 82,000,000 หน่วยทรัสต์ ถือเป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก และ 

กองทรัสต์ ได้รับมติอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งท่ี 1/2562 เมื่อวันท่ี 17 กันยายน 2562 

ให้เพิ่มทุนครั้งท่ี 1 ด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (SSTPF) เข้ารวมกับกองทรัสต์ ดัวย

อัตราสับเปลี่ยน (Swap ratio) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.1 หน่วยทรัสต์ โดยมีหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในครั้งนี้ให้กับ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย จ านวน 74,250,000 หน่วย  และรับโอนทรัพย์สินและภาระกับกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  
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ทั้งนี้ กองทรัสต์ได้น าทรัพย์สินหลักของการลงทุนครั้งแรกและเพิ่มทุน ครั้งที่ 1 ข้างต้นไปจัดหาประโยชน์ 

โดยการรับโอนสิทธิการให้เช่าเหมาแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อน าไปจัดหาผลประโยชน์

ประกอบธุรกิจคลังเอกสาร โดยมีโครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ ดังนี้  

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ  

-ไม่มี- 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

 

                           แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทรัสต์ 

 
 

ความสมัพันธข์องผู้เช่าเหมาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือผู้ถือหนว่ยทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่าเหมาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราย

ใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 23.71 (ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563) และเป็นผู้มี

อ านาจควบคุมของบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัท”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ โดยถือหุ้นของ

บริษัท คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนทุนที่ช าระแล้วท้ังหมด  

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  
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ชื่อบริษัท 
ถือหุ้น

ร้อยละ 
ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสนิค้าและท่าเทียบเรือ 

บริษัท เอส เอส ที คลังสินค้า จ ากัด 99.97 บริการรับฝากสินค้าพืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมที่เตรียมส่งไป

ต่างประเทศ เช่น ข้าวสาสี แป้งมันส าปะหลัง เมล็ดธัญพืช ฯลฯ และ

รับฝากสินค้าทั่วไปที่ผลิตได้และใช้หมุนเวียนภายในประเทศ เช่น 

เคมีภัณฑ์และผลผลิตเกษตรกรรมอื่นๆ โดยออกใบประทวนสินค้า

และใบรับของคลังสินค้าเป็นหลักฐาน 

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 ากัด และ

บริษัท โกลเด้น สกู๊ป จ ากัด และถือหุ้นสามัญและหุ้นบุริมสิทธิ 

ร้อยละ 100 ในบริษัท เกรฮาวด์ จ ากัด และ บริษัท เกรฮาวด์ คา

เฟ่ จ ากัด 

บริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) จ ากัด 64.27 ผลิตและจ าหน่ายเบเกอรี่และเครื่องดื่ม 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 าหน่ายไอศกรีม ภายใต้แบรนด์ “Baskin Robbin”  

บริษัท เกรฮาวด์ คาเฟ่ จ ากัด  64.27 ผลิตและจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่มแบบบริการเต็มรูปแบบ

ภายใต้แบรนด์ที่ส าคัญ เช่น เกรฮาวด์ คาเฟ่ (Greyhound Café), 

อะนาเตอร์ฮาวด์ (Another Hound Café) เป็นต้น 

3. ธุรกิจไลฟ์สไตล์ 

บริษัท เกรฮาวด์ จ ากัด  64.27 ผลิตและจ าหน่ายเสื้อผ้าแฟช่ัน เครื่องประดับ และสินค้าไลฟ์สไตล์

ภายใต้แบรนด์ที่ส าคัญ เช่น เกรฮาวด์ ออริจินอล (Greyhound 

 Original),  สไมลี่ฮาวด์ (Smileyhound) เป็นต้น 
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ชื่อบริษัท 
ถือหุ้น

ร้อยละ 
ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

4. ธุรกิจผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด 99.99 ประกอบธุรกิจผู้จัดการกองทรัสต์ ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์  
 

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทยดึหลกัการบรหิารกองทรสัตโ์ดยการแบง่หนา้ที่ ความรบัผิดชอบของแตล่ะหนว่ยงานอยา่งชดัเจน แต่

ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ รวมทัง้ค านงึถงึการควบคมุความเสีย่งและความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่จะ

เกิดขึน้ และไดก้ าหนดใหม้ีกรรมการอิสระเป็นสว่นหนึง่ของคณะกรรมการบรษัิท คอยท าหนา้ที่ในการตรวจสอบการท างาน

ของผูบ้รหิารแตล่ะฝ่ายงานตา่งๆ เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถบรหิารจดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัย ์สจุรติ ดวัย

ความระมดัระวงั โดยค านงึถงึประโยชนส์งุสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ป็นส าคญั และเป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาทีเ่ก่ียวขอ้ง ประกาศ และกฎหมายทีเ่ก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้ผูถื้อหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์สามารถพจิารณาการบรหิารจดัการกองทรสัตซ์ึง่อยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์สามารถพิจารณาสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดบ้นเว็บไซตข์องบรษัิท  www.sstrm.co.th 

2.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์นิ  

ทรัพย์สินของกองทรัสต ์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25631) 1,270,606,166.11 บาท 

มูลค่าทรัพย์สินตามราคาประเมินค่าทรัพย์สินหรือ

ราคายุติธรรม 

1,437,100,000 บาท 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินแต่ละประเภทต่อมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 

ร้อยละ 113.10 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25632) 

(ตามราคาตลาด)  

820,312,500  

          หมายเหตุ  
         1) กองทรัสต์มีและคงเหลือรายการเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินจากการแปลงสภาพ 
         2) ใช้ราคาตลาดปิด วันที ่30 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 5.25 บาทต่อหนว่ยทรัสต์  
 
 
 
 
 

 

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

2.4.2.1 โครงการทรัพยศ์รีไทย  สมารท์ สโตเรจ 

(ก) ผังแสดงเขตที่ตัง้และผังทีด่ินของโครงการทรัพยศ์รีไทย สมารท์ สโตเรจ  
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 หมายเหตุ  1. ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 
        2. ที่ดินส่วนบุคคลที่มีการใช้ประโยชน์เป็นทางเข้าออก โดยเปิดเผยเกินกว่า 20 ปี 

   3. ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสทิธ์ิโดยนายสมพงศ์          
                 อรุณสวสัดิ์วงศ์ ซึ่งมกีารจดภาระจ ายอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 17184, 17186, 17188,   
                 3699 (แปลงทาง) และ 17187 (แปลงทาง)  

     4. โฉนดที่ดินเลขท่ี 3699, 3702, 17187 ซึ่งปัจจุบันมี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  
       เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ และด าเนินการจดภาระจ ายอมเรื่องทางเดนิ ทางรถยนต์ และระบบ 
                           สาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ทรัพยส์ินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์งทุนแล้ว และกองทรัสต ์
                           ได้รับโอนสทิธิและภาระต่างๆ แล้ว 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ  

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน  ที่ดินท่ีเป็นที่ตั้งของโครงการทรัพยศ์รีไทย สมาร์ท สโตเรจ  

 อาคารและสิ่งปลูกสรา้งโครงการทรัพย์ศรไีทย สมาร์ท สโตเรจ 
ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอุปกรณ์ที่
เกี่ยวเนื่องและจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ในโครงการทรัพย์ศรี
ไทย สมาร์ท สโตเรจ 

(รวมเรยีกว่า “โครงการทรัพย์ศรไีทย สมาร์ท สโตเรจ”) 
ที่ตั้งโครงการ เลขท่ี 115 และ 115/7-9 หมู่ที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ์ ต าบลบางจาก 

อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ทางเข้า-ออก ใช้ถนนสุขสวัสดิ์ ปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 8 
ช่องจราจร มีความกว้างผิวจราจรประมาณ 24 เมตร และแยกเข้า
ซอยสุขสวสัดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนนภาระจ ายอม มี
สภาพเป็นถนนคอนกรีตเสรมิเหลก็ผิวจราจรกว้างประมาณ 6 เมตร 
จากนั้นแยกเข้าถนนโครงการคลังสินค้าทรัพย์ศรีไทย  

รายละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์
ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขท่ี 17188, 17186, 17184 และ 254934 ต าบลบาง
จาก อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา 

อาคารที่กองทรัสตล์งทุน  คลังเอกสารหมายเลข 31 พื้นที่รวม 1,875 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 47 พื้นที่รวม 2,894 ตารางเมตร  

 คลังเอกสารหมายเลข 48 พื้นที่รวม 1,894 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 49 พื้นที่รวม 1,169 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 52 พื้นที่รวม 1,445 ตารางเมตร 

 สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่เป็นส่วนควบของอาคารคลังเอกสาร
หมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 

อายุของอาคารจนถึงปัจจุบัน  คลังเอกสารหมายเลข 31 มีอายุประมาณ 26 ปี 

 คลังเอกสารหมายเลข 47, 48, 49 และ 52 มีอายุประมาณ 13 ปี 
หมายเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ได้ด าเนินการว่าจ้าง
วิศวกรผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมและได้ขึ้น
ทะเบียนผู้ตรวจสอบอาคารเพื่อด าเนินการตรวจสอบอาคารเป็น
ประจ าสม่ าเสมอ เพื่อให้สอดคล้องกับความถี่และเจตนารมย์ของ
กฎกระทรวงมหาดไทย ก าหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจ
สอบ พ.ศ. 2548 โดยผู้ตรวจสอบอาคารได้ท าการตรวจสอบความ
มั่นคงแข็งแรงของอาคาร อาทิ ตรวจสอบการต่อเติม ดัดแปลง 
ปรับปรุงตัวอาคาร ตรวจสอบการช ารุดสึกหรอของอาคาร ตรวจสอบ
การวิบัติของโครงสร้างอาคาร ตรวจสอบการทรุดตัวของฐานราก
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อาคาร 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 ลักษณะรูปแปลงที่ดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผา้ มีหน้า
กว้างติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 24.00 เมตร, 25.00 เมตร, 
30.50 เมตร และ 98.50 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว มีระดับท่ีดนิ
อยู่เสมอถนนดา้นหน้า  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟ้า น้ าประปา ระบบระบายน้ าและระบบโทรศัพท ์
 

   (ค)  วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สนิ และราคาที่เข้าลงทุน 

        กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพยส์ินของโครงการทรัพยศ์รไีทย สมาร์ท สโตเรจ จากการแปลง
สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 ด้วยราคาที่เข้าลงทุนจ านวนเงิน 
822,007,440 บาท 

(ง)  ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมลูค่าคร้ังล่าสุด 

        ราคาที่ได้จากรายงานประเมนิมูลค่าครั้งล่าสุดโดยผู้ประเมินราคาอิสระบนทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก มีรายละเอียดดังนี ้

ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
ราคาประเมิน ณ วันที่ วิธีการประเมิน 

วันที่ออกรายงาน

การประเมิน 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) จ ากัด 
824.00 7 พฤษภาคม 2563 วิธีคิดจากรายได ้ 24 มิถุนายน 2563 

 

(จ) สรุปสาระส าคัญของการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักทีก่องทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 

       กองทรัสต์ให้เช่าทรัพย์สินแก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า โดยมี

ระยะเวลาประมาณ 10 ปี 1 เดือน (ระยะเวลาการเช่านับแต่วันที่กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจา

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันท่ี 19 ธันวาคม 2560) โดยผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุ

สัญญาต่อไปได้คราวละ 3 ปี โดยท าเป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปี ก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลาการเช่าดังกล่าว  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์

ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) มีความประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วนของ
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ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้าและคล้งเอกสารที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

และ/บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิการเช่า ให้แก่

บุคคลใดท่ีประสงค์จะได้มาซึ่งทรัพย์สินดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ บริษัท 

ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) น้ัน  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากดั 

(มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าวให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ตามสิทธิในการปฏเิสธก่อน 

(Right of First Refusal) ของกองทรัสต์ โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ ตามรายละเอียดของสัญญาตกลง

กระท าการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) ส่วนท่ี 2 ข้อ 2.5.2 (ก) “สรุปสาระส าคัญของสญัญาเช่าทรัพย์สิน

หลักท่ีกองทรัสตล์งทุนครั้งแรก” ของแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี้ 

 

รายได้ในรอบปีบัญชี 
         ในปี 2563 กองทรัสต์ มีรายได้จากค่าเช่าจ านวน 67.81 ล้านบาท  
        (ฉ) สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 

โดยการจัดท าประกันภัยในปี 2563 ผู้จัดการกองทรสัต์ได้จัดใหม้ีกรมธรรมป์ระกันภัยเพื่อคุ้มครองทรพัย์สินของ
กองทรัสต์  ดังนี ้

 

ล าดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 

บริษัทผู้รับ

ประกันภัย 

1 ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  

(Property All Risks) 

428,000,000 บาท 7 สิงหาคม 2563 

ถึง  

7 สิงหาคม 2564 

(1 ปี) 

 

7 สิงหาคม 2563 

ถึง  

7 สิงหาคม 2564 

(1 ปี) 

บริษัท ทิพย

ประกันภัย จ ากัด 

(มหาชน) 

 

 

บริษัท ทิพย

ประกันภัย จ ากัด 

(มหาชน) 

2 ประกันภัยธรุกิจหยดุชะงักในส่วน

ค่าของเช่าท่ีกองทรัสต์จะได้รับ 

(Business Interruption) 

67,000,000 บาท 

3 ประกันภัยความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอก 

(Public Liability) 

20,000,000 บาท 

(ต่ออุบัติเหตุแต่ละครั้ง

และตลอดระยะเวลา

ประกันภัย) 
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2.4.2.2 โครงการทรัพย์ศรีไทย 

(ก)  ผังแสดงเขตที่ต้ังและผังท่ีดินของโครงการทรัพย์ศรีไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุ 1. ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งที่สอง (เพิ่มทุน ครั้งที่ 1) 

    2. ที่ดินส่วนบุคคลที่มีการใช้ประโยชนเ์ป็นทางเข้าออก โดยเปิดเผยเกินกวา่ 20 ปี 

    3. ที่ดินส่วนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนายสมพงศ์ อรุณสวัสดิ์วงศ์ ซ่ึงมีการจด 

      ภาระจ ายอมให้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 17184, 17186, 17188, 3699 (แปลงทาง) และ 17187 (แปลงทาง)  

    4. โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซ่ึงปัจจุบันมี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์  

      และด าเนินการจดภาระจ ายอมเรื่องทางเดิน ทางรถยนต์ และระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ให้แก่ทรัพย์สินทjี   

     กองทุนรวมลงทุนแล้ว และกองทรัสต์ได้รับโอนสิทธิและภาระต่างๆ แล้ว  
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพย์ศรีไทย  

ทรัพย์สินที่กองทรัสตล์งทุน  ที่ดินท่ีเป็นที่ตั้งของโครงการทรัพยศ์รีไทย  

 อาคารและสิ่งปลูกสรา้งโครงการทรัพย์ศรไีทย ระบบสาธารณูปโภค 

งานระบบ เฟอร์นิเจอร์ วัสดุและอปุกรณ์ที่เกี่ยวเนื่องและจ าเป็นต่อ

การใช้ประโยชน์ในโครงการทรัพยศ์รีไทย  

     (รวมเรียกวา่ “โครงการทรัพยศ์รีไทย”) 

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 และแยกเข้าซอยสุข

สวัสดิ์ 76 ซึ่งเป็นถนนส่วนบุคคล และถนนภาระจ ายอม มสีภาพเปน็ถนน

คอนกรีตเสริมเหล็กผิวจราจรกว้างประมาณ 6 เมตร จากน้ันแยกเข้าถนน

โครงการคลังสินค้าทรัพย์ศรไีทย  

รายละเอียดทีด่ินที่กองทรัสต์

ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขท่ี 17177, 17185 และ 17189 ต าบลบางจาก อ าเภอพระ

ประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เนื้อท่ีดินที่กองทรัสต์ลงทุน 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา 

อาคารที่กองทรัสต์ทลงทุน  คลังเอกสารหมายเลข 26 พื้นที่รวม 1,100 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 27 พื้นที่รวม 1,863 ตารางเมตร  

 คลังเอกสารหมายเลข 28 พื้นที่รวม 1,875 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 29 พื้นที่รวม 1,875 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 30 พื้นที่รวม 1,875 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 45 พื้นที่รวม 1,557 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 46 พื้นที่รวม 2,305 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 50 พื้นที่รวม 1,445 ตารางเมตร 

 คลังเอกสารหมายเลข 51 พื้นที่รวม 1,445 ตารางเมตร 

 สิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่เป็นส่วนควบของอาคารคลังเอกสาร 

อายุของอาคารจนถึงปัจจุบัน  คลังเอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30 มีอายุประมาณ 28 ปี 

 คลังเอกสารหมายเลข 45, 46, 50, 51 มีอายุประมาณ 14 ปี 
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หมายเหตุ: บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ได้ด าเนินการว่าจ้าง

วิศวกรผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมและได้ขึน้

ทะเบียนผูต้รวจสอบอาคารเพื่อด าเนินการตรวจสอบอาคารเป็นประจ า

สม่ าเสมอ เพ่ือให้สอดคล้องกับความถี่และเจตนารมย์ของกฎกระทรวง

มหาดไทย ก าหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผูต้รวจสอบ พ.ศ. 2548 

โดยผู้ตรวจสอบอาคารได้ท าการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

อาทิ ตรวจสอบการต่อเตมิ ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอาคาร ตรวจสอบการ

ช ารุดสึกหรอของอาคาร ตรวจสอบการวิบัติของโครงสร้างอาคาร 

ตรวจสอบการทรดุตัวของฐานรากอาคาร และตรวจสอบระบบและ

อุปกรณ์ต่างๆ เช่น ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย เป็นต้น ผลของการ

ตรวจสอบอาคารล่าสดุ ณ ปี พ.ศ. 2562 พบว่าอาคารทั้งหมดอยู่ในสภาพ

ปกติ 

วันเริ่มเปดิด าเนินการ ประมาณเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2534 

ผู้บริหารทรัพยส์ิน(ผู้เช่าเหมา) บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

ลักษณะพื้นท่ีโดยรวม ลักษณะรูปแปลงที่ดินแต่ละแปลงใกล้เคียงรูปสี่เหลี่ยมผืนผา้ มีหน้ากว้าง

ติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 120.00 เมตร, 60.00 เมตร และ 

60.00 เมตร สภาพที่ดินปรับถมแล้ว มีระดับที่ดินอยู่เสมอถนนดา้นหน้า  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟ้า น้ าประปา ระบบระบายน้ าและระบบโทรศัพท ์

 

(ค)  วันที่เข้าลงทุนในทรัพย์สนิ และราคาที่เข้าลงทุน 

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินของโครงการทรัพย์ศรีไทย จากการแปลงสภาพกองทุนรวม เมื่อวันที่ 26 

ธันวาคม 2562 ด้วยการออกหน่วยทรัสต์ ซึ่งมมีูลคา่หน่วยทรสัต์ เทา่กับ 551,640,375 บาท (ราคาพาร์ 7.4295 

บาทต่อหน่วยทรัสต์ จ านวนหน่วยทรัสต์ 74,250,000 หน่วย) แลกกบัทรัพย์สินหลักของโครงการทรัพย์ศรีไทย 

มูลค่ายตุิธรรม เท่ากับ 612,749,900 บาท  
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(ง)  ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมลูค่าคร้ังล่าสุด 

ราคาที่ได้จากรายงานประเมินมลูค่าครั้งล่าสุดโดยผู้ประเมินราคาอสิระบนทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งท่ี 

2 (เพิ่มทุน ครั้งท่ี 1) มีรายละเอียดดังนี้ 

ผู้ประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
ประเมิน ณ วันที่ วิธีการประเมิน 

วันที่ออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด 

613.10 
 

7 พฤษภาคม 2563 วิธีคิดจากรายได ้ 24 มิถุนายน 2563 

(จ)   สรุปสาระส าคัญของการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ 

        กองทรัสต์ให้เช่าทรัพย์สินหลักที่ลงทุนเพิ่มทุน ครั้งท่ี 1 แก่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ใน

ฐานะผู้เช่า โดยมีระยะเวลาประมาณ 8 ปี 1 เดือน 6 วัน (ระยะเวลาการเช่านับแต่วันที่กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สิน

และภาระจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2562) โดยผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความ

ประสงค์ในการต่ออายุสัญญาต่อไปได้คราวละ 3 ปี โดยท าเป็นหนังสือให้กองทรัสต์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปี 

ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าดังกล่าว  

      ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ากัด (มหาชน) มีความประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ใน

การประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/บริษัทย่อยของ

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิการเช่า ให้แก่บุคคลใดที่ประสงค์จะได้มาซึ่ง

ทรัพย์สินดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) น้ัน  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

(แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าวให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร ตามสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First 

Refusal) ของกองทรัสต์ โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอ ตามรายละเอียดของสัญญาตกลงกระท าการ (สิทธิในการ

ปฏิเสธก่อน) ส่วนท่ี 2 ข้อ 2.5.2 “สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน” ของแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับน้ี 

 

รายได้ในรอบปีบัญชี 

ในปี 2563 กองทรัสต์ มีรายได้จากค่าเช่าจ านวน  50.49 ล้านบาท  
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(ฉ)  สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพย์สิน 

โดยการจัดท าประกันภัยในปี 2563 ผู้จัดการกองทรสัต์ได้จัดใหม้ีกรมธรรมป์ระกันภัยเพื่อคุ้มครองทรพัย์สินของ

กองทรัสต์ ดังนี ้

ล าดับ ประเภทความคุ้มครอง วงเงินคุ้มครอง 
ระยะเวลาการ

คุ้มครอง 

บริษัทผู้รับ

ประกันภัย 

1 ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน  

(Property All Risks) 

396,600,000 บาท 31 ธันวาคม 2563 

ถึง  

31 ธันวาคม 2564 

 

บริษัท ทิพย

ประกันภัย 

จ ากัด (มหาชน) 2 ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักในส่วน

รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ได้รับจาก

ผู้เช่าเหมา (บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ากัด (มหาชน)) 

(Business Interruption) 

49,500,000 บาท 

3 ประกันภัยความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอก  

(Public Liability) 

20,000,000 บาท 

(ต่ออุบัติเหตุแต่ละ

ครั้งและตลอด

ระยะเวลาเอา

ประกันภัย) 

 

2.4.3  การลงทุนในทรัพย์สินที่เป็นโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ (ถ้าม)ี  

         -ไม่มี- 

2.4.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี)  

         -ไม่มี- 

2.4.5    รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักแต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถ้ามี)  

         -ไม่มี- 
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ในการลงทุนเพื่อสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับท่ีดีและต่อเนื่องใน

ระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีการก าหนดนโยบายที่เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และกองทรัสต์จะจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการให้เช่าทรัพย์สินแก่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

2.5.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

(ก)  สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสตล์งทุนครั้งแรก  

ตามที่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีมติให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แปลง

สภาพเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 2 พฤศจิกายน 2560 นั้น การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ 

จะด าเนินการโดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสั งหาริมทรัพย์ให้แก่

กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่พร้อมเงินสด ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นการ

แลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2560 และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์กับกองทรัสต์ได้ท าสัญญาต่างๆ เกี่ยวกับการโอน

ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนสัญญาอื่นใดที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้าท ากับ

บุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวันท่ี 19 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหา

ประโยชน์ดังน้ี  

สัญญาเช่าโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557 และฉบับต่ออายุคร้ัง

ที่ 1 ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 2560 โดยแยกเป็นสัญญาเช่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และสญัญาเช่างานระบบ

สาธารณูปโภคและอุปกรณ์แต่ละฉบับ โดยมีเง่ือนไขและข้อก าหนดภายใต้สัญญาสอดคล้องกัน  

คู่สัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์” 

หรือ “ผู้ให้เช่า”)   

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

ทรัพย์สินที่เช่า 

 

 

ทรัพย์ท่ีเช่าประกอบด้วย 

(ก) ที่ดินโฉนดเลขท่ี 17188, 17186, 17184 และ 254934 เลขท่ีดิน 261, 259, 257 

และ 263 มีเนื้อที่ตามเอกสารสิทธิ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา  (“ที่ดินที่เช่า”) 

(ข) คลังเอกสารหมายเลข 31, 47, 48, 49, และ 52 จ านวน 5 อาคาร พ้ืนท่ีรวมประมาณ 

9,277 ตารางเมตร พร้อมสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ บนท่ีดิน รวมถึงส่วนควบ และงานระบบ

สาธารณูปโภค (“อาคารที่เช่า”) 

(ค) เครื่องมือ อุปกรณ์ และทรัพยส์ินอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และจ าเปน็ต่อการใช้

ประโยชน์ของที่ดิน และอาคารโครงการ (“วัสดุ และอุปกรณ์ที่เช่า”)  

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

ต่ออายุสัญญาเช่า 

 

 

1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตกลงให้เช่า และผู้เช่าตกลงเช่าทรัพย์ที่เช่าโดยมี

ก าหนดระยะเวลา 10 ปี (“ระยะเวลาการเช่า”) นับจากวันท่ีลงนามในสัญญาเช่า   

หมายเหตุ  บริษัท ทรัพย์ศรไีทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่า ได้ตอ่อายุการ

เช่าฉบับเดิมทีไ่ด้ท ากับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะครบก าหนดการเช่าใน

วันท่ี 6 สิงหาคม 2567 โดยการขยายระยะเวลาการเช่าภายใตส้ัญญาเช่าฯ ให้

สิ้นสุดในวันท่ี 31 มกราคม 2571 ภายใต้เงื่อนไขเมื่อบริษัท ในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์ได้ด าเนินการเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

แล้ว ตามที่มติของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ที่มีมติให้

แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 2 พฤศจิกายน 

2560   

2. คู่สัญญาจะน าสัญญาเช่าฉบับน้ีไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนกังานท่ีดินที่

เกี่ยวข้องภายใน 7 วันนับจากวันที่ลงนามในสัญญาฉบับนี้  

3. ผู้เช่าตกลงรับผดิชอบค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และอากรแสตมป ์รวมถึง

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ส าหรับการจดทะเบียนสิทธิการเช่าแต่เพียง ผูเ้ดียว 

4. ผู้เช่ามสีิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่ออายสุัญญาเช่าออกไปได้คราวละ 3 ปี โดย

แจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 ปีก่อน

ครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ท้ังนี้ คู่สัญญาจะตกลงเรื่องค่าเช่าส าหรับ

ระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไป โดยกองทุนรวมมีดลุพินิจในการพิจารณาว่าจะต่อ

อายุสัญญาเช่าออกไปหรือไม ่

ค่าเช่าและการช าระค่าเช่า 

 

 

 

1. ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าคงท่ีทุก 6 เดือนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ภายใน 
10 วันนับแต่วันท่ีครบก าหนดช าระค่าเช่าตามอัตราทีร่ะบไุว้ดังน้ี  

สัญญาเช่าฯ ฉบับลงวันท่ี 7 สิงหาคม 2557 
สัญญาเช่าในช่วงปีที ่ 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 (ฉบับต่ออายุครั้งท่ี 1) ฉบับลงวันท่ี 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 วันท่ีลงนามในสญัญาเช่าทรัพยส์ิน ผู้เช่าต้องช าระค่ามัดจ า และสง่มอบหนังสือ

ค้ าประกันของธนาคารพาณิชย์ใหแ้ก่กองทุนรวม ดังนี้ 

ก. ค่ามัดจ า ในจ านวนดังต่อไปนี้  

ตามสญัญาเช่าฯ ฉบับลงวันที่ 7 สงิหาคม 2557 

สัญญาเช่าในช่วงปีท่ี 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 (ฉบับต่ออายุครั้งท่ี 1) ฉบับลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2560 

ช่วงเวลา ค่าเช่าต่อป ี

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 กรณีที่ผู้

เช่าปฏิบัติผิดสัญญาเช่าและเกิดความเสียหายแก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิหักค่าเสียหายรวมถึงค่าเช่าท่ีถึงก าหนดช าระและคงค้างช าระ
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จากเงินค่ามัดจ าได้ และผู้เช่าต้องวางเงินค่ามัดจ าเพิ่มเติมให้เต็มตามจ านวนท่ีก าหนดไว้

ภายในระยะเวลาไม่เกิน 10 วัน นับจากวันท่ีได้รับแจ้งจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

ข. หนังสือค้ าประกันออกโดยธนาคารพาณิชย์เพื่อเป็นหลักประกันการช าระค่าเช่า

คงที่ และ/หรือ ค่าเสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ ซึ่งผู้เช่าค้างช าระต่อกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เป็นรายปีตลอดระยะเวลา 5 ปีแรกของการเช่า โดยมีวงเงินค้ าประกัน

เท่ากับมูลค่าครึ่งหนึ่งของมูลค่าค่าเช่าส าหรับรอบปีนั้น 
 

ทั้งนี้ ผู้เช่าตกลงสละสิทธิในการโต้แย้งหรือยกข้อต่อสู้ใด ๆ ขึ้นต่อสู้กับกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ในการใช้สิทธิบังคับหนังสือค้ าประกันดังกล่าว อย่างไรก็ตาม การ

ดังกล่าวย่อมไม่เป็นการตัดสิทธิของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่จะด าเนินการเรียกร้อง

จากผู้เช่า หรือบังคับเอาจากเงินมัดจ า เพื่อการช าระค่าเช่าค้างช าระ และ/หรือ 

ค่าเสียหาย และ/หรือ เงินใด ๆ ซึ่งผู้เช่าค้างช าระต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ก่อนได้

ตามที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เห็นสมควร 

3. การช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสัญญานี้ด้วยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอื่นใด 

จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบูรณ์ต่อเมื่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์สามารถ

เรียกเก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้นได้แล้วเท่าน้ัน 

4. ผู้เช่าตกลงจะช าระค่าเช่าดังกล่าวโดยวิธีการและสถานท่ีที่คู่สัญญาตกลงร่วมกัน 

5. ในกรณีที่ผู้เช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าคงที่ตามอัตราที่ก าหนดไว้เป็นรายเดือน

ตามที่ก าหนดในเอกสารแนบท้ายของสัญญาฉบับนี้ ผู้เช่ายินยอมให้กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์คิดค่าปรับส าหรับการช าระค่าเช่าล่าช้า ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี

ของจ านวนค่าเช่าที่ค้างช าระนั้นนับจากวันท่ีครบก าหนดช าระจนกว่ากองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์จะได้รับช าระค่าเช่าที่ค้างช าระครบถ้วน เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลง

เป็นอย่างอื่น 

สิทธิและหน้าที ่

ของผู้เช่า 

 

 

1. ผู้เช่ามสีิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่า เพื่อการพาณิชยกรรม ประเภท

คลังสินค้าและคลังเอกสาร และธรุกิจท่ีเกี่ยวข้อง และผู้เช่า    ตกลงจะไม่

เปลี่ยนแปลงและการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินท่ีเช่า เว้นแตไ่ดร้ับความยินยอม

ล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

2. ผู้เช่ามสีิทธิในการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ

เปลี่ยนแปลงสาระส าคัญของทรัพย์ที่เช่า ท้ังหมดหรือบางส่วน เพื่อให้สอดคล้อง

กับวัตถุประสงค์ในการเช่าโดยผูเ้ช่าต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อักษร

ล่วงหน้าจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะ

พิจารณาให้หรือไม่ให้ความยินยอมดังกล่าวภายในระยะเวลาที่เหมาะสม โดยให้

ส่วนท่ีก่อสร้าง ต่อเติม แก้ไข ดดัแปลง สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
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ในกรณีที่การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบหรือการแกไ้ขดัดแปลงส่วนใดๆ 

ในทรัพย์ท่ีเช่าตามความในวรรคกอ่นก่อให้เกิดความเสียหายแก่บคุคล หรือ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือบริษัทจัดการ หรืออาคารอื่นใด หรือกระท าผิด

กฎหมายที่เกีย่วข้อง กฎ ระเบียบ หรือข้อบังคับอื่นใดของหน่วยงานราชการที่

เกี่ยวข้อง ผู้เช่าตกลงรับผิดชดใช้คา่เสียหายนั้นแตเ่พียงฝ่ายเดียว  

3. ผู้เช่าจะรักษาและดูแลพื้นท่ีรอบ ๆ และภายในทรัพย์ท่ีเช่าให้เรียบรอ้ย และจะไม่

กระท าการใด ๆ ที่เป็นการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอื่นที่อยู่ในบริเวณ

ใกล้เคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าท่ีซึ่งมีอ านาจหน้าท่ีตาม

กฎหมาย 

ผู้เช่าจะไม่ด าเนินธุรกิจ การค้า หรอืการใด ๆ ท่ีเป็นอันตราย หรือขัดต่อกฎหมาย

ในทรัพย์ท่ีเช่าไม่ว่าโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่นด าเนินการ และจะไม่

ด าเนินการใด ๆ ที่จะเป็นการขัดตอ่ความสงบเรยีบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของ

ประชาชน 

4. ผู้เช่าจะด าเนินการให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือตัวแทนของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์เข้าตรวจสอบทรพัย์ท่ีเช่าได้โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยต์้อง

แจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรในระยะเวลาอันสมควร  

ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์มีเหตุจ าเป็นเร่งด่วน กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์หรือตัวแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้าตรวจสอบทรัพย์

ที่เช่าได้ทันที 

5. ผู้เช่ามีหน้าท่ีในการปฏิบัตติามกฎหมายและระเบียบข้อบังคับต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง

กับทรัพย์ที่เช่ารวมตลอดถึงกฎหมายเกี่ยวกับภาษีอากร และสิ่งแวดล้อม 

6. ผู้เช่ามีหน้าท่ีในการแจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าโดยไม่

ชักช้า ในกรณีที่ผู้เช่าไดร้ับทราบขอ้มูลหรือเหตุการณ์ใดๆ อันอาจส่งผลกระทบ

อย่างมีนัยส าคญัต่อการเช่าทรัพยท์ี่เช่าภายใต้สญัญาฉบับนี้หรือเหตกุารณ์ใด ๆ ที่

มีผลกระทบหรืออาจมผีลกระทบตอ่การประกอบธุรกจิโดยผู้เช่า หรือสถานะทาง

การเงินของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีของ

คู่สัญญาตามสญัญาฉบับน้ี 

7. ภายในระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าจะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว และ/หรอืว่าจ้างบุคคลที่เห็นว่าเหมาะสมเป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ต่อไป โดยในกรณทีี่ผู้เช่าว่าจ้างให้บุคคลภายนอกเปน็ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ผู้เช่าจะต้องไดร้บัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า

จากกองทุนรวมอสังหาริมทร้พย ์
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8. ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าตกลงดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพย์ทีเ่ช่าให้อยู่ใน

สภาพใช้งานได้ตามปกติอยูต่ลอดเวลา โดยภาระค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการดูแล 

รักษา ซ่อมแซม ทรัพยด์ังกล่าวใหเ้ป็นความรับผิดชอบของผู้เช่า 

การประกันภัย ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใตส้ัญญาเช่า กองทุนรวมอสังหารมิทรัพย์และผู้เช่าตกลงที่จะ

ให้ผู้เช่าจัดหาประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกบัส่วนได้เสียของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ที่มีต่อทรัพย์ท่ีเช่า ตามที่กองทุนรวมอสังหารมิทรัพย์เป็นผู้ก าหนด โดย

หน้าท่ีการช าระเบี้ยประกันเป็นของผู้เช่า และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่า 

เป็นผู้เอาประกัน โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นผูร้ับประโยชน์ 

นอกจากน้ี คู่สัญญาตกลงเกี่ยวกับการด าเนินการเมื่อทรัพย์ที่เช่าได้รบัความเสยีหาย ดังนี ้

1.  กรณีที่ทรัพย์ที่เช่าไดร้ับความเสียหายจากวินาศภยับางส่วน  

ก. ผู้เช่ามีหน้าท่ีในการซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่า ให้อยู่ในสภาพใช้งานได้

ตามปกติให้แล้วเสร็จโดยเร็วที่สดุ โดยค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมนั้นให้เป็น

ภาระของผูเ้ช่าแต่สามารถเบิกกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไดเ้มื่อกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยไ์ดร้ับค่าสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัย โดย

วงเงินท่ีขอเบิกต้องไม่เกินค่าสินไหมทดแทนตามจ านวนที่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ไดร้ับภายใต้กรมธรรม์ประกันวินาศภัย ในกรณีที่คา่ใช้จ่าย

ในการซ่อมแซมนั้นเกินกว่าจ านวนค่าสินไหมทดแทน ผูเ้ช่าจะเป็นผู้

รับภาระในส่วนเกินนั้น 

ข. ในระหว่างการซ่อมแซมทรัพยส์ินที่เช่ากองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะเป็นผู้

ได้รับค่าสินไหมทดแทนภายใต้กรมธรรมป์ระกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

ค. กรณีทรัพยส์ินท่ีเช่า ได้รับความเสยีหายจากวินาศภัยบางส่วนไม่ถือเป็นเหตุ

ให้สัญญาเช่าระงับสิ้นสดุลง 

             ทั้งนี้ จะไม่มีการขยายระยะเวลาการเช่า ในกรณีทรัพย์ท่ีเช่าได้รับความเสียหาย

บางส่วนและจ าเป็นต้องได้รับการก่อสร้างซ่อมแซมขึ้นใหม่ อย่างไรก็ตาม กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์อาจพิจารณาปรับค่าเช่าในช่วงเวลาที่เกิดความเสียหายจากวินาศภยั

บางส่วนและเวลาที่ต้องใช้ในการบรรเทาความเสียหายนั้นให้กลับคืนสู่สภาพปกติ ตาม

สัดส่วนความเสียหายที่เกิดขึ้น 

2. กรณีที่ทรัพยส์ินท่ีเช่าได้รับความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนซึ่ง

เป็นสาระส าคัญและส่งผลใหผู้้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพยส์นิท่ีเช่าได้ 

(โดยสภาพของทรัพย์สินที่เช่าไม่สามารถได้รับการซ่อมแซมหรือก่อสร้างใหม่ได้) 

ให้สัญญาเช่าระงับสิ้นสดุลง 

             ทั้งนี้ ให้ความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนซึง่เป็นสาระส าคญั 

หมายถึง กรณีทีผู่้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพยส์ินท่ีเช่า ไดโ้ดยผลของเหตสุุดวสิัย  
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การบ ารุงรักษาทรัพย์ท่ีเช่า ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่ามีหน้าที่บ ารุงรักษา ซ่อมแซมและปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่าให้

คงอยู่ในสภาพที่ดี เรียบร้อยและเหมาะสมกับการใช้งาน ตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดใน

สัญญาเช่าฯ เช่นเดียวกับการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน

กับทรัพย์สินท่ีเช่า ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง  

หากผู้เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์สามารถด าเนินการดังกล่าว

แทนผู้เช่า และมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายที่เกี่ยวข้องจากผู้เช่าได้ 

เหตุผิดสัญญาและเหตุสิ้นสุด

ของ 

สัญญาเช่า 

นอกเหนือจากข้อก าหนดอื่นในสัญญาฉบับนี้ เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณี

ดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์

ดังกล่าว แล้วแต่กรณี 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 

1. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดค ารับรองตาม

รายละเอียดที่ก าหนดภายใต้สัญญาฉบับน้ี เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

เพื่อประโยชน์ของสัญญาฉบับนี้  “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง เหตุการณ์ที่อยู่

นอกเหนือการควบคุมซึ่งให้หมายความรวมถึงสาเหตุใด ๆ อันจะเกิดขึ้นก็ดี จะ

ให้ผลพิบัติก็ดี เป็นเหตุที่ไม่อาจป้องกันได้ ท่ีมีผลกระทบต่อทรัพย์สินท่ีเช่าโดยตรง

หรือบริเวณใกล้เคียงกับสถานที่ตั้งของทรัพย์สินที่ เ ช่า ซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับ

ผลกระทบไม่อาจควบคุมได้แม้จะได้จัดการระมัดระวังตามสมควรอันพึงคาดหมาย

ได้จากบุคคลในฐานะและภาวะเช่นนั้น เช่น อัคคีภัย น้ าท่วม แผ่นดินไหว หรือผล

ทางกฎหมาย ซึ่งส่งผลต่อการด าเนินกิจการคลังเอกสารของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ 

ท าให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าได้เกินกว่าร้อยละ 50 ของ

พื้นที่ของอาคารรวมทั้งหมด เป็นระยะเวลาที่ทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือ

ผู้เช่ียวชาญทางวิศวกรรมที่ทางกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และผู้เช่าเห็นชอบ

แต่งตั้งเป็นที่ปรึกษาได้พิจารณาแล้วเห็นว่าผลกระทบจากความเสียหายที่เกิดขึ้น

ท าให้ไม่สามารถด าเนินกิจการตามวัตถุประสงค์ได้นานเกินกว่า 180 วัน และ

ส่งผลให้รายได้ของโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจลดลงเกินกว่าร้อยละ 

20 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า 

ทั้งนี้ เหตุสุดวิสัยดังกล่าวไม่รวมเหตุที่เกิดขึ้นจากสถานการณ์ทางการเมืองและ

ทางเศรษฐกิจ 

2. ผู้เช่า ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรือเข้าสู่กระบวนการ

ล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการ หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือ

มีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้เช่า ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง 

ซึ่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผู้เช่าใน

การช าระหนี้หรือปฏิบัติตามสัญญาเช่า 
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3. ในกรณีที่ผู้เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมีนัยส าคัญ 

หรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมี

นัยส 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

จากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้ เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

2. หาก เกิดกรณี เหตุ ผิ ดนั ดผิ ดสัญญาในข้อ  4 ข้ า งต้น  และกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภายใน 30 วัน นับจาก

วันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร หรือ

ภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้ เว้น

แต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

3. หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาเช่านี้เป็นอันสิ้นผลทันที 

(ก) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่า 

(ข) เมื่อคู่สัญญาร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเช่า 

(ค) ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืน 

หรือกฎหมายอื่น ๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าวมี

ผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการอย่างมีนัยส าคัญ และไม่สามารถ

แก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ หรือด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการ

ด าเนินงานของโครงการได้ 

ผลของการผิดนัดหรือผลจาก

การเลิกสัญญา 

ในกรณีที่เกิดเหตผุิดสัญญาตามที่ก าหนดข้างต้นคู่สญัญาตกลงจะด าเนินการดังต่อไปนี้ 

1. ในกรณีที่เกิดเหตสุิ้นสดุสญัญาเช่าตามที่ระบุในข้อ 1 หรือ ข้อ 2 ข้างต้น คู่สัญญา

ฝ่ายที่มไิด้ประพฤตผิิดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญานีโ้ดยแจ้งให้คูส่ัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง

ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วัน และให้คู่สัญญาฝ่ายที่ไม่

ผิดสญัญามีสิทธิเรียกค่าเสียหายตา่งๆ ตามที่กฎหมายก าหนดจากคูส่ัญญาฝ่ายที่

ผิดสญัญาได้อีกส่วนหน่ึงด้วย  
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เมื่อมีการใช้สิทธิเลิกสญัญาตามวรรคหนึ่ง คู่สัญญาตกลงเรื่องค่าเสียหายดังต่อไปนี้ 

(ก) กรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์ช้สิทธิเลิกสญัญาเนื่องจากผู้เช่าปฏิบัติ

ผิดสญัญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิเรียกค่าเสียหายเท่ากับ

จ านวนค่าเช่าคงเหลือตลอดระยะเวลาการเช่าท้ังหมด  

(ข) ค่าเสียหายตาม (ก) อาจลดลงโดยผู้เช่าอาจด าเนินการหาผู้เช่ารายใหม่

เพื่อด าเนินกิจการบนทรัพย์ท่ีเช่าภายในระยะเวลานับจากวันเลิกสัญญา

จนถึงวันครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยหากผู้เช่ารายใหมด่ังกล่าว

เข้าท าสัญญากับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และค่าตอบแทนท่ีกองทุน

รวมได้รับภายใตส้ัญญานั้นต่ ากว่าค่าเสียหายที่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ควรจะไดร้ับ ผูเ้ช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหายส าหรับส่วนต่าง

ระหว่างค่าเสียหายที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ควรจะได้รับหัก

ค่าตอบแทนซึ่งผู้เช่ารายใหม่ตกลงจะช าระให้กับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์  

(ค) การช าระค่าเสียหายตาม (ก) และ/หรือ (ข) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ตกลงให้ผู้เช่าช าระตามงวดระยะเวลาการช าระค่าเช่าตามสญัญานี้ตอ่ไป 

โดยการช าระค่าเสียหายในแตล่ะงวดต้องมีจ านวนไม่น้อยกว่าค่าเช่าคงที่

ในงวดดังกล่าว ท้ังนี้ จนกว่าจะครบจ านวนค่าเสยีหายที่ต้องช าระจรงิ 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเช่าตามที่ระบุไว้ในข้อ 3 ของเหตุสิ้นสุดสัญญาเช่า

ข้างต้น ให้ถือว่าสัญญาสิ้นสุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 

ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

อย่างไรก็ดี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิเรียกร้องค่าเช่าที่ถึงก าหนดช าระ

และคงค้างช าระที่เกิดขึ้นก่อนสัญญาเช่าสิ้นสุดลง พร้อมดอกเบี้ย(หากมี)  

3. หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดช าระหนี้ใด ๆ  ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งภายใต้

สัญญาฉบับนี้ คู่สัญญาฝ่ายที่มิได้เป็นผู้ผิดนัดมีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราเท่ากับร้อย

ละ 7.5 ต่อปีของจ านวนหนี้ค้างช าระนั้น ๆ จนกว่าจะได้ช าระเสร็จสิ้น 

4. ในกรณีที่คูส่ัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเง่ือนไขใดๆ ที่ก าหนดในเหตุผิดนัด

หรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ ผู้เช่ายังคงมีหน้าที่ภายใต้สัญญานี้

และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าจนกว่าจะครบก าหนดตามระยะเวลาที่

ก าหนดในหนังสือบอกกล่าว  

5. เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไม่มีการต่ออายุสัญญาไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ผู้เช่า

ตกลงจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่าคืนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ในสภาพของ

ทรัพย์ที่เช่าในขณะนั้นตามที่ได้รับการบ ารุงรักษาทรัพย์ที่เช่าตามที่ก าหนดไว้ใน

สัญญานี้ และตกลงจะกระท าการ และ/หรือ ให้ความร่วมมือ รวมทั้งด าเนินการ

ใดๆ เพื่อให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์น าทรัพย์สินที่เช่าออกจัดหาประโยชน์
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หรือเพื่อให้บุคคลที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ก าหนดสามารถครอบครอง

ทรัพย์สินที่ เ ช่าและสามารถน าทรัพย์สินที่ เ ช่าออกหาประโยชน์ ได้ตาม

วัตถุประสงค์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตามโครงการจัดการกองทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และด าเนินกิจการโครงการได้อย่างต่อเนื่องตาม

กฎหมาย และ/หรือ ตามที่หน่วยงานอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องก าหนด  ท้ังนี้ผู้เช่ามีหน้าที่

ประสานงาน ให้ความร่วมมือและด าเนินการใดๆ ตามที่กล่าวข้างต้นเป็น

ระยะเวลา 1 ปี นับแต่วันที่สัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยผู้เช่าตกลงส่งหนังสือ

แจ้งให้กับลูกค้าผู้ฝากเอกสารทุกรายภายใน 7 วันท าการนับจากวันที่สัญญาเช่า

สิ้นสุด โดยช้ีแจงว่าผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครองในทรัพย์ที่เช่าอีกต่อไปเนื่องจาก

สัญญาเช่าสิ้นสุด และการให้บริการรับฝากเอกสารจะด าเนินการโดยกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์หรือบุคคลที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ก าหนดต่อไป ทั้งนี้ ใน

กรณีที่ลูกค้าผู้ฝากเอกสารตกลงใช้บริการฝากเอกสารในทรัพย์ที่เช่าต่อไป ผู้เช่า

ตกลงด าเนินการโอนสิทธิและเงินประกัน (หากมี) หรือท าหนังสือยกเลิก พร้อม

คืนเงินประกัน (หากมี) ภายใต้สัญญาฝากเอกสาร หรือสัญญาบริการใดๆ ที่ผู้เช่า

เข้าท ากับลูกค้ารายดังกล่าว ภายใน 30 วันนับจากวันที่ลูกค้าตอบตกลงใช้บริการ

ฝากเอกสารในทรัพย์ท่ีเช่าต่อไป  

ในกรณีที่สญัญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงอันเป็นผลมาจากความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมด ผู้

เช่าและกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุรว่มกันในการบรรเทา

ผลกระทบจากความเสยีหายดังกลา่ว 

ภาษีอากร ค่าธรรมเนียม 

และค่าใช้จ่าย 

ผู้เช่าตกลงรับผดิชอบช าระภาษโีรงเรือนและที่ดิน รวมทั้งภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ 

ที่อาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที่เช่า ตลอดเวลาที่สญัญานี้มีผลใช้บังคับ 
 

นอกจากน้ี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ยังได้เข้าท าสัญญาตกลงกระท าการ ดังนี้  

สัญญาตกลงกระท าการกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเง่ือนไขและข้อก าหนดที่ส าคัญ ดังนี้  

คู่สัญญา บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์”) 

การด ารงสัดส่วนการถือ

หน่วยลงทุนในกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 

(มหาชน) ตกลงจะด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนไว้เป็นจ านวนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 แต่

ไม่เกินกว่าร้อยละ 33 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมดของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และกลุ่มบุคคลเดียวกับ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 

(มหาชน) ตกลงจะไม่ จ าหน่าย จ่าย โอนหน่วยลงทุนดังกล่าว หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บนหน่วย
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ลงทุนดังกล่าวทั้งหมดหรือบางส่วนตลอดระยะเวลา 10 ปี นับจากวันที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 

(มหาชน) และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ถือหน่วยลงทุน

ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่ (1) การจ าน าหน่วยลงทุนดังกล่าวเพื่อเป็นหลักประกัน

การกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน และ (2) ได้รับความยินยอมจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็น

ลายลักษณ์อักษร 

การวางหนังสือค้ า

ประกันภายใต้สัญญา

เช่า 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงและรับรองต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ว่า ตลอด

ระยะเวลาที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ยังคงเป็นผู้เช่าทรัพย์สินในโครงการจากกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) จะจัดให้มีการประกันการช าระค่าเช่า

คงที่  และการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ดินและสิ่ งปลูกสร้าง ระหว่าง กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคลในเครือของ

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (“สัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง”) และสัญญาเช่างาน

ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ ระหว่าง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคลในเครือของบริษัท (“สัญญาเช่างานระบบฯ”) (ให้สัญญาเช่า

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และสัญญาเช่างานระบบฯ รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าฯ”) ส าหรับค่าเช่าค้าง

ช าระ ค่าเสียหาย และ/หรือเงินใดๆ ที่ผู้เช่าภายใต้สัญญาดังกล่าวค้างช าระแก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ โดยการวางหนังสือค้ าประกันท่ีออกโดยธนาคารพาณิชย์ของประเทศไทยต่อกอง

ทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ตามวงเงินหนังสือค้ าประกัน ระยะเวลาการค้ าประกัน และเงื่อนไขในการ

วางหนังสือค้ าประกันจนครบถ้วน  

ทั้งนี้ การวางหนังสือค้ าประกันตามวรรคหนึ่ง อาจวางแก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แบบปีต่อปีก็

ได้ อย่างไรก็ตาม หากปรากฏว่าหนังสือค้ าประกันฉบับใดมีอันสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนดอายุไม่ว่า

ด้วยเหตุใด ๆ ก็ตาม หรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์บังคับช าระหนี้เอากับหนังสือค้ าประกันในปี

ใด บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะจัดหาหนังสือค้ าประกันฉบับใหม่ทดแทนตาม

จ านวนและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

การรับประกัน

โครงสร้างและรากฐาน

ของสิ่งปลกูสร้าง 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงรับประกันโครงสร้างของอาคารซึ่งเป็นทรัพย์สินที่ซื้อ

ขายภายใต้สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สิน ระหว่าง บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เป็นระยะเวลา 10 ปี นับจากวันโอนกรรมสิทธ์ิตามสัญญาดังกล่าว 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงและรับรองต่อกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ว่า ตลอด

ระยะเวลาที่สัญญาเช่าฯ ยังมีผลบังคับใช้ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงให้มีการดูแล

รักษา ซ่อมแซม ทรัพย์ที่เช่า (ตามที่มีนิยามในสัญญาเช่าฯ) ให้อยู่ในสภาพใช้งานได้ตามปกติ โดย

ภาระค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทั้งหมดให้เป็นความรับผิดชอบของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 

(มหาชน) หรือ ผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าฯ แล้วแต่กรณี 
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ที่ดินภาระจ ายอม บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะไม่เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 

3702, 17187 และ 3699 ที่ได้จดภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินที่ซื้อขายตามสัญญาจะซื้อจะขาย

ทรัพย์สิน เว้นแต่ จะได้รับความเห็นชอบร่วมกันระหว่างบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงที่จะดูแล ซ่อมแซม 

และบ ารุงรักษาที่ดินภาระจ ายอมให้อยู่ในสภาพท่ีดี เพื่อให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์สามารถใช้

ประโยชน์ในท่ีดินภาระจ ายอม เพ่ือใช้ประโยชน์โดยหลักเป็นทางเข้า-ออกของที่ดินท่ีจะซื้อขาย 

สัญญาตกลงกระท าการ (สิทธิในการปฏิเสธก่อน) โดยมีเง่ือนไขและข้อก าหนดที่ส าคัญ ดังนี้  

คู่สัญญา บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย  
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  

สิทธิในการปฏิเสธก่อน 
(Right of First 
Refusal)  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงกันให้สิทธิในการปฏิเสธก่อนแก่กองทรัสต์ โดยมี
เนื้อหาดังน้ี  

1. ตลอดระยะเวลาที่บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด หรือบริษัทที่บริษัท ทรัพย์
ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้มีอ านาจควบคุมยังคงเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของ
กองทรัสต์ ในกรณีที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และหรือบริษัทย่อยของบริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) มีความประสงค์จ าจ าหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าไม่ว่า
ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สิน ที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาการคลังสินค้าและ
คลังเอกสาร ที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทย่อยของบริษัท 
ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  เป็นเจ้าของกรรทสิทธิหรือมีสิทธิการเช่า ให้แก่บุคคลใด
ที่ประสงค์จะได้มาซึ่งสินทรัพย์ดังกล่าวในลักษณะเป็นการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุน
ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

2. บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องบอกกล่าวให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 
โดยหนังสือบอกกล่าวข้อเสนอดังกล่าวจะต้องระบุถึงรายละเอียดของอาคารคลังสินค้า
และคลังเอกสารดังกล่าวที่จะขายหรอให้เช่า ข้อก าหนดและเง่ือนไขที่ส าคัญ รวมถึงช่วง
ราคาซื้อขาย หรือให้เช่าของอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารดังกล่าวด้วย (“ค าเสนอ”) 

3. ระยะเวลาด าเนินการต่างๆที่เกี่ยวข้องหลังจากที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ได้บอก
กล่าวค าเสนอกับทางกองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว เป็นดังนี้ 

- กองทรัสต์จะต้องแจ้งความประสงค์ในการลงทุนหรือตอบปฏิเสธเป็นลายลักษณ์อักษร
ภายในระยะเวลา 30 วันนับจากวันที่ได้รับค าเสนอจากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) 
หรือภายในระยะเวลาอื่นท่ีคู่สัญญาตกลงกัน 
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- ในกรณีที่กองทรัสต์ตอบรับค าเสนอของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ
บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ภายในระยะเวลา 
120 วันนับแต่วันที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  (แล้วแต่กรณี) ได้รับหนังสือตอบรับค าเสนอจาก
กองทรัสต์ หรือภายในระยะเวลาอื่นที่คู่สัญญาตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร กองทรัสต์ 
และบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรี
ไทย จ ากัด (มหาชน) จะท าความความตกลงรายละเอียดของราคาการลงทุนของอาคาร
คลังสินค้าและคลังเอกสาร รวมทั้งด าเนินการเรื่องต่างๆ เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ในกรณีที่การลงทุนดังกล่าวเป็นธุรกรรมที่จะต้องได้รับความเห็นชอบ
จากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง กองทรัสต์จะจัดให้มีการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

- ในกรณีที่การด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสาร
ดังกล่าวแก่กองทรัสต์ที่ต้องได้รับการอนุมัติจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามหลักเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้อง คู่สัญญาตกลงขยายระยะเวลาตามที่ระบุไว้ในวรรคสองของข้อนี้ โดยตกลงให้
กองทรัสต์ด าเนินการตามขั้นตอนที่ระบุไว้ในวรรคสองของข้อนี้ โดยตกลงให้กองทรัสต์
ด าเนินการยื่นเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนใรอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสาร
ดังกล่าวให้แก่ส านักงาน ก.ล.ต ภายใน 150 วัน นับแต่วันท่ี บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) 
ได้รับหนังสือตอบรับค าเสนอจากกองทรัสต์ 

4. กองทรัสต์จะต้องด าเนินการลงทุนในอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารดังกล่าวให้เสร็จ
สิ้นภายใน 60 วัน นับจากวันที่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์หรือวันที่ได้รับการอนุมัติจากส านักงาน ก.ล.ต. หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง
ดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) หรือภายในระยะเวลาอื่นท่ีคู่สัญญาตกลงกัน 

5. ในกรณีที่กองทรัสต์ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่าวโดยการแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรไปยัง
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) หรือกองทรัสต์ไม่แจ้งความประสงค์เป็นประการใด
ภายในระยะเวลา 30 วัน ดังกล่าวให้ถือว่าหน้าที่ในการให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right 
of First Refusal) ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) จะต้องด าเนินการจ าหน่าย จ่าย 
โอน หรือให้เช่าอาคารคลังสินค้า และคลังเอกสารดังกล่าวให้แล้วเสร็จภายใน 1 ปีนับ
แต่วันท่ีกองทรัสต์ปฏิเสธไม่รับข้อเสนอดังกล่าว หรือนับแต่วันครบก าหนดระยะเวลา 30 
วัน ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่แจ้งความประสงค์  

6. คู่สัญญาตกลงให้ถือว่าหน้าที่ในการให้สิทธิที่จะปฏิเสธ (Right of First Refusal) ของ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน) ตามสัญญานี้เป็นอันสิ้นสุดลงเฉพาะในส่วนที่เกี่ยวกับอาคารคลังสินค้า
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และคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  เสนอต่อกองทรัสต์ในคราว
นั้นๆในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังต่อไปนี้ 
- ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่อยู่ในสถานะท่ีจะลงทุนในคลังสินค้าและคลังเอกสารดังกล่าว

ได้เนื่องมาจากจ้อจ ากัดทางด้านกฎหมาย หรือ 
- ถ้ากองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการลงทุนในอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารให้

เสร็จสิ้นได้ภายในระยะเวลาใดๆที่ก าหนดข้างต้น 

ในกรณีบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรี
ไทย จ ากัด (มหาชน) (แล้วแต่กรณี) ที่ได้ท าค าเสนอนั้นมีสิทธิจ าหน่ายจ่ายโอนหรือให้
เช่าอาคารคลังสินค้าและคลังเอกสารดังกล่าวแก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
อื่นหรือบุคคลอื่นโดยมีเง่ือนไขว่า ราคาและมูลค่าการลงทุน รวมถึงข้อก าหนดและ
เง่ือนไขที่เป็นสาระส าคัญที่ไม่ได้ให้ประโยชน์แก่บุคคลอื่นนั้นมากกว่าข้อก าหนดและ
เงื่อนไขที่ได้เสนอให้แก่กองทรัสต์ 

7. หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรี
ไทย จ ากัด (มหาชน) ประสงค์จะเสนอข้อก าหนดและเง่ือนไขการจ าหน่ายจ่ายโอนหรือ
ให้ เ ช่าอาคารคลังสินค้า และคลังเอกสารดังกล่าวแก่ทรัสตี เพื่อ การลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อื่นหรือบุคคลอื่นโดยมีข้อก าหนดและเง่ือนไนที่เป็นสาระส าคัญที่ให้
ประโยชน์แก่บุคคลอื่นนั้นมากกว่าที่เสนอให้แก่กองทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) บริษัท ทรัพย์
ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ตกลงจะด าเนินการให้บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 
จ ากัด (มหาชน)  (แล้วแต่กรณี) ให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่
กองทรัสต์โดยท าเป็นหนังสือเพื่อแจ้งค าเสนอใหม่ไปตามกระบวนการที่ระบุไว้ข้างต้นยัง
กองทรัสต์เพื่อพิจารณาอีกครั้ง 

8. การให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์นี้จะไม่ใช้บังคับใน
กรณีดังต่อไปนี้ 
- ในกรณีที่การให้สิทธิจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ดังกล่าว หรือ การใช้

สิทธิดังกล่าวของกองทรัสต์จะท าให้บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อยของบริษัท ใน
ฐานะผู้ให้สัญญาฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามข้อสัญญาหรือข้อผูกพันใดๆ หรือ ตกเป็นผู้ผิด
นัดตามสัญญาหรือข้อตกลงใดๆ ซึ่งบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ได้ท าไว้ก่อนวันที่ 5 ตุลาคม 
2560 ซึ่งเป็นวันที่คณะกรรมการของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  มีมติใน
เรื่องนี ้

- การจ าหน่าย หรือให้เช่าแก่ลูกค้าทั่วไปที่ใช้ทรัพย์สิน ดังกล่าวในการด าเนินธุรกิจ
ตามปกติ ทั้งนี้ไม่ว่าจะเป็นการตกลงกับลูกค้าก่อนหรือหลังวันที่ 5 ตุลาคม 2560 
ซึ่งเป็นวันท่ี คณะกรรมการของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) มีมติในเรื่องนี้ 
และ 
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- ผู้ให้สัญญาจะไม่ครอบคลุมถึงบริษัทที่บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) หรือ
บริษัทย่อยของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ไม่สามารถหรือไม่มีอ านาจ
ควบคุมในการด าเนินการให้ปฏิบัติตามข้อก าหนดในเรื่องการให้สิทธิในการปฏิเสธ
ก่อน (Right of First Refusal) นี้ เช่น บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ หรือ 
บริษัทร่วมทุน เป็นต้น 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อใดข้อหนึ่งของสัญญาฉบับนี้ใน
ส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญ และบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และ
ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 90 วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกันให้ถือเป็นเหตุผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ 
ซึ่งให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการเรียกค่าเสียหายจากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ได้ เว้นแต่ 
เป็นเหตุสุดวิสัย 

การเลิกสัญญาและ
เรียกค่าเสียหาย 

1. กองทรัสต์มสีิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอกกล่าวให้แก่บริษัท ทรัพยศ์รีไทย จ ากัด 
(มหาชน) ทราบเป็นลายลักอักษร และ/หรือฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสญัญาฉบับน้ี และ/
หรือด าเนินการตามกฎหมาย ในการเรยีกค่าเสียหายและ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิด
จากการที่มีเหตุผดินัดตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาฉบับน้ี 

2. ในกรณีคู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา หรือ หากมีเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรัสต์
โดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึง
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทั้งนี้ โดยไม่ใช่ความ
รับผิดชอบของผู้ให้เช่า ผูเ้ช่า และทรัสตี หรือเมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์มมีติให้เลิกกองทรัสต์
ให้ถือว่าสัญญาฉบับน้ีสิ้นสุดลง โดยที่คู่สัญญาแตล่ะฝ่ายไม่มสีิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือผลประโยชน์ตอบแทนอ่ืนๆ จากคู่สญัญาอีกฝา่ยหนึ่งได้  

 

(ข) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทนุเพ่ิมทุน คร้ังท่ี 1  

ตามที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติให้กองทรัสต์ท าการเพิ่มทุนด้วยการแปลง

สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ารวมเป็นกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 17 กันยายน 

2562 และผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีมติให้แปลงสภาพ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้ารวมกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 18 กันยายน 2562 นั้น 

การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ จะด าเนินการโดยกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจะโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์

ศรีไทยให้แก่กองทรัสต์ และกองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ ให้แก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นการแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสต์ได้รับอนุญาตจากส านักงาน 

ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสต์แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เมื่อวันที่ 9 

ธันวาคม 2562 และ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยกับกองทรัสต์ได้ท าสัญญาต่างๆ 

เกี่ยวกับการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตลอดจน
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สัญญาอื่นใดที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับ

อยู่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวันท่ี 26 ธันวาคม 2562 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหาประโยชน์

ดังนี้  

        สัญญาเช่าโครงการทรัพย์ศรีไทย ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภาคม 2554 ฉบับแก้ไข คร้ังท่ี 1 

ฉบับลงวันที่ 27 ธันวาคม 2555 และฉบับต่ออายุคร้ังท่ี 1 ฉบับลงวันที่ 20 พฤศจิกายน 2562 โดย

มีเงื่อนไขและข้อก าหนดภายใต้สัญญาสอดคล้องกัน   

คู่สัญญา  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย  

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

ทรัพย์สินที่เช่า 

 

      ทรัพย์ท่ีเช่าประกอบด้วย 

(ก) ที่ดินโฉนดเลขท่ี 17177, 17185, และ 17189 รวมทั้งสิ้น 3 แปลง เนื้อท่ีรวมประมาณ 9 

ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา ตั้งอยู่เลขที่ 115 และ 115/7-9 ซอยสุขสวสัดิ์ 76 ถนนสุขสวัสดิ์ 

ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ ท่ีดินทั้ง 3 แปลงรวมเรียกว่า 

“ที่ดินท่ีเช่า” 

(ข) อาคาร และสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดซึง่ได้ปลูกสร้างและตั้งอยู่บนที่ดินตามข้อ (ก) ได้แก่ คลัง

เอกสารหมายเลข 26, 27, 28, 29, 30, 45, 46, 50 และ 51 จ านวน 9 อาคาร พ้ืนท่ีรวม

ประมาณ 15,340 ตารางเมตร ("อาคารที่เช่า”) 

(ค) ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณท์ี่เกี่ยวข้องที่ติดตั้งและใช้งานอยู่ในอาคารที่เช่า (“ระบบ

สาธารณูปโภคและอุปกรณ์”)  

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

ระยะเวลาการเช่า  

และการต่ออายุสัญญา

เช่า 

 

1. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงให้เช่า และผู้เช่าตกลงเช่าทรัพย์ที่เช่ามี

ก าหนดระยะเวลา 10 ปี (“ระยะเวลาการเช่า") นับตั้งแต่วันท่ีคู่สัญญาได้น าสัญญาเช่าไป

จดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดินในวันเดียวกับโอนกรรมสิทธิ์

ในทรัพย์สินข้างต้น 

หมายเหตุ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้เช่าได้ต่ออายุการเช่าฉบับเดิม

ที่ได้ท ากับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ซึ่งจะครบก าหนดการเช่าในวันที่ 2 

พฤษภาคม 2564 โดยการขยายระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าฯ ให้สิ้นสุดในวันท่ี 31 

มกราคม 2571 ภายใต้เงื่อนไข  

-    ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เพิ่มทุน ครั้งท่ี 1 ด้วย

การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย เข้ารวมอยู่ในกองทรัสต์ 

-   ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีมติอนุมัติ ให้

กองกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยแปลงภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 
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-   กองทรัสต์ได้รับอนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้แก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจากส านักงาน ก.ล.ต.  ผู้เช่าตกลงช าระค่าธรรมเนียม 

ค่าภาษีอากร และอากรแสตมป์ รวมถึงค่าใช้จ่ายต่างๆ ส าหรับการจดทะเบียนการเช่า

แต่เพียงผู้เดียวผู้เช่ามีสิทธิแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปได้คราว

ละ 3 ปี โดยแจ้งเป็นหนังสือให้กองทุนรวมทราบล่วงหน้า 1 ปีก่อนครบก าหนด

ระยะเวลาการเช่า ทั้งนี้ คู่สัญญาจะตกลงเรื่องค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ อ

ออกไป โดยกองทุนรวมมีดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะต่ออายุสัญญาออกไปหรือไม่  

ค่าเช่าและการช าระค่า

เช่า 

 

(1) ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าเช่า 

เป็นราย 6 เดือนให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย ภายในวันท่ี 10 

กรกฎาคม และวันท่ี 10 มกราคม ของปีถัดไป ค่าเช่างวดสุดท้ายมีก าหนดช าระภายใน

วันท่ี 10 กุมภาพันธ์ 2571 

อัตราค่าเช่าตามที่ระบุไว้ในสญัญาเช่าฯ ฉบับลงวันที่ 3 พฤษภาคม 2554  วันท่ี 27 

ธันวาคม 2555 (ฉบับแก้ไข ครั้งท่ี 1) และฉบับแก้ไขเพิ่มเติมและต่ออายุ ครั้งท่ี 1 วันท่ี 

20 พฤศจิกายน 2562 โดยมีเง่ือนไขเปลีย่นรูปแบบการจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินหลัก

ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย จากค่าเช่าคงที่และผนัแปร เป็นค่าเช่าคงท่ี 

ในอัตราดังต่อไปนี้   

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 านวณค่าเช่าตามอัตราคา่เช่าตามสัดส่วนของจ านวนวันนับแต่วันโอนทรัพย์สิน

และภาระเป็นต้นไป  

ผู้เช่าไม่ต้องวางหนังสือค้ าประกันเพื่อเป็นหลักประกันการช าระค่าเช่าต่อผู้ให้เช่าแต่อยา่ง

ใด 

(2) หากผู้เช่าผดินัดช าระหนี้ใดๆ ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยภายใต้

สัญญาเช่าฯ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยมสีิทธิคิดค่าปรบัในอัตราเท่ากับ

อัตราดอกเบีย้ผดินัดตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย ของจ านวนหนี้ค้างช าระ

นั้นๆ จนกว่าจะได้ช าระเสร็จสิ้น 

การใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์ท่ีเช่า 

ผู้เช่าจะครอบครอง ใช้ หาประโยชน์หรือด าเนินการอื่นใดกับทรัพยท์ี่เช่าเพื่อประกอบธุรกิจคลัง
เอกสารและธุรกจิที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่าจะไม่เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์และการใช้ประโยชน์ใน
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ทรัพย์ท่ีเช่า เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยเป็น
ลายลักษณ์อักษร 

สิทธิและหน้าที่ของ    

ผู้เช่า 

1.    ผู้เช่ามีสิทธิในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าฯ  

2.    ผู้เช่ามสีิทธิในการก่อสรา้งสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบใดๆ ดดัแปลงหรือเปลี่ยนแปลง

สาระส าคญัของทรัพย์ท่ีเช่า ทั้งหมดหรือบางส่วน เพื่อให้สอดคล้องกบัวัตถุประสงค์ในการเช่า

ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าฯ โดยผูเ้ช่าต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทย ทั้งนี้ กองทุนรวมอสังหารมิทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยจะ

พิจารณาให้หรือไม่ให้ความยินยอมดังกล่าวภายในระยะเวลาที่เหมาะสม โดยให้ส่วนท่ี

ก่อสร้าง ต่อเตมิ แก้ไข ดัดแปลง สิง่ปลูกสร้างดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย 

 ในกรณีที่การก่อสร้างสิ่งปลูกสรา้งหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ในทรัพย์ที่

เช่าตามวรรคก่อนก่อให้เกิดความเสียหายแก่บคุคล หรืออาคารอื่นใด หรือกระท าผิดกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง กฎ ระเบียบ หรือข้อบังคับอื่นใดของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่าตกลงรับ

ผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝา่ยเดียว  

3.    ผู้เช่าจะรักษาและดูแลพื้นที่รอบๆ และภายในทรัพย์ที่เช่าให้เรยีบร้อย และจะไม่กระท าการ

ใดๆ ที่เป็นการรบกวนความสงบสขุของบุคคลอื่นที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียง หรือกีดขวางการ

ปฏิบัติงานของเจ้าหน้าท่ีซึ่งมีอ านาจหน้าที่ตามกฎหมาย 

4.     ผู้เช่าจะไม่ด าเนินธุรกิจ การค้า หรือการใด ๆ ท่ีเป็นอันตราย หรือขัดต่อกฎหมายในทรัพย์ท่ี

เช่าไม่ว่าโดยตนเองหรือโดยมอบให้บุคคลอื่นด าเนินการ และจะไมด่ าเนินการใดๆ ที่จะเป็น

การขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

5.    ผู้เช่าจะด าเนินการให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยหรือตัวแทนของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยเข้าตรวจสอบทรัพย์ท่ีเช่าไดโ้ดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ทรัพย์ศรีไทยต้องแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรในระยะเวลาอันสมควร 

ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์ทรัพย์ศรไีทยมีเหตุจ าเป็นเร่งดว่น กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยหรือตัวแทนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยเข้า

ตรวจสอบทรัพย์ที่เช่าได้ทันที 

6.     ผู้เช่ามีหน้าท่ีในการปฏิบัตติามกฎหมายและระเบียบข้อบังคับต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์ที่

เช่า รวมตลอดถึงกฎหมายเกี่ยวกับการปกครองส่วนท้องถิ่น ภาษีอากร และสิ่งแวดล้อม 

นอกจากน้ี ผู้เช่าจะปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขและข้อก าหนดตามใบอนุญาตตา่งๆ (ถ้ามี) 

ที่จ าเป็นกับการประกอบกิจการของผู้เช่าโดยเคร่งครดัและจะด ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตต่างๆ (ถ้า

มี) ดังกล่าวโดยผู้เช่ามีหน้าที่ส่งมอบส าเนาใบอนุญาตต่างๆ ที่เกีย่วข้องกับการด าเนินเนิน

กิจการในทรัพย์ท่ีเช่า 
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7.    ผู้เช่ามีหน้าท่ีในการแจ้งให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยทราบเป็นลายลักษณ์

อักษรล่วงหน้าโดยไม่ชักช้า ในกรณีที่ผู้เช่าได้รบัทราบข้อมลูหรือเหตุการณ์ใดๆ อันอาจส่งผล

กระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการเช่าทรัพย์ท่ีเช่าภายใตส้ัญญาฉบับนีห้รือเหตุการณ์ใด ๆ ท่ีมี

ผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจคลังเอกสารและธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องโดยผู้

เช่า หรือสถานะทางการเงินของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคญัซึ่งจะมผีลกระทบต่อการปฏิบตัิหน้าท่ี

ของคู่สัญญาตามสัญญานี ้

8.    ภายในระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าตกลงปฏิบัตติามข้อสญัญากระท าการดังต่อไปนี้  

ก) จัดท างบการเงินของผู้เช่าตามหลกัการทางบัญชีท่ีเป็นที่ยอมรับท่ัวไปโดยงบการเงินน้ัน

จะต้องแสดงผลประกอบการทีเ่กี่ยวกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าของผู้เช่าอย่าง

ถูกต้องและสมเหตสุมผล  

ข) แจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณ์อักษรทันทีท่ีผู้เช่าได้รับทราบหรือควรทราบถึง

เหตุผดินัดหรือเหตุการณ์ที่อาจจะน าไปสูเ่หตผุิดนัดในสัญญาใดๆ ของผู้เช่า พร้อมด้วย

รายละเอียดขั้นตอนท่ีผู้เช่าได้ด าเนินการหรือจะด าเนินการเพื่อแก้ไขความเสียหาย หรือ

บรรเทาความเสียหายทีเ่กิดขึ้น หรอือาจเกิดขึ้นจากเหตุผดินัดหรือเหตุการณ์ดังกล่าวนั้น

ด้วย  

ผู้เช่าจะด าเนินการต่างๆ ที่จ าเป็นเพื่อมิให้ผู้เช่าตกเป็นผู้ผดินัดภายใตส้ัญญากู้ยืมใดๆ ของ

ผู้เช่า  

ค) ด าเนินการต่างๆ เพื่อมิให้เจ้าหนี้รายอื่นของผู้เช่ามีสิทธิ หรือภาระผกูพันเหนือ ทรัพย์สิน 

หรือรายรับของผู้เช่า  

ด าเนินการต่างๆ เพื่อมิให้เจ้าหนี้รายอื่นของผู้เช่ามีล าดับการช าระหนี้ท่ีดีกว่าสิทธิของ

กองทุนรวมภายใต้สญัญานี้ เฉพาะในกรณีทีผู่้เช่าตกเป็นผู้มีหนีส้ินลน้พ้นตัวภายใต้

กฎหมายที่เกีย่วข้อง เว้นแต่เป็นกรณีที่เป็นไปตามค าสั่งศาลหรือหนว่ยงานราชการหรือ

เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด  

ง) ดูแลรักษา ซ่อมแซม ทรัพยส์ินท้ังหมดของผู้เช่าให้อยู่ในสภาพใช้งานได้ตามปกติอยู่

ตลอดเวลา 

จ) ผู้เช่าได้ส่งมอบข้อมลูต่างๆ ของภาระหนีส้ินใดๆ ของผู้เช่าท่ีเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์ท่ีเช่า เฉพาะในส่วนท่ีเกิดขึน้ก่อนวันเริ่มระยะเวลาการเช่า (หากมี) ให้แก่กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยเรียบร้อยแล้ว  

ฉ) ในกรณีที่ผู้เช่าจะเปลี่ยนแปลงอ านาจในการควบคุมบริษัทผู้เช่าในระดับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

ของบริษัทผู้เช่า หรือระดับการจัดการซึ่งรวมถึงการแต่งตั้ง ถอดถอนประธานกรรมการ 

กรรมการผู้จดัการ กรรมการผูม้ีอ านาจของผู้เช่า ผู้จัดการฝา่ยการเงิน หรือผู้จัดการทั่วไป 

ผู้เช่าตกลงแจ้งให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยทราบภายใน 7 วันท าการ

นับแต่วันที่ผู้เช่ามมีติในเรื่องนั้นๆ 
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การให้เช่าช่วงและการ

โอนสิทธิการเช่า 

ตลอดระยะเวลาการเช่า 

1. ผู้เช่าไม่สามารถโอนสิทธิ และ/หรือหน้าที่ภายใต้สญัญานีไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่

บุคคลใดๆ   

2. ผู้เช่าไม่สามารถน าทรัพย์ท่ีเช่าออกให้บุคคลภายนอกใช้ หรือเช่าช่วงไม่ว่าทั้งหรือบางส่วน 

หรือในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัแก่บคุคลอื่นเพื่อใช้ในการประกอบกิจการคลังเอกสารและ

กิจการที่เกี่ยวเนื่อง  

เว้นแต่ ไดร้ับอนุญาตล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์

ศรีไทย 

การประกันภัย ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงกันให้ผู้เช่ามีหน้าท่ีจัดหา 1) ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์

ที่เช่า (Property All Risks Insurance) 2) ประกันภัยเพื่อประโยชน์บุคคลภายนอก และ 3) 

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ส าหรับกิจการคลังเอกสารและกิจการที่ เกี่ยวเนื่องจ โดยให้มี

รายละเอียดดังต่อไปนี้  

ก. บริษัทฯ และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเป็นผู้เอาประกันร่วมกัน 

ข. ผู้เช่ามีหน้าท่ีช าระเบี้ยประกัน  

ค. กองทุนรวมมีฐานะเป็นผู้รับประโยชน์ เฉพาะการจัดหาประกัน 1) และ 3)  

ง. ทุนประกันส าหรับการจัดหาประกัน 1) จะมีจ านวนไม่น้อยกว่า มูลค่าทรัพย์สินทดแทน

ทรัพย์ที่เช่าซึ่งเป็นมูลค่าที่ยังไม่หักค่าเสื่อมราคาที่เกี่ยวข้อง (Replacement Value) 

ของอาคารและระบบสาธารณูปโภคที่เช่า และวงเงินประกันส าหรับการจัดประกัน 3) ไม่

ต่ ากว่ารายได้เฉลี่ยต่อเดือนในรอบปีก่อนเริ่มจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก  

จ. หากกองทุนรวมได้รับค่าสินไหมทดแทนกายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยตกลงน าส่งเงินค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผู้เช่า  

ภายในระยะเวลาที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยได้รับค่าสินไหมทดแทน

ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ให้ถือว่ากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์

ศรีไทยได้รับค่าเช่าตามจ านวนที่ก าหนดในสัญญาเช่าฯแล้ว 

หน้าท่ีในการ

บ ารุงรักษา 

ทรัพย์ท่ีเช่า 

เว้นแต่ กรณีทรัพย์ที่เช่าเสียหายหรือถูกท าลายโดยเหตุการณ์ต่างๆ ภายใต้กรมธรรม์ประกันวินาศ
ภัยและประกันภัยความเสียหายในเครื่องจักรในทรัพย์ที่เช่า ภายในระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตก
ลงให้ผู้เช่าที่หน้ามีต่างๆ เกี่ยวกับการบ ารุงรักษาทรัพย์ที่ เช่ารวมถึงอาคารคลังสินค้าที่เช่า โดย
บ ารุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์ท่ีเช่าเพื่อให้คงอยู่ในสภาพที่ดี เรียบร้อยและเหมาะสมกับ
การใช้งาน (Maintenance) ตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดในสัญญาเช่าฯ เช่นเดียวกับการซ่อมแซม
และบ ารุงรักษาทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีลักษณะใกล้เคียงกันกับทรัพย์ที่เช่าด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง 

หากผู้เช่าไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวตามวรรคแรก กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยสามารถ
ด าเนินการดังกล่าวแทนผู้เช่าและมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายที่เกี่ยวข้องจากผู้เช่าได้ 
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ภาษีอากรและ

ค่าใช้จ่าย 

ผู้เช่ามีหน้าท่ีช าระภาษโีรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ รวมตลอดถึงภาษีป้าย ภาษีอ่ืนๆ 

หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีมีการเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้

ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าตลอดระยะเวลาทีส่ัญญาเช่าฯมผีลใช้บังคับ 

เหตุผิดสัญญาและเหตุ

สิ้นสุดของ 

สัญญาเช่า 

นอกเหนือจากข้อก าหนดอื่นในสัญญานี้ เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณี ดังต่อไปนี้ 

ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ดังกล่าว แล้วแต่กรณี  

1. เหตุผิดนัดผิดสัญญา  

ก. ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฯ หรือผค ารับรอง 

โดยผู้เช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุฝ่าฝืนดังกล่าวและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญา

ภายในระยะเวลา 30 วัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าฯ ให้ถือว่า

เป็นเหตุผิดนัดตามสัญญานี้ทันที โดยค่าเช่าที่ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าให้แก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยให้ถือเป็น "ค่าเช่าค้างช าระ" (Accrued Unpaid Amount) 

ซึ่งค่าเช่าค้างช าระดังกล่าว ไม่สามารถค้างช าระได้เกิน 60 วัน และเมื่อผู้เช่าช าระเงิน

ให้กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

จะถือว่าเงินดังกล่าวเป็นการช าระค่าตอบแทนตามล าดับดังต่อไปนี้ 

(1) ค่าเช่าตามจ านวนที่ก าหนดในสัญญา (2) ค่าเช่าค้างช าระ (3) ค่าเช่าอื่นๆ ดอกเบี้ย 

ค่าปรับ และค่าเสียหายอื่นๆ (ถ้ามี)  

ข. ในกรณีที่ผู้เช่า ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ หรือ ถูกศาลสั่งให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอน 

การเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้เช่าต่อศาลหรือ

หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ซึ่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยเห็นว่ามี

ผลกระทบต่อความสามารถของผู้เช่าในการช าระหนี้ หรือปฏิบัติตามสัญญาเช่าฯ  

ค. ในกรณีที่ผู้ เช่าได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนซึ่งท าให้กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่ างมี

นัยส าคัญ หรือท าให้ผู้เช่ารายใหม่ไม่สามารถหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างมี

นัยส าคัญ  

ง. การที่ผู้เช่าในฐานะคู่สัญญาตามสัญญาสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างทรัพย์

ศรีไทยไม่ปฏิบัติหน้าท่ีหรือค ารับรองตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาดังกล่าว  

จ. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่

เป็นสาระส าคัญตามหน้าที่ของกองทุนรวมที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฯ หรือผิดค ารับรองที่

เป็นสาระส าคัญตามที่ให้ไว้ในสัญญาเช่าฯ และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ไม่สามารถด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้องตามสัญญาได้ภายในระยะเวลา 30 วัน  

2. เหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่า  
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ก. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. ก. – ง. กรณีไม่ปฏิบัติตามกฎหมายที่ก าหนด หรือไม่ด าเนินการ

ต่างๆ กับหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่าไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้

ถูกต้องภายใน 30 วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็น

ลายลักษณ์อักษร ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้ 

ข. หากเกิดกรณีตามข้อ 1. จ. และผู้ให้เช่าไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้อง ภายใน 

30 วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์

อักษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าฯ 

ค. หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ คู่สัญญาตกลงให้สัญญาเช่าฯ เป็นอันสิ้นผลทันที 

1) เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่า  

2) เมื่อคู่สัญญาร่วมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเช่า  

3) ทรัพย์สินที่เช่าถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืน หรือ

กฎหมายอื่นๆ โดยกองทุนรวมมีความเห็นว่าเหตุการณ์ดังกล่าวมีผลกระทบต่อการ

ด าเนินงานของโครงการอย่างมีนัยส าคัญ และไม่สามารถแก้ไข เยียวยาเหตุดังกล่าวได้ 

หรือด าเนินการใดๆ เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของโครงการได้ 

ผลของการผิดนัดหรือ

ผลจากการเลิกสัญญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งตามที่ก าหนดในเหตสุิ้นสุดของสัญญาเช่า คูส่ัญญาตก

ลงจะด าเนินการดังต่อไปนี ้

ก) ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบใุนเหตุสิ้นสุดของสญัญาเช่า ข้อ ก. – ข. คู่สัญญาฝ่ายที่

มิไดผ้ิดสัญญาอาจบอกเลิกสญัญาเช่าฯ โดยแจ้งให้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็น

ลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วัน และคูส่ัญญาฝ่ายที่มิได้ผิดสัญญามสีิทธิ

เรียกร้องค่าเสียหายจากคูส่ัญญาอกีฝ่ายหนึ่ง และหากกรณีผูเ้ช่าเป็นฝ่ายผดิสญัญา 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพยศ์รีไทยมีสิทธิเรียกร้องค่าเช่าค้างช าระ (หากมี) และ

ค่าเสียหายต่างๆ ตามที่กฎหมายก าหนดจากผู้เช่าได้อีกส่วนหนึ่งด้วย  

เมื่อมีการใช้สิทธิเลิกสญัญาตามวรรคหนึ่ง คู่สัญญาตกลงเรื่องค่าเสียหายดังต่อไปนี้  

 (1) กรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยใช้สิทธิเลิกสัญญาเนื่องจากผู้เช่า

ปฏิบัติผิดสัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยมีสิทธิเรียกค่าเสียหาย

เท่ากับจ านวนค่าเช่าคงเหลือตลอดระยะเวลาการเช่าทั้งหมด  

(2) ค่าเสียหายตาม (1) อาจลดลงโดยผู้เช่าอาจด าเนินการหาผู้เช่ารายใหม่เพื่อด าเนิน

กิจการบนทรัพย์ที่เช่าภายในระยะเวลานับจากวันเลิกสัญญาจนถึงวันครบก าหนด

ระยะเวลาการเช่า โดยหากผู้เช่ารายใหม่ดังกล่าวเข้าท าสัญญากับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยและค่าตอบแทนที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์

ศรีไทยได้รับภายใต้สัญญานั้นต่ ากว่าค่าเสียหายที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์

ศรีไทยควรจะได้รับ ผู้เช่าตกลงชดใช้ค่าเสียหายส าหรับส่วนต่างระหว่างค่าเสียหายที่

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยควรจะได้รับค่าตอบแทนซึ่งผู้เช่ารายใหม่

ตกลงจะช าระให้กับกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย  
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(3) การช าระค่าเสียหายตาม (1) และ/หรือ (2) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรี

ไทยตกลงให้ผู้เช่าช าระ ตามงวดระยะเวลาการช าระค่าเช่าท่ีก าหนดตามสัญญาเช่าฯ 

ต่อไป โดยการช าระค่าเสียหายในแต่ละงวดต้องมีจ านวนไม่น้อยกว่าค่าเช่าในงวด

ดังกล่าว ทั้งนี้ จนกว่าจะครบจ านวนค่าเสียหายที่ต้องช าระจริง  

ข. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในเหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่าฯ ข้อ ค. 1. – 3. ของ

สัญญาเช่าฯ  ให้ถือว่าสัญญาเช่าฯสิ้นสุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก

ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือ เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอัน

เนื่องมาจากเหตุสิ้นสุดสัญญาตามเหตุสิ้นสุดของสัญญาเช่าฯ ข้อ ค. 1. – 3. ทั้งนี้ ไม่

กระทบถึงสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดของคู่สัญญาที่เกิดขึ้นก่อนสัญญาสิ้นสุด เว้นแต่ตก

ลงกันเป็นอย่างอ่ืนเป็นลายลักษณ์อักษร 

2. เมื่อสัญญาเช่าฯ สิ้นสุดลงในกรณีใดๆ ผู้เช่าจะส่งมอบทรัพย์ที่เช่าคืนให้แก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทยในสภาพของทรัพย์ที่เช่าในขณะนั้นตามที่ได้รับการ

บ ารุงรักษาตามรายละเอียดภายใต้หัวข้อหน้าที่ในการบ ารุงรักษาทรัพย์ที่เช่าของสัญญา

เช่าฯ และผู้เช่าจะต้องด าเนินการโอนสิทธิ และให้ผู้ใช้บริการรับทราบการโอนสิทธิใดๆ 

ภายใต้สัญญาฝากเอกสาร หรือสัญญาบริการใดๆ แก่ผู้ใช้บริการให้กับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย รวมตลอดถึงส่งมอบเอกสารทั้งปวงเกี่ยวกับการให้บริการ

ของผู้เช่าในทรัพย์ที่เช่าให้กับกองทุนรวมภายใน 30 วันนับจากสัญญาเช่าฯสิ้นสุดลง 

3. ในกรณีที่คู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเง่ือนไขใดๆ ท่ีก าหนดภายใต้หัวข้อผลของ

การผิดนัดหรือผลจากการเลิกสัญญาของสัญญาเช่าฯ ผู้เช่ายังคงมีหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่า

ฯ และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าจนกว่าจะครบก าหนดตามระยะเวลาที่ผู้เช่า

ก าหนดในหนังสือบอกกล่าว 

4. ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย และ/หรือผู้เช่า ได้รับความเสียหาย มี

ข้อเรียกร้อง ข้อพิพาท หรือการด าเนินคดีใดๆ ต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง อันเนื่องมาจาก

หรือเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติผิดสัญญาเช่าฯ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

และ/หรือผู้เช่า ตกลงสละสิทธิที่จะไม่เรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ และ/หรือ 

ไม่ร้องทุกข์ ด าเนินคดีไม่ว่าทางแพ่ง หรือทางอาญาเอากับคณะกรรมการต่างๆ กรรมการ 

ผู้จัดการ และพนักงานของกองทุนรวม บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้เช่า แล้วแต่กรณี ไม่ว่า

เหตุดังกล่าวจะเกิดจากกรณีใดๆ ทั้งสิ้น เว้นแต่กรณีดังกล่าวเกิดขึ้นจากการฉ้อฉล หรือ 

ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของคณะกรรมการต่างๆ กรรมการผู้จัดการ และ

พนักงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้เช่า

นั้นเอง 
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2.5.3 ข้อมูลผู้เช่า 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

 

ชื่อผู้เช่า บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

ที่ต้ัง 
2044/25-27 ถนนเพชรบุรตดัใหม ่แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002117 

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

โทรสาร 02-318-3490-1 

ทุนจดทะเบียน 
808,297,965 บาท (หุ้นสามัญ 808,297,965 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้

หุ้นละ 1.00 บาท) 

ทุนช าระแล้ว 501,387,864 บาท 
 

(2) ผู้บริหาร 

ชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 

นายสุรพงษ์ ไพสิฐพัฒนพงษ์ ประธานกรรมการและกรรมการอสิระ 
ประธานกรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล  
ประธานกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน 
กรรมการ 

นายศุภสิทธ์ิ สุขะนินทร์3) รองประธานกรรมการ 
ประธานกรรมการบริหาร 
กรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทนกรรมการ 

นางสาวลิมลี่ ทิพพงษ์ประภาส3) กรรมการ 
กรรมการบริหารและเลขานุการบริษัท 

นายวิสุทธิ์ กนกศีชริน กรรมการและกรรมการอสิระ 
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 
กรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทนกรรมการ 

นายทศพร ซิมตระการ กรรมการและกรรมการอสิระ 
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 

นางอินทิรา สุขะนินทร์3) กรรมการ 

นางสาวดวงดาว ชินธรรมมิตร์3) กรรมการ 

นางสาวดวงแข ชินธรรมมติร ์ กรรมการ 

นายสมยศ สุธีรพรชัย กรรมการ 
         

                   หมายเหตุ 3) กรรมการผูมี้อ  านาจลงนามผกูพนับรษัิท 
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(3)  ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถของผู้เชา่ในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้เช่ามีผู้บริหารและทีมงานท่ีมีประสบการณ์ความเชี่ยวชาญการบริหารจัดการ

ด้านคลังเอกสารเฉพาะทาง และยังต้องอาศัยช่ือเสียงและประสบการณ์ที่สั่งสมมานาน ร่วมกับการบริการและความ

ช านาญในการบริหารจัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถให้บริการ ธุรกิจคลังเอกสารได้อย่างเต็มรูปแบบ

และเป็นที่น่าไว้วางใจแก่ลูกค้าผู้ฝากเอกสารอย่างที่ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) ด าเนินการอยู่ และมี

มาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่าง

ต่อเนื่องในระยะยาว นอกจากนี้ ผู้เช่ายังเป็นเจ้าของเดิมของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ตั้งแต่ก่อนที่จะมีกองทุนรวมเข้า

ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว ตลอดจนมีการแปลงสภาพจากกองทุนรวมมาเป็นกองทรัสต์ ผู้เช่าจึงเป็นผู้ที่มีความช านาญ

ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นอย่างดี ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาตั้งแต่จัดตั้งกองทรัส ต์ และเช่า

ทรัพย์สินจากกองทรัสต์ ผู้เช่ายังคงปฎิบัติหน้าท่ีตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินทุกประการ  

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ กองทรัสต์มีมาตรการด าเนินการ โดยแบ่ง

ออกเป็นกรณีดังนี ้

- ในกรณีที่ผู้เช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฯ และ

สัญญาที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์และไม่สามารถด าเนินการแก้ไขเหตุผิดนัด

ดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญา กองทรัสต์มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียก

ค่าเสียหายจากผู้เช่า 

- ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าที่ต้องช าระให้แก่กองทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าฯ  กองทรัสต์มี

สิทธิที่จะด าเนินการตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ดังนี้ 

ก) กองทรัสต์มีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราร้อยละ 7.5 ของจ านวนหนี้ค้างช าระนั้นๆ จนกว่าจะได้

ช าระเสร็จสิ้น  

ข) กองทรัสต์มีสิทธิหักเงินมัดจ า (ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สิน) ในจ านวนเท่ากับค่าเช่าที่

ค้างช าระดังกล่าว จนครบเต็มจ านวนเพื่อเป็นการช าระค่าเช่าได้ ทั้งนี้ ผู้เช่าต้องมีหน้าท่ีที่จะ

น าเงินมาเพิ่มเติมให้เต็มตามจ านวนที่ได้หักเพื่อการดังกล่าว ภายใน 10 วัน นับจากวันที่ผู้

เช่าได้รับแจ้งการหักเงินมัดจ าจากกองทรัสต์ เพื่อให้มูลค่าเงินมัดจ าครบจ านวนตามที่ได้ระบุ

ไว้ในสัญญาเช่าทรัพย์สินดังเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขท่ีก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

ในกรณีที่ผู้เช่าไม่น าเงินมาเพิ่มเติมเพื่อให้มูลค่าเงินมัดจ าครบจ านวนดังเดิมภายในระยะเวลา

ที่ก าหนดในสัญญาเช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที  หรือ 

ค) กองทรัสต์มีสิทธิเรียกให้ธนาคารผู้ออกหนังสือค้ าประกันให้ช าระค่าเช่าค้างช าระต่อ

กองทรัสต์ภายใต้เงื่อนไขของหนังสือค้ าประกัน โดยกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้า

เป็นลายลักษณ์อักษร 7 วัน ก่อนการใช้สิทธิบังคับหนังสือค้ าประกันดังกล่าว   

ทั้งนี้ โปรดพิจารณาเนื้อหารายละเอียดของสัญญาเช่าทรัพย์สินได้ในส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.2. สรุปสาระส าคัญ

ของสัญญาเช่าทรัพย์สิน ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ี 
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2.5.4 ความสัมพันธข์องผู้เช่าเหมาทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ กับผู้จัดการกองทรัสต์  

พิจารณาตามข้อ 2.3 ของส่วนท่ี 2 ของแบบแสดงรายการข้อมลูนี้  

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการก าหนดค่าเช่าและเง่ือนไขการเช่า  
 

บริษัทพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราเช่า โดยพิจารณาจากอัตราค่าเช่าตลาด ซึ่งเมื่อค านวณ

เปรียบเทียบค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ปี 2563 จ านวนเงินรวม 115.38 ล้านบาท เป็นค่าเช่าเฉลี่ยต่อตาราง

เมตรที่กองทรัสต์ได้รับอยู่ที่ประมาณ 114 บาท/ตร.ม./เดือน (พื้นที่เช่าอาคารคลังเอกสาร 31, 47-49 ขนาด

ประมาณ 7,832 ตร.ม. และพื้นท่ีช้ันเหล็กติดตั้งขนาดประมาณ 38,049 ตร.ม. และพื้นที่เช่าอาคารคลังเก็บเอกสาร

อัตโนมัติ (คลังเอกสาร 52) จ านวน 1,445 ตร.ม.รวมพื้นที่เช่าท้ังสิ้น 47,326 ตร.ม. และพื้นท่ีเช่า อาคารคลังเอกสาร 

26-30, 45, 46, 50, 51 ขนาดประมาณ 15,340 ตร.ม. และพื้นที่ช้ันเหล็กติดตั้งขนาดประมาณ 21,459 ตร.ม.) ซึ่ง

เมื่อเปรียบเทียบกับโรงงานและโกดังให้เช่าที่ประกาศหาผู้เช่าในท้องตลาด ดังที่แสดงให้เห็นในตารางสรุปอัตราค่า

เช่าโกดัง/โรงงานด้านล่าง จะเห็นได้ว่า อัตราค่าเช่าต่อตารางเมตรที่กองทรัสต์ได้รับนั้นอยู่ในช่วงอัตราค่าเช่า ระหว่าง 

115 – 125 บาท/ตร.ม. อยู่ในอัตราที่ได้จากการส ารวจตลาด ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงเห็นว่าอัตราค่าเช่า

ดังกล่าวอยู่ในอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราค่าเช่าในตลาดและเป็นไปตามธรรมเนียมการค้าปกติในการให้เช่า

พืน้ท่ีคลังเอกสาร  เนื่องจากโครงการทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ น้ันเป็นพื้นที่เช่าคลังเอกสารระบบอัตโนมัติซึ่งถูก

ควบคุมด้วยระบบอัตโนมัติพร้อมระบบ Barcode และ Computer ในการจัดเก็บและค้นหา พร้อมด้วยระบบ

อัจฉริยะ สามารถวิเคราะห์พื้นที่เก็บเอกสารแบบสามมิติ (3D) ท าให้มีราคาค่าเช่าสูงกว่าโครงการทรัพย์ศรีไทย 

ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงเห็นว่าอัตราค่าเช่าดังกล่าวอยู่ในอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราค่าเช่าในตลาดและ

เป็นไปตามธรรมเนียมการค้าปกติในการให้เช่าพ้ืนท่ีคลังเอกสาร 
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ตารางอัตราค่าเช่าโกดัง/ โรงงานทีส่ ารวจในตลาด 

ล าดับที ่ รูปภาพ/ ที่ต้ัง รายละเอียดการเช่า อัตราค่าเช่า 

1           ซ. สุขสวสัดิ์ 74  
          อ. พระประแดง  
          จ. สมุทรปราการ 

 โรงงาน 2 ช้ัน 
 พื้นที่เช่า 3,000 ตร.ม.  

 

83 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

2   ถนนแพรกษา  
  จ. สมุทรปราการ 

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

100 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

3   อ. พระประแดง                 
  จ. สมุทรปราการ  
 
 

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

120 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

4   อ. พระประแดง                
  จ. สมุทรปราการ  
 
 

 สัญญาเช่า 3 ปี 
 พื้นที่เช่า 6,006 ตร.ม. 

120 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

5  ซ.บุญมีทรัพย์  
ถ. บางพลี-ต าหร ุ
จ. สมุทรปราการ 
 

 โกดังสรา้งใหม่ 
 พื้นที่ 2,592 ตร.ม.(ที่ดิน 4 ไร่) 

135 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

6 ซ.สุขสวสัดิ์ 78  
ต. ลัดหลวง             
อ. พระประแดง            
จ. สมุทรปราการ 

 โกดัง พร้อมส านักงาน 2 ช้ัน 
 พื้นที่ 700 ตร.ม. 

143 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 

ที่มา: factoryinthai (www.factoryinthai.com) และ thaihometown (www.thaihometown.com) ส ารวจ

ข้อมูลเมื่อวันท่ี 9 ธันวาคม 2563 

ดังนั้น บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า การน าทรัพย์สินออกให้บริษัท ทรัพย์ศรี

ไทย จ ากัด (มหาชน) เช่าเหมา และเง่ือนไขของสัญญาเช่า เป็นการค้าปกติ (arm’s length transaction)  
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2.6  การกู้ยืมเงิน  

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์ตามที่กล่าวข้างต้นนั้น มีภาระค่าใช้จ่ายต่างๆ ใน

การด าเนินการดังกล่าว และจะต้องน าเงินสดมาเพื่อแลกทรัพย์สินและภาระจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ พร้อมกับ

หน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จึงได้ท าการกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อบริหารสภาพคล่องของกองทรัสต์ และเพื่อประโยชน์ของผู้

ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่า การจัดหาแหล่งเงินเพื่อการดังกล่าวนั้น จากต้นทุนทางการเงินของการกู้ยืม 

(Cost of Debt) ต่ ากว่า ต้นทุนทางการเงินที่ได้จากส่วนของทุน (Cost of Equity) ขณะเดียวกัน อัตราดอกเบี้ยที่กองทรัสต์

ได้รับจากการกู้ยืมเงินยังอยู่ในเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกับอัตรากู้ยืมเงินของลูกค้าช้ันดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศส่วนใหญ่เสนอ

ให้กับลูกค้าของตนในธุรกิจที่ใกล้เคียงกัน และอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ใกล้เคียงกัน  

2.6.1  สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงินและการวางหลักประกันการกู้ยืมเงิน  

ก) กู้ยืมเงินและการวางหลักประกันการกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อการลงทุนทรัพยส์ินหลักครั้งแรก 

ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระท าการในฐานะทรสัตีของกองทรัสต์ 

วงเงินกู้ 240,000,000 (สองร้อยสี่สิบล้านบาทถ้วน)  

วัตถุประสงค์การกู้ยืม เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จากการแปลง
สภาพ 

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบีย้คงท่ี 5 ปี นับจากวันที่เบิกเงินกู้ และอัตราดอกเบี้ย MLR – 
2.00 ต่อปี นับแต่วันที่ครบก าหนด 5 ปี 

ระยะเวลาการกู้ยืม ประมาณไม่เกิน 10 ปี นับจากวันที่เบิกเงินกู้งวดแรก  

การช าระดอกเบ้ีย ช าระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกราคม และกรกฏาคม 
ของทุกปี 

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 
- โอนสิทธิแบบมีเง่ือนไขในการประกันภัยที่กองทรัสตไ์ด้เอาประกันภยั

ประเภทต่างๆ อันเกี่ยวกับทรัพย์สนิท่ีลงทุน 
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ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก ตลอดระยะเวลาทีผู่้กู้ยังมีหนีส้ินความรับผดิชอบอยู่ตามสัญญานี้ ผูกู้้จะด ารง
อัตราส่วนทางการเงินดังต่อไปนี้ โดยผู้ให้กู้จะพิจารณาอัตราส่วนทางการเงิน
ของผู้กู้ทุกปี เมื่องบการเงินประจ าปีของผู้กู้ในแต่ละปไีด้รบัการตรวจสอบ
รับรองความถูกต้องจากผู้สอบบญัชีที่มีช่ืออยู่ในบัญชีรายชื่อผู้สอบบญัชีท่ี
ส านักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบแล้ว โดยจะเริ่มพิจารณาอตัราสว่นทาง
การเงินของผู้กู้ครั้งแรก เมื่องบการเงินประจ าปี 2561 ของผู้กู้ได้รับการ
ตรวจสอบรับรองความถูกต้องจากผู้สอบบญัชีท่ีมีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อผู้สอบ
บัญชีท่ีส านักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบแล้วเป็นต้นไป  
- อัตราส่วน Interest Bearing Debt ต่อส่วนทุน จะต้องด ารงอัตราสว่น 

Interest Bearing Debt ต่อส่วนทุน ไว้ในอัตราไมเ่กิน 1 : 1 (เว้นแต่
ผู้ให้กู้จะพิจารณาเห็นสมควรก าหนดเป็นอย่างอ่ืน)  

- อัตราส่วน Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA จะต้องด ารงอัตราส่วน 
Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA ไว้ในอัตราไม่เกิน 5.5 : 1 (เว้นแต่
ผู้ให้กู้จะพิจารณาเห็นสมควรก าหนดเป็นอย่างอ่ืน) อัตรา DSCR จะต้อง
ด ารงอัตรา DSCR ไว้ในอัตราไม่ต่ ากว่า 1:1 (เว้นแต่ผู้ให้กู้จะพิจารณา
เห็นสมควรก าหนดเป็นอย่างอ่ืน) 

ข้อก าหนดในสญัญาเงินกู ้ - การกู้เงิน การปฏิบตัิตามสญัญา การจัดท าเอกสาร และการ
ด าเนินการ หรือการกระท าใดๆ ของผู้กู้ตามที่ระบุไว้ในสญัญา ผู้กู้
จะด าเนินการโดยชอบด้วยกฎหมาย และไม่เป็นการขัดแย้งต่อข้อ
ผูกพัน หรือข้อรับรองอื่นใด ซึ่งผู้กูม้ีอยู่กับผู้อื่นหรือใหไ้ว้แก่ผู้อื่น
ด้วย 

จะไมด่ าเนินการใดๆ ท่ีท าให้สญัญา รวมทั้งเอกสารอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับ
สัญญาที่มีผลผูกพันระหว่างผู้กู้และผู้ให้กู้สิ้นผลใช้บังคับโดยสมบูรณต์าม
กฎหมาย หรือสิ้นผลผูกพันต่อภาระหนี้ของผู้กู้ ซึ่งสามารถบังคับได้ตาม
เงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา หรือเอกสารอื่นใดดังกล่าวทุกประการ 
ผู้กู้จะคงสถานะทางกฎหมายของกองทรัสต์ที่ก่อตั้งข้ึนโดยชอบตาม
พระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง การปฏิบัตติามสัญญา การจัดท าเอกสาร และการด าเนินการอื่นใด
ตามที่ระบุไว้ในสญัญา ตลอดจนกระท าการต่างๆ ท่ีเกี่ยวเนื่องกับสญัญา จะ
ปฏิบัติตามเง่ือนไขแห่งสญัญา วัตถุประสงค์ สญัญาก่อตั้งทรัสต์ของผู้กู้ และ
กฎหมายใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตามข้อก าหนดซึ่งเป็นสาระส าคัญของ
สัญญา  

ค่าธรรมเนียมการช าระหนี้
ก่อนครบก าหนด 

ไม่ม ี

 



   รายงานประจ าปี 2563 | 
 
 

หน้า 53 | 166 
 

ข) กูย้ืมเงินกบัผูเ้ช่าเหมา เพื่อการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัจากการเพิ่มทนุ ครัง้ที่ 1 

ผู้ให้กู้ บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระท าการในฐานะทรสัตีของกองทรัสต ์

วงเงินกู้ 30,000,000 (สามสิบล้านบาทถ้วน)  

เงินกู้ที่เบิกใช้เงิน 11,000,000 (สิบเอ็ดล้านบาทถ้วน) 

วัตถุประสงค์การกู้ยืม เพื่อน าไปใช้เป็นค่าใช้จ่ายต่างๆ เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทยเข้ารวมกับกองทรัสต์  

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบีย้ร้อยละ 6.025 ต่อป ี

ระยะเวลาการกู้ยืม 5 ปี นับจากวันที่ผู้กู้เบิกเงินกู้ตามสัญญากู้ยืมเงิน  

การช าระดอกเบ้ีย ช าระเป็นรายปี ภายในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกราคม ของทุกปี โดยเริ่ม

ช าระครั้งแรกตั้งแต่วันท่ี 10 ของเดือนมกราคม ปี 2564 

การช าระคืนเงินต้น ช าระรายปี รวมทั้งสิ้น 4 งวด จ านวนเงินตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ใน
ตารางดังต่อไปนี ้

ช าระภายในทุกวันท่ี 10 ของเดือนมกราคม ของทุกปี เริ่มช าระงวดที ่1 ใน

วันท่ี 10 ของเดือนมกราคม ปี 2564  

ผู้กู้มีสิทธิขอช าระคืนเงินกู้ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนก่อนก าหนดดังกล่าวได้  

งวดที่ จ านวนเงินที่ต้องช าระในแต่ละงว 

1 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจด็จุดแปดหา้) ของเงินกู้ที่เบิก 

2 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจด็จุดแปดหา้) ของเงินกู้ที่เบิก 

3 ร้อยละ 27.85 (ยี่สิบเจด็จุดแปดหา้) ของเงินกู้ที่เบิก 

4 ร้อยละ 16.45 (สิบหกจุดสี่ห้า) ของเงินกู้ที่เบิก 
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2.6.2     สถานะของการกู้ยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

จ านวนเงินกู้ยืม4) (บาท) มูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ (บาท) 

สัดส่วนการกู้ยืมเงนิต่อมูลค่าทรัพย์สิน

รวมของกองทรัสต์ (%) 

240,000,000.00 1,553,192,408.10 15.45 

 

หมายเหตุ 4) ไม่รวมการกู้ยืมเงินจาก บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)                            

จ านวนเงิน 11,000,000 บาท (ครั้งเดียว) เมื่อวันท่ี 20 มกราคม 2563  

             เนื่องจากระหว่างปี 2563 มีการช าระหนี้ปิดบญัชีเงินกู้ดังกล่าวแล้ว  

                               ทั้งนี้ ที่ผ่านมากองทรัสต์ได้ปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสัญญากูย้ืมเงินตามที่กล่าวข้างต้นแล้ว   

2.6.3  การกันเงินส ารองเพ่ือช าระหนี้เงินกู้ยมื  

กองทรัสต์ประสงค์จะมีการกันเงินส ารองเพื่อช าระหนีเ้งินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน เป็นระยะเวลา 

7 ปี ตั้งแต่ปี 2564 ถึง ปี 2570 หรือจนกว่าจะช าระหนี้เสร็จสิ้น หรอื จนกว่าจะมีแนวทางอื่นในการ

บริหารจดัการหนี้ดังกล่าว จ านวนเงินกันส ารอง ดังต่อไปนี้  

ปี 
จ านวนเงินกันส ารองแตล่ะปี 

(บาท) 

จ านวนเงินกันส ารองสะสม5)     

(บาท) 

2564 34,000,000 34,000,000 

2565 34,000,000 68,000,000 

2566 34,000,000 102,000,000 

2567 34,000,000 136,000,000 

2568 34,000,000 170,000,000 

2569 35,000,000 205,000,000 

2570 35,000,000 240,000,000 
 

หมายเหตุ 5)    กองทรัสต์อาจสามารถช าระเงินต้นเงินกู้ก่อนก าหนดได้ ซึ่งจะส่งผลให้กองทรสัต์ช าระ

ดอกเบี้ยจากเงินต้นเงินกู้คงเหลือลดลง และท าให้การปลดหนี้เงินกู้ดงักล่าวเร็วข้ึน แต่

เป็นการลดเงินต้นเงินกู้ที่จะช าระในงวดสุดท้ายตามสัญญากู้เงินกับสถาบันการเงิน  
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3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน  

3.1  สภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจบริการคลังสินค้าในไทย 

การระบาดของไวรัสโคโรนา (COVID-19) ส่งผลให้เศรษฐกิจไทยปี 2563 มีแนวโน้มหดตัวแรงจากปี

ก่อน อัตราเงินเฟ้อทั่วไปติดลบ โดยคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ปรับคาดการณ์ตัวเลข GDP ปี 2563 

และ 2564 ใหม่ โดยมองปี 2563 ติดลบน้อยลงเหลือ -6.6% จากการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนท่ีฟื้นตัว

ดีกว่าคาด ส่วนปี 2564 มองว่าการฟื้นตัวจะท าให้ช้าลง โดยคาด GDP +3.2% จากเดิมมองไว้ +3.6% จาก

จ านวนนักท่องเที่ยวท่ีน่าจะน้อยกว่าที่คิดไว้ และยังมีความไม่แน่อนสูงจากการแพร่ระบาดโควิด-19  

คลังสินค้าทั่วไป : แนวโน้มซบเซาถึงทรงตัว แม้ความต้องการเช่าพื้นที่จะขยายตัวต่อเนื่องตามการ

ลงทุนของภาคอุตสาหกรรม ภาคเกษตร และภาคการค้า/บริการในประเทศ (โดยเฉพาะธุรกิจพาณิชย์

อิเล็กทรอนิกส์) การขยายพื้นที่คลังสินค้าที่เพิ่มขึ้นต่อเนื่อง อาจส่งผลให้ธุรกิจคลังสินค้าในบางพื้นที่มีภาวะ

อุปทานส่วนเกิน คาดว่าการแข่งขันด้านราคาจะรุนแรงขึ้นและการปรับขึ้นค่าเช่ายังท าได้ยาก  

 การทะยอยย้ายฐานการผลิตมาประเทศไทยของนักลงทุนต่างชาติ โดยเฉพาะญี่ปุ่น-จีน ผลประทบจาก

สงครามการค้า และแนวโน้มการเติมโตต่อเนื่องขของธุรกิจ E-Commerce โดยสมาคมผู้ประกอบการพาณิชย์

อิเล็กทรอนิกส์ไทย ประเมินว่า ตลาด E-Commerce จะเติบโต 10 เท่าจากปัจจุบันซึ่งมีมูลค่า 1-2% ของ

มูลค่าค้าปลีก ท าใหจ้ะมีแรงหนนุใหม้ีการเชา้พืน้ท่ีมากขึน้เพื่อสต็อกวตัถดุิบ/สนิคา้ก่อนสง่มอบ 

 คลังเอกสาร : แนวโน้มความต้องการใช้บริการรับ-ฝากเอกสาร ยังคงเติบโต อย่างต่อเนื่อง เนื่องจา

ภาครัฐยังคงนโยบายการจับเก็บเอกสารทางบัญชีเป็นกระดาษ แนวโน้มการรับรูรายได้ยังมีการปรับตัวขึ้น

เล็กน้อย เนื่องจากมีการจดทะเบียนบริษัทใหม่อย่างต่อเนื่อง ขณะเดียวกันด้านผู้ให้บริการไม่ ได้มีจ านวน

เพิ่มขึ้นตามอุปทานของตลาด เนื่อจาต้นทุนที่ดินในเขตกรุงเทพและปริมณฑลปรับตัวสูงขึ้นท าให้ต้นทุนการ

ด าเนินงานของธุรกิจคลังเอกสารเพิ่มขึ้นตาม รวมทั้งจ าเป็นต้องมีความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการด้านคลัง

เอกสารเฉพาะทาง ท าให้คู่แข่งรายใหม่ที่จะเข้ามาด าเนินธุรกิจคลังเอกสารมีค่อนข้างจ ากัด 

3.2  นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการกองทรัสต์  

ในปัจจุบัน ธุรกิจคลังเอกสารในไทยเริ่มค่อนข้างเพิ่มขึ้น แต่ก็ยังคงเป็นธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการเข้ามา

ของคู่แข่งรายใหม่ (barrier to entry) ค่อนข้างสูง อาทิ ความเช่ียวชาญเฉพาะทางในการบริหารจัดการ ความ

รวดเร็วในการให้บริการ และความได้เปรียบด้านพื้นที่เพ่ือใช้เป็นคลังเก็บเอกสาร ส่งผลให้มีการแข่งด้านราคาที่

สูงขึ้นแทน รวมถึงคู่แข่งมีการให้บริการในลักษณะใหม่ที่เป็นบริการทดแทนด้วยการบริการ Scan เอกสารเพื่อ

จัดเก็บเอกสารในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ และบริการ Cloud Storage ซึ่งให้บริการจัดเก็บเอกสารบนพื้นที่

ออนไลน์โดยใช้อินเตอร์เน็ตเป็นสื่อกลาง ซึ่งการให้บริการเหล่านี้จะท าให้เอกสารบางส่วนถูกท าลายเร็วขึ้น 

หรือไม่ถูกจัดเก็บในรูปแบบกระดาษ ทั้งนี้ คู่แข่งในการให้บริการรับฝากเอกสารครบวงจร ได้แก่ บริษัท ไอออน 
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เมาน์เทน (ประเทศไทย) จ ากัด บริษัท กรุงเทพคลังเอกสาร จ ากัด และบริษัทในเครือ บริษัท เจดับเบิ้ลยูดี อิน

โฟโลจิสติกส์ จ ากัด (มหาชน) 

จากสภาพแข่งขันในอุตสาหกรรม ผู้ประกอบการคลังเอกสาร ของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด จึง

พัฒนาการให้บริการอย่างต่อเนื่อง โดยน าระบบการจัดเก็บท่ีทันสมัยด้วยอาคารศูนย์เก็บเอกสารขนาดใหญ่ มี

ระบบระบายอากาศภายในคลังเอกสาร มีช้ันส าหรับวางและจัดเก็บเอกสารเป็นช้ันเหล็กส าเร็จรูปแข็งแรงและ

ทนทาน สะดวกต่อการจัดเก็บและดูแลเพื่อรักษาสภาพกล่องเอกสารและมีระบบคลังเอกสารอัตโนมัติ AS/RS 

ที่ใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยที่สุดในทวีปเอเชียซึ่งนับเป็นแห่งแรกและแห่งเดียวในประเทศไทยมาใช้ส าหรับบริการ

จัดเก็บเอกสาร มีระบบการควบคุมการจัดเก็บด้วยระบบคอมพิวเตอร์ และรหัสบาร์โค้ดที่สามารถค้นหา

เอกสารได้อย่างรวดเร็ว และแม่นย า พร้อมทั้งมีเจ้าหน้าที่ผู้เชี่ยวชาญในการจัดบรรจุและท 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 9001:2015 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 ที่มีความส 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   

 



   รายงานประจ าปี 2563 | 
 
 

หน้า 58 | 166 
 

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

หรือการซ่อมแซมส่วนที่ได้รับความเสียหายหนัก อาจมีภาระค่าใช้จ่ายสูงและใช้ ระยะเวลาในการ

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 าหนดในกฎหมายดังกล่าวหรือกองทรัสต์อาจได้รับค่าชดเชยใน

จ านวนที่น้อยกว่า (ก) ค่าตอบแทนในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 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

ดังกล่าวอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การ
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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

ปัจจุบันยังไม่มีผู้ประกอบการรายใหม่ที่ไม่มีที่ดินสะสมเข้ามาในอุตสาหกรรมการให้บริการคลังเอกสาร 

ส่งผลให้คู่แข่งรายใหม่ที่จะเข้ามาด าเนินธุรกิจคลังเอกสารมีค่อนข้างจ ากัด 

4.1.6 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

การปรับปรุงหรือการบ ารุงรักษาประจ าปีหรือการตรวจสอบ และการซ่อมแซมทรัพย์สินใน

กรณีปกติ รวมทั้งการปรับปรุง หรือการบ ารุงรักษาและการซ่อมแซมทรัพย์สิน อันเนื่องมาจากการ

เสื่อมสภาพตามธรรมชาติ อายุการใช้งานของทรัพย์สินที่เพิ่มสูงขึ้น จะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการ

ด าเนินงานให้เช่าพื้นที่ของอาคารคลังเอกสาร เนื่องจากกองทรัสต์ ได้ก าหนดให้ผู้เช่ามีหน้าที่ต้อง

ด าเนินการซ่อมบ ารุงโดยค่าใช้จ่ายของผู้เช่า  

นอกจากนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวยังคงถูกจ ากัด เนื่องจากกองทรัสต์ยังคงมี สิทธิที่จะบังคับ

หลักประกันการเช่า หากผู้เช่าไม่รักษาทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพที่สมบูรณ์พร้อมใช้งานได้ อีกทั้ง

กองทรัสต์จะท าการติดตามผลของการตรวจสอบอาคารอย่างใกล้ชิด เพื่อให้สามารถแก้ปัญหาได้

โดยเร็วหากเกิดเหตุการณ์ผิดปกติต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์  

แต่หากมีกรณีที่อาคารคลังเอกสารและทรัพย์สินอื่นๆ ท่ีกองทรัสต์ให้เช่าได้รับความเสียหาย

จากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งเป็นสาระส าคัญและส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน

อาคารคลังเอกสารและทรัพย์สินอื่นๆ ที่เช่าจากกองทรัสต์ได้ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ

ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม กรณีที่เกิดความเสียหาย

จากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางส่วนเกิดขึ้น กองทรัสต์จะน าค่าสินไหมทดแทนมาซ่อมแซมสินทรัพย์ท่ีเช่า 

จากที่ได้จัดให้มีการท าประกันวินาศภัยในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม และกองทรัสต์ยังได้จัดให้ มี

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับค่าสินไหมทดแทนมาใช้จ่ายในช่วงเวลาที่ต้องมีการ
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ปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน อีกทั้งกองทรัสต์อาจพิจารณาด าเนินการกันส ารองค่าใช้จ่ายเพื่อการ

ซ่อมแซมหรือปรับปรุงไว้ล่วงหน้า 

4.1.7 ความเสี่ยงเกิดจากการพ่ึงพิงผู้เช่าทรัพย์สินเป็นหลัก  

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้เช่าเหมาทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อประกอบ

ธุรกิจคลังเก็บเอกสาร อันเป็นธุรกิจที่มีผู้ประกอบการจ านวนไม่มากนัก และทรัพย์สินที่เป็นคลัง

เอกสารก็มีลักษณะเฉพาะ ต้องอาศัยช่ือเสียงและประสบการณ์ที่สั่งสมมานาน ร่วมกับการบริการและ

ความช านาญในการบริหารจัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถให้บริการธุรกิจคลังเอกสาร

ได้อย่างเต็มรูปแบบและเป็นที่น่าไว้วางใจแก่ลูกค้าผู้ฝากเอกสารอย่างที่ 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

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 ทรัพย์สินท่ีเช่าให้อยู่ใน

สภาพที่เรียบร้อยเหมาะสมกับการใช้งาน 

อีกทั้งหากเกิดเหตุการณ์ที่อุปกรณ์จัดเก็บเอกสารบกพร่อง ช ารุด หรือเสียหายขึ้นจริง โดยที่

มิได้เป็นความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัยทั้งหมด โอกาสที่กองทรัสต์จะสูญเสียรายได้จากการให้บริการ

พื้นที่จะยังคงอยู่ในระดับต่ า เนื่องจากกองทรัสต์จะยังได้รับค่าเช่าเหมาตามปกติ 
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4.1.9 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพิงทางภาระจ ายอมเพ่ือใช้ในการเข้าออกทรัพย์สิน 

การเข้าออกทรัพย์สินของกองทรัสต์ ต้องผ่านที่ดินของบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

และที่ดินส่วนบุคคลที่ถือกรรมสิทธ์ิโดยบุคคลธรรมดา ซึ่งทางบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) และ

เจ้าของที่ดินส่วนบุคคลดังกล่าว ได้จดทะเบียนภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินที่กองทรัสต์ลงทุน ในเรื่อง

ทางเดิน ทางรถยนต์ และสาธารณูปโภคโดยรอบทรัพย์สินของกองทรัสต์ หากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย 

จ ากัด (มหาชน) และ/หรือเจ้าของที่ดินส่วนบุคคลดังกล่าว ไม่ดูแลที่ดินภารยทรัพย์ดังกล่าวให้อยู่ใน

สภาพท่ีเหมาะสม พร้อมใช้งานเป็นทางเข้าออกของโครงการ หรือด าเนินการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการ

ใช้ประโยชน์ของที่ดินภาระจ ายอมดังกล่าว ย่อมอาจส่งผลให้เกิดอุปสรรคต่อการขนส่งกล่องเอกสาร

เพื่อเข้าเก็บในอาคารคลังเอกสารของกองทรัสต์ได้ ซึ่งอาจส่งผลให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สูญเสีย

โอกาสที่จะสร้างรายได้ได้อย่างเต็มที่ อีกทั้งในอนาคต หากกองทรัสต์ตัดสินใจจะขายทรัพย์สินของ

โครงการนี้ออกไป ผู้ที่สนใจจะซื้ออาจพิจารณาปรับลดราคาซื้อ เนื่องจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่

สามารถเช่ือมต่อถึงทางสาธารณะได้โดยตรง 

อย่างไรก็ดี ตามสัญญาตกลงกระท าการที่ได้ก าหนดให้บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 

ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดินภารยทรัพย์ดังกล่าว 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 ายอมดังกล่าวย่อมติดไปกับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะขายไปยังเจ้าของกรรมสิทธิรายใหม่ตามผล

ของกฎหมาย จึงท าให้เจ้าของกรรมสิทธิ์รายใหม่สามารถใช้ที่ดินภาระจ ายอมดังกล่าว เพื่อเข้าออก

ทรัพย์สินได้โดยถูกต้องตามกฏหมาย 

4.1.10  อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ถือครองนั้น อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมมากขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบ หากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น โดย

รายได้ค่าเช่าไม่เพิ่มขึ้นหรือเพิ่มขึ้นในอัตราที่น้อยกว่า อันจะกระทบกับรายได้ค่าเช่ารวมที่กองทรัสต์จะ

ได้รับ ตามโครงสร้างรายได้ค่าเช่าที่ก าหนดในสัญญาเช่า 
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ปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่ม
สูงขึ้นได้แก่ 

- การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตาม
กฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่ม
ค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลง
นั้น 

- การเพิ่มขึ้นของค่าบริการส าหรับผู้ให้บริการด้านต่างๆ 
- การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ 
- การเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย  
- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการในส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมาย
ได้  

- 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 และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เป็นต้น อย่างไรก็ตามการ

ด าเนินการดังกล่าวมิได้เป็นการประกันว่า อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความ

บกพร่อง ที่อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่ปรึกษากฎหมาย  และรายงานการ

ตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้เป็นพื้นฐานในการประเมิน

และตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถูกต้อง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่าง

ของอสังหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจ ากัดในการ

ตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่นๆ ที่เป็นข้อจ ากัดในการตรวจสอบของ

ทั้งบริษัทประเมินราคาและวิศวกร 
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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 มีปัญหาทางการเงินซึ่ งส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถในการช าระค่าเช่า ไม่ช าระค่าเช่า หรือ เลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนด และกองทรัสต์ ไม่
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สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าทรัพย์สินดังกล่าวได้ อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของ

กองทรัสต์ได้  

 

4.2.6 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับรายได้ค่าเช่าหรือรายได้ค่าเช่าลดลงภายหลังครบอายุสัญญา

เช่า  

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

เนื่องจากผลตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับอาจลดลง อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์สามารถก าหนดและ

ก ากับดูแลให้ผู้เช่าวางระบบบริหารจัดการที่ดีเพื่อป้องกันการขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น 
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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  

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อ เกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่

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

สั ญ ญ า  เ รี ย ก ค่ า เ สี ย ห า ย  ร ว ม ต ล อ ด จ น เ รี ย ก ค่ า ข า ด ป ร ะ โ ย ช น์  แ ล ะ / ห รื อ 

ค่าเช่าที่ช าระไปแล้วก็ตาม (แล้วแต่กรณี) แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว ท าให้กองทรัสต์

อาจไม่ได้รับผลประโยชน์หรือบังคับการให้เป็นไปตามสัญญาตามที่ก าหนดไว้ดังกล่าวได้ เช่น ไม่

สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อก าหนด หรือ คู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหาย

ตามทีก่องทรัสต์เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์จึงอาจต้องน าเรื่องดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดย

การฟ้องร้องต่อศาล  ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว กองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาใน

การด าเนินการ และจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ 

นอกจากนี้ ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะ

คดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงท่ีจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 
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4.2.11 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน 

กรณีกองทรัสต์ด าเนินการกู้ยืมเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยง

เกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี้ย

ที่ปรับสูงขึ้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่

เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินต้นและดอกเบี้ย

ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์จะใช้ความพยายามในการด าเนินการใดๆ เพื่อบริหารความเสี่ยงดังกล่าว 

เช่น การป้องกันความเสี่ยงจากการผันผวนของอัตราดอกเบี้ย หรือ การขอขยายระยะเวลาการช าระ

หนี้ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใดๆ ดังกล่าว กองทรัสต์จะด าเนินการโดยค านึงถึง

ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ 

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

ยุทธ์การลงทุนของผู้จัดการกองทรัสต์ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ 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
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ทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ซึ่งอาจ

ส่งผลกระทบต่อราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ า

กว่าราคาที่ได้เสนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหน่วยทรัสต์ที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจัย

ภายนอกหลายประการ ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความ

เปลี่ยนแปลงของตลาดหุ้นในต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ  อัตรา

แลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อน า เข้าหรือส่งออก เงินตรา

ต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจัยความเสี่ยงในการด าเนินงาน

และทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษีอากร 

และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ่งไม่สามารถประกันได้ว่า ความเปลี่ยนแปลงของปัจจัย

ภายนอกดังกล่าว จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อราคาของหน่วยทรัสต์ ผลตอบแทนจากการ

ลงทุน และการบริหารจัดการของกองทรัสต์ 

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 ซึ่งราคาซื้อขายของหน่วยทรัสต์นั้นขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย 

อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ความผันผวนของหลักทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์ และ

ปริมาณการซื้อขายของหน่วยทรัสต์ ฯลฯ  ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถจะขายหน่วยทรัสต์ได้ในราคา

ที่เสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์ 
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4.3.4 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริง ซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับหากมีการ

จ าหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์ 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทรัสต์ ซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ท่ีนี้ ได้ค านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงาน

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนเป็นข้อมูลพื้นฐาน ดังนั้น กรณีที่กองทรัสต์ต้องจ าหน่ายทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ เพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็น

มูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินออกไปท้ังหมดหรือบางส่วนหรือมีการ

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 าเนินงานของ

กองทรัสต์ ซึ่งข้ึนอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ค่า

เช่าที่ได้รับ ต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การ

เปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้น 

จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้ประมาณการเอาไว้ หรือกองทรัสต์จะ

ไม่สามารถที่จะรักษาระดับการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 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 อุป
สงค์และอุปทานของหลักทรัพย์ การไหลเข้าออกของเงินลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ 

ทั้งนี้  ข้อมูลที่กองทรัสต์ได้เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลของกองทรัสต์ฉบับนี้ บริษัทได้
ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใช้ถ้อยค าให้กระชับรัดกุมและไม่ท าให้ผู้ลงทุน
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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 

4.3.10 ความเสี่ยงเพ่ิมเติมอันเนื่องมาจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติม  

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

 

5.  ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

-ไม่มี- 

 

6.  ข้อมูลส าคัญอื่น   

-ไม่มี- 
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7.  ข้อมลูหน่วยทรัสต์ 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 2563 8.1318 บาท 

 

7.1.2 ราคาหลักทรัพย ์

ราคาปิด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563 5.25 บาทต่อหน่วยทรัสต์ 

มูลค่าตามราคาตลาด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 253 820.31 ล้านบาท 

มูลค่าการซ้ือขายเฉลี่ยต่อปี  40.15 ล้านบาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 1,224.90 ล้านบาท 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธขิองกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 1,270.61 ล้านบาท 
 

7.1.3 การลดทุนช าระแล้ว  

  - ไมม่ี – 
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7.2  โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2563  

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 1,497,180 0.96 

8 นางวิไลวรรณ ฉัตรอมรวงศ ์ 1,407,500 0.90 

9 นางปัทมา เล้าวงษ์ 1,263,000 0.81 

10 นายอดิเรก พิพัฒน์ปัทมา 1,223,070 0.78 

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 65,223,606 41.74 

 ผู้ถือหน่วยรายย่อยอื่น 91,026,394 58.26 

 รวม (Total) 156,250,000 100.00 

7.2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสต์ต้ังแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) ณ 

วันที่ 30 ธันวาคม 2563  

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- 
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7.3 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

7.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

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

เว้นแต่ กรณีกองทรัสต์มีการเพิ่มทุน และจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบ
ระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี 

ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ 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 

5) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างปีบัญชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่าต่ ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวน
สิทธิ์ที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันใน
งวดถัดไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่ก าหนดไว้ 
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ขั้นตอนและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยู่ใน

ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ าย
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 31 ธันวาคม 2563 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 

6 1 มกราคม  – 30 มิถุนายน 2563 0.2192 11 กันยายน 2563 

7 1 กรกฎาคม – 31 ธันวาคม 2563 0.3150 29 มีนาคม 2564 
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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 ถนนเพชรบุรีตดัใหม ่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 

 
 

 

http://www.sstrm.co.th/
mailto:info@sstrm.co.th
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กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการ

ด าเนินงานของบริษัทอย่างมีนัยส าคัญ 

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และมีผู้แทนเข้ามาเป็นกรรมการ

ของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งได้จัดส่งบุคลากรเข้าปฏิบัติงานแทนในฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ซึ่ง

ถือเป็นฝ่ายงานหลักของผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจากอยู่ระหว่างสรรหาบุคลากรในต าแหน่งงาน

ดังกล่าว 

8.1.3 โครงสร้างจัดการ 

โครงสร้างการจัดการของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วย

คณะกรรมการบริษัท กรรมการผู้จัดการ และฝ่ายงานต่างๆ ดังน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

หมายเหต ุ6) ได้รับการแต่งตั้ง(ชั่วคราว) เป็นผู้จัดการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ตั้งแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 2561               
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รายชื่อและประวัติ คณะกรรมการบริษัท และผู้บริหาร 

ชื่อ ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 

นายศุภสิทธิ์ สขุะนินทร์ 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธรุกิจ
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาตร ์

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ 
การตลาด การเงิน และธุรกจิ
ระหว่างประเทศ มหาวิทยาลัย
ไมอามี ประเทศสหรัฐอเมริกา  

- Director Accreditation 
Program (50/2006) สมาคม
ส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัท
ไทย 

- กรรมการบริษัท /ประธานเจ้าหนา้ที่บริหาร 
และกรรมการผู้จดัการ บมจ. ทรัพย์ศรีไทย 

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

ไทย) 
- ประธานกรรมการ บจ. โกลเด้น โดนัท 

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

Limited 
นางสาวลิมลี่ ทิพพงษ์
ประภาส 
กรรมการ และ  
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    กล
ยุทธ และพัฒนาธุรกิจ  บริษัท ทรพัย์ศรีไทย 
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) 

- กรรมการและกรรมการบริหาร บมจ.ทรัพย์
ศรีไทย (2563 – ปัจจุบัน) 

- กรรมการบริษัท / กรรมการผู้จดัการ บจ. 
เกรฮาวด์ (2562 – ปัจจุบัน) 
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ชื่อ ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 

- กรรมการบริษัท / กรรมการผู้จดัการ บจ. 
เกรฮาวด์ คาเฟ่ (2562 – ปัจจุบัน) 

นางสุรางค์ จันทรสถาพร 
กรรมการอิสระ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธรุกิจ วิชาเอก 
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปริญญาบริหารธุรกิจ 
มหาบัณฑิต วิชาเอกธุรกิจ
ระหว่างประเทศ University 
of Hartford 

- ผู้จัดการทั่วไป                                      
ฝ่ายการจัดการการขนส่งสินค้า                   
บริษัท หยัง กี้ กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ากัด 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 
กรรมการผู้จัดการ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต สาขาการ
จัดการ มหาวิทยาลัยราชภฏั
ราชนครินทร ์

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

นายปิยพงศ์ รินทรานุรักษ์ 
ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าที่
บริหาร 

- ปริญญาโท ด้านการเงินและ
การลงทุน (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 
ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
และอสังหาริมทรัพย ์

- บริหารธรุกิจมหาบณัฑติ 
วิชาเอกการจัดการทั่วไป 
มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธรุกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธรุกิจ วิชาเอกการตลาด 
มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

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

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ ์
ผู้จัดการฝ่ายบริหาร
ทรัพย์สิน 

- นิติศาสตร์บณัฑิต มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)  
ต าแหน่ง ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายคลังเอกสาร สาย
งานการตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 

นายอภิชาต รุ่งพิริยะเดช - วิทยาศาสตร์บัณฑิต คณะ
เศรษฐศาสตร์และบริหารธุรกิจ 

- บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
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ชื่อ ประวัติการศึกษา ประสบการณ์ท างาน 

ผู้จัดการฝ่ายก ากับ
ตรวจสอบ และบริหารความ
เสี่ยง 

วิชาเอกบัญชี 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

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) 

 

8.1.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุน

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์และดูแลการปฏิบัติงานของผู้เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การ

ก ากับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

หน้าท่ีโดยทั่วไป 

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

2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการ
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 มติของที่ประชุมผู้ถื อ
หน่วยทรัสต์ รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

6) ไม่น าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง 
หรือท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 
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7) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น จะด าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรม
และเหมาะสม

8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

9) ด าเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและกฎหมาย 
ที่เกี่ยวข้อง 

หน้าท่ีในการจัดท ารายงาน และการเปิดเผยข้อมูล 

1) จัดท างบการเงินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพ
บัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  

2) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส าคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุน
ของผู้ลงทุน  

3) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามที่ก าหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ รวมถึง
ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้องเช่น การค านวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และ
มูลค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 

4) ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดท าและเปิดเผย
ข้อมูลอื่นใด ตามที่ทรัสตี หรือส านักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

5) ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้อง และเพียงพอ ก่อนการตัดสินใจ  
โดยได้รับข้อมูลล่วงหน้าตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน 
ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

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

หน้าท่ีเกี่ยวกับการลงทุนหรือการจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอ่ืนเป็นไปอย่างเหมาะสมโดยจัด
ให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และด าเนินการตามนโยบายการ
ลงทุนของบริษัทฯ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

2) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่
เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ได้
ตามกฎหมาย 

3) จัดให้มีการด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ และประเมินความ
เสี่ยงในด้านต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง 

4) จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด 
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5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการซ่อมแซม 
ปรับปรุง และบ ารุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี 

6) จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั้น  โดย
ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัยความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการใน
อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

7) จัดท าแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ แผนการกู้ยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการด้านการเงินประจ าปีของกองทรัสต์ 

หน้าท่ีเกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออ านวยความสะดวกในการส ารวจ
ทรัพย์สินหลัก 

2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์ 

3) จัดท างบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชี 
และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด 

4) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวัน 
หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินท่ีได้รับอนุมัติจากทรัสตี 

5) จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เง่ือนไขที่ก าหนดใน
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

6) กรณีต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด าเนินการใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็นและ
วิเคราะห์ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ 

7) จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของกองทรัสต์ 

การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี  

1) บริษัทมีหน้าที่จัดท าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุม
ภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการใน
เรื่องใด บริษัทจะให้ความร่วมมือในการน าส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไปตรวจสอบ
ในสถานท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้
ว่าบริษัทไม่มีการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก าหนดของกองทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

2) ในช่วงระยะเวลาก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ทรัสตีจ าเป็นต้องรู้และเข้าใจในรายละเอียดของกองทรัสต์ที่จะ
จัดตั้งขึ้น (เช่น การจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและจัดเก็บรายได้ 
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัท หรือ
บุคคลต่างๆ เป็นต้น) เพื่อน ามาวางแผนการปฏิบัติงานในการก ากับดูแล และตรวจสอบการบริหาร
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จัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัท
มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่เกี่ยวข้องเพื่อให้ทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานข้างต้นได้ 
นอกจากนี้ บริษัทและทรัสตีต้องประสานงานและท าข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสาร
หลักฐานประกอบการท าธุรกรรม อาทิ การเข้าลงทุนเพิ่มเติม การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ การก่อ
ภาระหนี้ และรายงานต่างๆ (เช่น ลูกหนี้ค้างช าระ รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น) รวมทั้ง
ความถี่และระยะเวลาที่บริษัทต้องน าส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ใน
การก ากับดูแลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

การแบ่งฝ่ายงานและหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการ
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดย
หน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายสามารถสรุปได้ดังนี้ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์ 

1) จัดท าโครงสร้างเงินทุนและการจัดหาเงินทุน  

2) พิจารณาและด าเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะเข้าลงทุนครั้ง
แรก และการลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะ
เข้าลงทุนครั้งแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถ้ามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของบริษัทด้วยความ
รอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณาก่อนเข้าลงทุน โดยจะท าบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้ง
เอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนใน
ทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย และน าเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการ
ผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท  

3) จัดท าแผนและน าเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหนี้ของกองทรัสต์
เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก เพื่อเสนอต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

4) พิจารณาจ าหน่ายทรัพย์สินหลักที่มีอยู่ โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัท 

5) จัดให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินหลักท่ีจะเข้าลงทุนหรือจ าหน่ายไป รวมถึงจัดให้มีการประเมินและ
สอบทานมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที่ก าหนด 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

1) จัดให้มีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมทั้งควบคุม
ตรวจสอบ ติดตามผลการด าเนินงานของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ว่าจ้างให้บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (ถ้า
มี) ให้เป็นไปตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง และประเมินผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ประจ าปี 

2) ดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาที่เกี่ยวข้องและควบคุมดูแล
คุณภาพของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ที่มีผลต่อความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์เพิ่มขึ้น 
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โดยจัดให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้
จัดหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

3) ดูแลการจัดท าประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
การจัดท าประกันภัยส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจาก
อสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับ
กองทรัสต์ เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เช่น ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ( Business 
Interruption) 

4) จัดท าทะเบียนทรัพย์สินและควบคุมดูแลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 

1) ให้ความรู้ค าแนะน าและค าปรึกษาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงค าแนะน า
ต่างๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เข้าใจและสามารถปฏิบัติงานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่ก าหนด 

2) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ
การบริหารจัดการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงของบริษัทให้เป็นไปตามนโยบายการ
บริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้อง 

3) ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคลากรของบริษัท และการด าเนินการตามหลักเกณฑ์ในการท า
ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

4) จัดท าแนวทางด าเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน ทดสอบการเข้าถึงข้อมูลใน
แต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อป้องกันการใช้ข้อมูลที่มีคนเข้าถึงได้ เพื่อเสนอต่อ
กรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

5) จัดท าแนวทางในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อเสนอต่อ
กรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

6) จัดท าแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจ าปีของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และตรวจสอบ 
ก ากับดูแล ติดตาม และจัดท ารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานเพื่อให้การ
ปฏิบัติงานของบุคลากรและฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
เพื่อเสนอต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการบริษัท 

7) ด าเนินการให้มีการตรวจสอบภายใน ท้ังในระดับทรัพย์สิน และในระดับกองทรัสต์ เป็นรายปีหรือเมื่อ
กรรมการอิสระเห็นสมควร เพื่อตรวจสอบและสอบทานระบบการควบคุมภายในของบริษัทฯ รวมทั้ง
ประเมินความเสี่ยงท่ีอาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

8) ประสานงานกับฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องเพื่อด าเนินการจัดการกับข้อพิพาท 
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ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 
1) พิจารณาการลงทุนในทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากทรัพย์สินหลัก 
2) ค านวณ และจัดท ารายงานมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (“NAV”) มูลค่าหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ งบการเงินของกองทรัสต์ทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นปี โดยให้เป็นไปตามมาตรฐาน
การบัญชีที่รับรองทั่วไปส าหรับการท าธุรกรรมในแต่ละลักษณะ และจัดให้มีงบการเงินของกองทรัสต์
ซึ่งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

3) จัดการเรื่องรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดเก็บค่าเช่าให้มีประสิทธิภาพ จัดท า
งบประมาณประจ าปีของกองทรัสต์ และติดตามผลการด าเนินงานจริงของทรัพย์สิน จัดท า แผน
รายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ าปี (รายจ่ายนอก
งบประมาณ) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ 

4) จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกปี หรือกรณีมีการท าธุรกรรมที่มีนัยส าคัญ หรือมีขนาดรายการตาม
เกณฑ์ที่กฎหมายและประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก าหนด 

5) จัดท าการยื่นค าขออนุญาตยื่นแบบแสดงรายการข้อมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทั้ง
จัดท าและเปิดเผยข้อมูลตามกฎหมายและประกาศกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก าหนด เพื่อเสนอให้
กรรมการผู้จัดการ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ 

6) ตอบข้อซักถามและรับแจ้งปัญหาเรื่องร้องเรียนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อหาแนวทางในการแก้ไข 
ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้จัดการฝ่ายงานต่างๆ เห็นสมควร ผู้จัดการฝ่ายงานนั้นอาจพิจารณาเสนอวาระต่างๆ 
เพื่อให้ที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระให้ความเห็นเพิ่มเติมจากกระบวนการ
ท างานโดยทั่วไปของฝ่ายงานนั้นได้ 

8.1.5 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ก)  เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้ 

(1)  ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออกตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์  

(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท าหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุ ดังต่อไปนี้ 

 เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วน
ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ 
หรือประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเกี่ยวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้น
เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ เช่น ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์
ไม่จัดให้มีการประกันภัยทรัพย์สินหลัก จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถท าให้ทรัพย์สินของ
กองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิมได้เมื่อเกิดความเสียหายอย่างมีนัยส าคัญกับทรัพย์สินหลัก เป็น
ต้น และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นได้ภายใน
ระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือ
ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติ
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ตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลา
ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของส านักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุด
ลง และผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 
ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแก้ไขได้ภายใน 90 วัน 

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

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค าสั่ง
พิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม

(ข)  วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ (ก) ให้ทรัสตีเป็นผู้มี
อ านาจในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์โดยไม่ต้องมีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการ
ด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนดไว้ และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับมติ ท้ังนี้ ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการ
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค านึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถื อหน่วยทรัสต์โดยรวมตาม
ระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อ (ก)(2)วรรคแรก ให้ทรัสตีเรียก
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และใน
การแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุตามข้อดังกล่าว และ
แต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่
ขอมติเพื่อถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ไม่สามารถ
ด าเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการถอดถอน
ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค านึงถึงประโยชน์ท่ีดี
ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จ าเป็นและสมควร 

การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
และทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์เพราะการถอดถอน
ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยเหตุตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ 
ตลอดจนประกาศอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

(2) ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวรวมถึง
การลงลายมื อ ช่ือ ในหนั งสื อ เพื่ อรั บรองความถูกต้ องครบถ้ วนของสิ่ งที่ ส่ งมอบให้ 
ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย
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(ค)  การลาออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

หากผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยการ

เผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์และทรัสตีทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120 วัน 

ก่อนวันที่ก าหนดให้การลาออกมีผลใช้บังคับ และในระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใช้บังคับนั้น ให้

ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตั้งบุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและ

ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ของกองทรัสต์แทนที่

ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรัสตียังไม่สามารถแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้นั้น 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมท าหน้าที่ต่อไปจนกว่าผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบัติ

หน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างสมบูรณ์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

8.2  ทรัสต ี

8.2.1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ จ ากัด 
ที่ต้ังบริษัท เลขท่ี 989 อาคารสยามพิวรรธน์ทาวเวอร์ ช้ัน 9, 24 ถนนพระราม 1 

แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 
วันที่จดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 19 มีนาคม 2535 

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

10 บาท) 

ประเภทธุรกิจ การประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทกิจการจดัการลงทุน รวมถึงการ
ประกอบธุรกิจทรสัตี  

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)7) 10,415,211 99.19 

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 นางสาวสะการะ ชาตสิุทธิพันธุ์ 3,254 0.03 

9 นายสุนทร ธรรมเสต ุ 3,165 0.03 

10 นางสาวเปลวฟ้า กิจรุ่งเรืองศร ี 3,108 0.03 

 รวม 10,489,573 99.94 
 

หมายเหตุ: 7) KGI Asia (Holdings) Pte. Ltd. เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่โดยตรงของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) โดยถือหุ้นในบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) ร้อยละ 34.97 โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลทั่วไปของบริษัท หลักทรัพย์ เคจีไอ 

(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ในเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่  

www.set.or.th 

http://www.set.or.th/
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8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี 

ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ โดยใช้ความรู้ 
ความสามารถ และความช านาญ ด้วยความเอาใจใส่ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม มีการ
บริหารจัดการและควบคุมดูแล การปฏิบัติงานอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ภายใต้ระบบบริหาร
ความเสี่ยงที่เพียงพอ ตามมาตรฐานของผู้มีวิชาชีพในลักษณะเดียวกันนั้นพึงกระท า เพื่อประโยชน์ที่ดี
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 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงใน
ภายหลังและสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีข้อก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตี
ด าเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตาม
วิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 
แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ 

2) ทรัสตีตกลงมอบหมายการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักให้เป็นหน้าที่ ของผู้จัดการ
กองทรัสต์  

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

3) ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี  

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยก
ต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งในการจัดการ
กองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และทรัพย์สินอื่น
ที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องแยกกองทรัสต์แต่ละ
กองออกจากกันด้วย 
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4) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 3 ข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับ
ทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สิน
ใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า 

(ก) ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

(ข) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหาย
และหนี้ท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจัดการทรัพย์สินท่ีปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือ
ถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย 

5) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 3 ข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกอง
ปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น 
รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือ
หนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของ
ทรัพย์สินที่น ามาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน 

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 ภาษีอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ การบริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ นายทะเบียนรายอื่นท่ีได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่น
ใดท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมตามงานท่ีมอบหมาย ด าเนินการได้ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ นาย
ทะเบียนรายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ หรือบุคคลอื่นใดที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมตามงานที่มอบหมายดังกล่าวอาจมอบอ านาจช่วงให้บุคคลอื่นรับด าเนินการ
ดังกล่าวได้โดยเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
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(ง) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์หรือหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และ
ประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือข้อก าหนดอื่นใดท่ีเกี่ยวข้อง 

(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 

- 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 
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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 าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ ได้รับใบอนุญาต
ให้บริการเป็นนายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ด าเนินการแทนได้ โดยเมื่อ
มีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับ
มอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่มีการจัดท าหลักฐานตาม
ระบบ และระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียน
หลักทรัพย์ 

13) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าที่จัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบ
หน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

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 านึงถึงมาตรฐานท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดท าข้ึนต้องมี
การตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนท่ีจะยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผย
ต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ท้ังนี้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้อง
เป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือลูกจ้าง
ของทรัสตี 
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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 

(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  
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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 

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 

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 ที่เกี่ยวข้องของ

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 เรื่อง หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และ

วิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม

หรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่ส านักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต  

โดยคณะกรรมการบริษัทอาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการ

อย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังนี้ การมอบอ านาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจ หรือการ

มอบอ านาจช่วงที่ท าให้กรรมการหรือผู้รับมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรอืบคุคลที่

อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 
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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 

6) พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัท แทนกรรมการเดิมที่พ้นจากต าแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก 
เสนอแต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท 

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

8) ให้ความเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ 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 
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หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์  

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

2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้ง
แรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมทั้งก ากับดูแลเพื่อให้เป็นไปตาม นโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งท
รั ส ต์  สั ญ ญ า แ ต่ ง ตั้ ง ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์  แ บ บ แ ส ด ง ร า ย ก า ร ข้ อ มู ล  ห นั ง สื อ 
ช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งพิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของ
กองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาตต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

3) พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไป
ตาม นโยบายของบริษัท สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรสัต ์
เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องน าไปปฏิบัติ 

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่างๆ ในการจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรักษา
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 
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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
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 าหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีความรู้
ความเชี่ยวชาญที่เป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการท าหน้าท่ีติดตามดูแลตรวจสอบการท างานของผู้บริหาร
และฝ่ายงานของบริษัท เพื่อให้เป็นไปตามหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี พิจารณาให้ความเห็น
สนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่า
บริษัท อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางลบ โดยกรรมการ
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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 

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 หรือท่ีปรึกษา ของส่วนราชการซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจ
ควบคุมของบริษัท 

3) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่
เป็นบิดา มารดา คู่สมรส พ่ีน้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร 
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ านาจควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร 
หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท หรือบริษัทย่อย 
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4) ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้น  
รายใหญ่ หรือผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท ในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณ
อย่างอิสระของตน รวมทั้งไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัยหรือผู้มีอ านาจควบคุมของผู้ที่มี
ความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วมผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ        
ผู้มีอ 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 ทั้งนี้ การค านวณภาระหนี้ดังกล่าวให้
เป็นไปตามวิธีการค านวณมูลค่าของรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์ในการท ารายการที่เกี่ยวโยงกัน โดยอนุโลม แต่ในการพิจารณาภาระหนี้
ดงักล่าว ให้นับรวมภาระหนี้ที่เกิดขึ้นในระหว่าง 1 ปีก่อนวันท่ีมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบุคคล
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) ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งข้ึนเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการบริษัท ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ
ผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

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

9) ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ 
และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะ
ต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ข้อ (4) ของประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 
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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 

ทั้งนี้ ในส่วนน้ี ค าว่า “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยล าดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้
ที่เกี่ยวข้อง” “ผู้บริหาร” “ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” “ผู้มีอ านาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง” 
ให้มีความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค าดังกล่าวที่ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ 

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 สัญญาก่อตั้งท
รั ส ต์  สั ญ ญ า แ ต่ ง ตั้ ง ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์  แ บ บ แ ส ด ง ร า ย ก า ร ข้ อ มู ล  ห นั ง สื อ 
ช้ีชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานของ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

5) พิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับบริษัท และการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

6) พิจารณาอนุมัติวิธีการด าเนินการทางกฎหมายส าหรับข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้น  

7) เป็นตัวแทนบริษัท ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายให้บุคคลด าเนินการในการติดต่อกับหน่วยงาน
ราชการและหน่วยงานก ากับดูแลที่เกี่ยวข้อง 
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8) มีอ านาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ ค าสั่ง และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการ
ท างานของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการ
บริษัท 

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 านาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบของ
กรรมการผู้จัดการนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท าให้
กรรมการผู้จัดการ หรือผู้รับมอบอ านาจจากกรรมการผู้จัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือ
บุคคลที่อาจมีความขัดแย้งอาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใดๆ หรืออาจมี
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์อ่ืนใดกับกองทรัสต์ 

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 ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์อ่ืนใดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เรื่องอื่นใดที่ต้องมี
การพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เรื่องอื่นใดที่ส าคัญและมีความ
เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

2) องค์ประชุมและออกเสียงลงมต ิ

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

ทั้งนี้ บริษัทจัดให้มีต าแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละ
ฝ่ายงานน าเสนอ จัดท าและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการ และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับ
การประชุมดังกล่าว  
 

9.3.2 การท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการ 

ส าหรับการท าธุรกรรมที่ส าคัญของกองทรัสต์ที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการลงอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์ในรอบปี

บัญชี 2563 โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

คร้ังท่ีประชุม วันที่ประชุม วาระการประชุม 
มติท่ีประชุมและ 

เหตุผลของการตัดสินใจ 

1/2563 17 ก.พ. 63 1. พิจารณาอนุมัติงบการเงินประจ าปี 2562 ของ
กองทรัสต์ 

  

2/2563 28 ก.พ. 63 1. พิจารณาการงดจ่ายประโยชน์ตอบแทน (ผลการ
ด าเนินงานระหว่างวันที่ 26 ธันวาคม 2563 ถึง 
31 ธันวาคม 2563)  

2. พิจารณาแต่งตั้งผูส้อบบัญชีประจ าปี 2563 

3. พิจ ารณาอนุ มั ติ ก าหนดการประ ชุมผู้ ถื อ
หน่ ว ยท รั ส ต์ ส า มั ญป ร ะจ า ปี  2563  ข อ ง
กองทรัสต์ และวาระการประชุม 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เนื่องจากมมีูลค่าต่ ากว่า 
0.10 บาท ต่อหน่วยทรัสต์ และ 
เพื่อให้เป็นไปตามสญัญาก่อตั้งท
รัสต์ และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 

3/2563 25 มี.ค. 63 1. พิจารณายกเลิกการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
สามัญ ประจ าปี 2563 ของกองทรัสต์ 

2. พิจารณาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้ง  ทรัสต์  
SSTRT ครั้งที่ 3 เกี่ยวกับการประชุมผู้ถือหน่วย
สามัญ ประจ าปี 2563 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เนื่องจากส านักงาน 
ก.ล.ต. มีประกาศแก้ไขเรื่องการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์สามัญ 
ประจ าปี 2563  

4/2563 29 เม.ย. 63 1. พิจารณาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้ ง  ทรัสต์  
SSTRT ครั้งท่ี 4 เกี่ยวกับการด ารงเงินกองทุน 

2. พิจารณาแต่งตั้งกรรมการใหม่แทนกรรมการที่ถึง
แก่กรรม 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เนื่องจากส านักงาน 
ก.ล.ต. มีประกาศเกี่ยวกับการ
ด ารงเงินกองทุน และแต่งตั้ง
กรรมการใหม ่

5/2563 11 ส.ค. 63 1. พิจารณาอนุมัติงบการเงินไตรมาส 2/2563 ของ
กองทรัสต์ 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ
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คร้ังท่ีประชุม วันที่ประชุม วาระการประชุม 
มติท่ีประชุมและ 

เหตุผลของการตัดสินใจ 

เหตุผล: เพื่อรับรองความถูกต้อง
ครบถ้วน 

6/2563 17 ส.ค. 63 1. พิจารณาอนุมติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (ผล
การด าเนินงานตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึง 
30 มิถุนายน 2563) และก าหนดรายช่ือผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เนื่องจากกองทรัสต์มี
ก าไรสุทธิของรอบระยะเวลา
ดังกล่าว  

 

7/2563 29 ต.ค. 63 1. พิจารณาอนุมัติงบการเงินไตรมาส 3/2563 ของ
กองทรัสต์ 

มติที่ประชุม: อนุมตั ิ

เหตุผล: เพื่อรับรองความถูกต้อง
ครบถ้วน  

 

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) เข้าถึงขอ้มูลภายในของกองทรัสต์ที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ และบริษัท
จะควบคุมมิให้มีการรั่วไหลของข้อมูลส าหรับข้อมูลที่อยู่ในรูปของเอกสาร 

3. คณะกรรมการ ผู้บริหาร พนักงาน และผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์มีหน้าที่รายงานให้ฝ่าย
ก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงทราบถึงการถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัท บริหารจัดการที่
ต น เ อ ง แ ล ะ บุ ค ค ล ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ ง ถื อ อ ยู่  โ ด ย แ จ้ ง ป รั บ ป รุ ง ข้ อ มู ล ใ ห้ เ ป็ น ปั จ จุ บั น ต่ อ บ ริ ษั ท  
ทุกสิ้นไตรมาส ทั้งนี้ ห้ามคณะกรรมการ ผู้บริหาร พนักงาน และผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ
กองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวข้องของบุคคลนั้นที่ได้รับทราบหรืออาจได้รับทราบข้อมูลภายในที่ยังไม่
เปิดเผยต่อสาธารณชน ท าการซื้อขายหุ้นหรือชักชวนให้บุคคลอื่นซื้อ หรือขาย หรือเสนอซื้อ หรือเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ที่บริษัท บริหารจัดการ ไม่ว่าจะด้วยตนเอง หรือผ่านนายหน้า ในขณะที่ยัง
ครอบครองข้อมูลที่ยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนอยู่ ในการนี้ ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง
อาจด าเนินการสุ่มตรวจประวัติการซื้อขายหลักทรัพย์ของบุคคลดังกล่าว และผู้ฝ่าฝืนจะถูกลงโทษทางวินัย
ตามนโยบายของบริษัท 

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 ภายหลังจากที่
หลักทรัพย์ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว 

2) ประกาศให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทรับทราบถึงก าหนดระยะเวลาที่ห้ามซื้อ
ขายหลักทรัพย์ดังกล่าว (Blackout Period) ในกรณีที่บริษัทจะมีการเปิดเผยข้อมูลที่อาจมีผลกระทบ
ต่อราคาหลักทรัพย์ตามก าหนดระยะเวลาที่ต้องเปิดเผย เช่น การเปิดเผยงบการเงินของกองทรัสต์ หรือ
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ระหว่างที่บริษัทอยู่ระหว่างเตรียมก าหนดการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งข้อมูล
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 าแหน่ง เป็นกรรมการ 
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 าส่งของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 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
และอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาคัดกรองทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะลงทุน โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดังต่อไปนี้  
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1.1) เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง โดยหากเป็นกรณี
ใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ จัดเป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง 

(1) เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3ก. 

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

1.2) อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ บริษัท 
และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิ
หรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ดังกล่าวอย่างมี
นัยส าคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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) ทั้งนี้
กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท าให้
ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่า
จะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอดของ
กองทรัสต์ 

2) หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท บริษัทจะมีการจ้างท่ีปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง เช่น 
ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ท่ีปรึกษากฎหมาย 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 

กระบวนการการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม 

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

1) การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งแรกและการลงทุนเพิ่มเติม 
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) พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์  

1.3) พิจารณาในด้านสาระส าคัญของรายการดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์ 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

(4) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท าธุรกรรม
นั้น 

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) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท าธุรกรรม
นั้น 

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 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังต่อไปนี้ 
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- 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) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบคุณสมบัติของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยพิจารณาจากคณุสมบตัิ
เบื้องต้น โดยอย่างน้อยต้องมีบุคลากรและทีมงานของผู้เช่าทรัพย์สินหลักที่เป็นผู้มีประสบการณ์ ความ
เช่ียวชาญในการท าหน้าที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย์ (เช่น ด้านการตลาด การจัดหาผู้รับบริการ การดูแล
และซ่อมบ ารุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ์ การบริหารจัดการทางการเงินเพื่อหา
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ จัดท าบัญชีรายรับรายจ่ายจากการให้เช่า เป็นต้น) และมีมาตรฐานในการ
ด าเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะ
ยาวและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะประเมินคุณสมบัติของผู้
เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามแบบประเมินที่บริษัทก าหนด โดยผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ต้อง
มีคุณสมบัติผ่านเกณฑ์ตามแบบประเมินที่บริษัทฯ ก าหนดเท่านั้น ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มีการ
ทบทวนคุณสมบัติของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง ตามแบบประเมินที่บริษัท
ก าหนด  
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2) ในกรณีที่มีผู้เสนอเช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มากกว่า 1 ราย ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะพิจารณาคัดเลือกผู้
เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์โดยเปรียบเทียบคุณสมบัติต่าง ๆ เช่น อัตราค่าเช่า ความสามารถในการ
ปฏิบัติงาน โครงสร้างค่าเช่า ช่ือเสียง และฐานะการเงิน เป็นต้น  

3) เมื่อฝ่ายบริหารทรัพย์สินสรุปผลการคัดเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่มีคุณสมบัติตามที่บริษัท
ก าหนด ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะเสนอผลสรุปการคัดเลือกพร้อมท้ังเหตุผลในการเลือกผู้เช่าทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ตามแบบประเมินท่ีบริษัทก าหนด และเสนอต่อกรรมการผู้จัดการเพื่ออนุมัติ  

4) กรรมการผู้จัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และอัตราเช่าที่คาดว่าจะ
ได้รับตามข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายบริหารทรัพย์สิน เมื่อกรรมการผู้จัดการพิจารณาแล้วว่าบุคคลดังกล่าวมี
คุณสมบัติครบถ้วนและเหมาะสมในการเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กรรมการผู้จัดการจะให้
ความเห็นเกี่ยวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกล่าว รวมทั้งอนุมัติและน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพื่อ
พิจารณาอนุมัติต่อไป 

5) คณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
จากข้อมูลที่ได้รับจากกรรมการผู้จัดการและฝ่ายบริหารทรัพย์สินเพื่อด าเนินการอนุมัติด้วยคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทที่เข้าร่วมประชุม และมีสิทธิออกเสียงในการอนุมัติการคัดเลือกผู้
เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และเสนอให้ทรัสตีให้ความเห็นชอบต่อไป ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทไม่
อนุมัติ คณะกรรมการบริษัทจะแจ้งให้ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและกรรมการผู้ จัดการทราบเพื่อด าเนินการ
พิจารณาและน าเสนอผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รายใหม่ 

9.6  การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์สูงสุด
ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและ
ดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สิน ดังต่อไปนี้ 

1) กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดย
การน าทรัพย์สินหลักให้เช่าแก่ผู้เช่าเหมา เพื่อน าไปจัดหาผลประโยชน์และจ่ายค่าตอบแทนให้ กับ
กองทรัสต์ 

2) ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการ
เปรียบเทียบผลการด าเนินงานและรายได้ค่าใช้จ่ายกับงบประมาณประจ าปี  

3) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะร่วมกันในการสร้างความเจริญเติบโตทาง
ธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าอยู่ในระดับที่
ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์  

4) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะท างานกันอย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพ
ของทรัพย์สินหลัก ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวจะรวมถึงการดูแลและบ ารุงรักษาทรัพย์สินหลักและ
การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลัก 

5) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดท าหรือมอบหมายให้ผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จัดท าประกันภัยเพื่อ
คุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ( Insurance All Risk) โดยมี
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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 าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี ้

- ในการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีที่สุดของกองทรัสต์  

- ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 

- บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมใน
การตัดสินใจเข้าท าธุรกรรม 

- การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันต้องใช้ราคาและอัตราที่
เป็นธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

9.7  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

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
หนว่ยทรัสต์หรือผู้ลงทุนทราบอย่างเป็นธรรมถึงส่วนได้เสีย หรือการได้รับประโยชน์ของบริษัท และบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับบริษัทจากบุคคลใดที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ 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 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
และมูลค่าหน่วยทรัสต์ 

ภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้าย 
ของแต่ละไตรมาส 

 งบการเงิน 

- รายไตรมาส (สอบทาน) 

- ประจ าปี (ตรวจสอบ) 
 รายงานวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่าง

กาลของฝ่ายจดัการ(Interim 
Management Discussion and 
Analysis) 

 

- 45 วัน นับแต่สิ้นรอบระยะเวลาบญัชี  

- 60 วันนับแต่สิ้นรอบปี  

 รายงานความคืบหน้าโครงการลงทุน 

- กรณี ล งทุ น ในอสั งห า ริ มทรั พ ย์ 
ที่ไม่แล้วเสร็จ 

- กรณีแก้ไขการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

- ภายใน 30 วัน นับแต่วันสุดท้ายของรอบ
ระยะเวลา 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 ์
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ช่องทางการเปิดเผยข้อมูล  

1. การรายงานผ่านตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งเป็นช่องทางหลักในการเปิดเผยข้อมูลอย่างเป็นทางการของกองทรัสต์เว็ปไซต์ 
(www.set.or.th) 

2. การรายงานสื่อสารผ่านสื่อ เว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ (www.sstrm.co.th) 

9.9  การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

ก. การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ 

ข. การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจ าปีซึ่งจะจัดให้มีขึ้นเมื่อมี
รายการหรือเหตุที่ก าหนดไว้ดังต่อไปนี้ 

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

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

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต ์
ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ าเป็นดังกล่าว 

 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ขั้นต่ าดังนี้ 

ก. จัดท าหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์  โดยอย่าง
น้อยต้องมีข้อมูลเกี่ยวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม 
และเรื่องที่จะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่
จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็ นของผู้จัดการ
กองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้รวมถึงความเห็น
เกี่ยวกับผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้นๆ ด้วย 

 

 

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

(1) 14 วันในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่
น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออก
เสียง  

(2) 7 วันในกรณีอื่นนอกจาก (1) 

ค. ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 ฉบับไม่น้อยกว่า 3 วันก่อน
วันประชุม 

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 านวน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง 
หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุม
เพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่
น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 

การด าเนินการประชุม ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 

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

(ข) เมื่อท่ีประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แล้ว ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 
1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่
ก าหนดไว้ในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได้ 
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(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ เสนอไม่ เสร็ จตาม (ข)  แล้ วแต่กรณี  และจ า เป็นต้องเลื่ อนการพิจารณา 
ให้ที่ประชุมก าหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมครั้งต่อไป และให้ผู้จัดการกองทรัสต์  ส่ง
หนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อย
กว่า 7 วันก่อนวันประชุม ท้ังนี้ ให้โฆษณาค าบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ไม่น้อยกว่า 3 วัน
ก่อนวันประชุมด้วย 

ทั้งนี้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าที่ เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ การพิจารณาของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดท่ีประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และให้ผู้จัดการกองทรัสต์น าเสนอรายชื่อบุคคล
เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน
วาระนั้นๆ 

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตีน าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งบุคคลนั้นให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระ
นั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งขึ้นเป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้นๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการ
กองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มี
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 
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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 

มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

2. ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 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 ากับ 
ผู้เช่าเป็นหลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจากการวางเงินมัดจ าดังกล่าวในรูปแบบของเงิน
สด  
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อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัด
หรือแย้งกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร.26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ 

 

9.10 การสรรหาและแต่งต้ังกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

ในกรณีที่กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระพ้นจากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัท ที่เหลืออยู่
จะพิจารณาคัดเลือกและน าส่งรายช่ือกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระที่ได้รับการสรรหาเบื้องต้นให้ฝ่าย
ก า กั บ  ต ร ว จ ส อ บ  แ ล ะ บ ริ ห า ร ค ว า ม เ สี่ ย ง เ ป็ น ผู้ ต ร ว จ ส อ บ คุ ณ ส ม บั ติ ต า ม สั ญ ญ า ก่ อ ตั้ ง 
ทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง ในกรณีที่มีคุณสมบัติครบถ้วน คณะกรรมการบริษัทฯ ที่เหลืออยู่จะด าเนินการแต่งตั้งกรรมการราย
ใหม่ตามกระบวนการตามกฎหมายต่อไป 

ในกรณีที่กรรมการผู้จัดการพ้นจากต าแหน่ง คณะกรรมการบริษัท จะพิจารณาคัดเลือกและน าส่ง
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 เพื่อรับผิดชอบการปฏิบัติหน้าที่ใน
บริษัท โดยมีคุณสมบัติและความเหมาะสมตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบ
แสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ บุคคลากรดังกล่าวจะต้องมี
คุณสมบัติเบื้องต้นดังต่อไปนี้ 

1) เป็นผู้ที่มีประสบการณ์การท างานที่สอดคล้องกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือ
สอดคล้องกับหน้าท่ี และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัท 

2) ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเข้ามาท าหน้าที่รับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ บุคคลดังกล่าวจะต้องมีความรู้และประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหา
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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
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 วันที่ 31 
ธันวาคม 2563 โดยมีรายละเอียดค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี ดังนี้ 

รายการ จ านวนเงิน (บาท) 

ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee)   365,000 

ค่าบริการอื่น (Non-audit Fee) - 
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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 ากับดูแลกิจการที่ดีมีความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่าย เพื่อผลประโยชน์
ร่วมกันทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 

2. การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปช่ัน 

บริษัทถือปฏิบัติอย่างเคร่งครัดต่อกฎหมายที่เกี่ยวข้องในด้านต่างๆ ทั้งคุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อมความ
ปลอดภัย แรงงาน การจัดการด้านบัญชีและภาษีอากร ลิขสิทธ์ิ และทรัพย์สินทางปัญญา การป้องกันจาก
การทุจริต รวมทั้งประกาศต่างๆ ของทางราชการที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินธุรกิจของบริษัทและกองทรัสต์ 
นอกจากนี้กองทรัสต์มีกระบวนการและการก าหนดอ านาจหน้าที่ในการปฏิบัติงานอย่างชัดเจนและโปร่งใส
เพื่อลดการใช้ดุลยพินิจของพนักงานในการแสวงหาผลประโยชน์  

บริ ษั ทมี ก า รจั ดท าน โยบายการจั ดซื้ อ จั ดจ้ า ง เพื่ อ เป็ นแ นวปฏิ บั ติ ต่ อคู่ ค้ า อย่ า ง เหมาะสม  
เป็นธรรม และเสมอภาค ไม่เรียก หรือไม่รับ หรือจ่ายผลประโยชน์ใดๆ ที่ไม่สุจริตในทางการค้ากับ  
คู่ค้า และไม่ใช้วิจารณญาณหรือความสัมพันธ์ส่วนตัวเข้ามาตัดสิน เพื่อให้มั่นใจว่าคู่ค้าทุกรายของบริษัท
ได้รับความเป็นธรรมอย่างเท่าเทียมกัน ปฏิบัติตามสัญญาหรือเง่ือนไขต่างๆ ท่ีตกลงกันไว้อย่างเคร่งครัด 

3. การเคารพสิทธิมนุษยชน 

บริษัทให้ความส าคัญในเรื่องของการเคารพสิทธิมนุษยชนและเคารพในศักดิ์ศรีส่วนบุคคล ความเป็น
ส่วนตัว และสิทธิของแต่ละบุคคลที่ได้มีปฏิสัมพันธ์ด้วยในระหว่างการปฏิบัติหน้าที่ และไม่กระท าการใดๆ 
หรือส่งเสริมให้มีการละเมิดหรือล่วงเกินสิทธิมนุษยชนใดๆ  

บริษัทยึดมั่นในหลักของเสรีภาพ เสมอภาค ในการปฏิบัติต่อแรงงาน ไม่จ ากัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ ให้
ความเท่าเทียมกัน ไม่กดขี่  ไม่จ ากัดสิทธิ เสรีภาพทางความคิด และการเข้าร่วมกิจกรรมทาง 
การเมือง แต่ต้องไม่กระทบหรือน าความสียหายมาสู่องค์กร 

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

บริษัทให้ความส าคัญต่อคุณภาพชีวิตของพนักงาน การดูแลให้มีสภาวะแวดล้อมในการท างานที่ดี 
มีความปลอดภัย 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 อันเป็นการละเมิดหรือผิดสัญญากับ
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 

6. การดูแลสิ่งแวดล้อม 
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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 ากับดูแลการปฏิบัติงานภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ใน
การบริหารจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ คณะกรรมการได้มอบหมายให้ฝ่ายก ากับตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงสอบทานและ
ประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัท 

จากการประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัทในด้านต่างๆ ทั้ง 5 องค์ประกอบ คือ การควบคุมภายในองค์กร 
(Control Environment) การประเมินความเสี่ยง (Risk Assessment) การควบคุมการปฏิบัติงาน (Control Activities) ระบบ
สารสนเทศและการสื่อสารข้อมูล (Information & Communication) และระบบการติดตาม (Monitoring Activities) โดย
คณะกรรมการบริษัทเห็นว่า ระบบควบคุมภายในของบริษัทในการท าหน้าท่ีเป็นผู้จัดการกองทรัสต์มีความเพียงพอและเหมาะสม 
รวมทั้งมีระบบติดตามควบคุมดูแลการด าเนินงานของบริษัท และผู้เช่าทรัพย์สินหลัก ท าให้สามารถป้องกันทรัพย์ สินของ
กองทรัสต์จากการที่กรรมการหรือผู้บริหารน าไปใช้โดยมิชอบหรือไม่มีอ านาจ รวมถึงการท าธุรกรรมกับบุคคลที่อาจมีความ
ขัดแย้งและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอย่างเพียงพอ 
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12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

 

12.1 รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา  

 - ไม่มี -  

 12.2  นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขดังต่อไปนี้ 

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
เกี่ยวข้องแล้ว 

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

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

ในกรณีที่ธุรกรรมในข้อนี้เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค านวณมูลค่าจะ
ค านวณตามมูลค่าการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท าให้
โครงการนั้นๆ พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย 

1.3) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ นอกจากที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ี
ชวน ให้กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไป
ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 8.1.4 (1) (ข) แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยอนุโลม และในกรณีที่เป็นการขอ
มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจาก    ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย  
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2) การท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี  

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 และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลา

ดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท า
ธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้านกระท าในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 

2.3) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 13.2.3 
แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วท้ังหมด 
ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้ 
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13. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 

สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาตในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา ซ่ึงผู้สอบบัญชีได้ให้ความเห็น
อย่างไม่มีเง่ือนไขดังนี้ (กองทรัสต์ได้จัดต้ังขึ้นเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560) 

 

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2561 ดังนี้ 

ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูล
ทางการเงินท่ีส าคัญส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2562 ดังนี้ 

ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูล
ทางการเงินท่ีส าคัญส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเห็นส าหรับงบการเงินปี 2563 ดังนี้ 

ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ทรัพย์ศรีไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด ส าหรับปี
สิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ ที่สมาคมบริษัทจัดการการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากั บ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
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(หน่วย : บาท)
2563 2562 2561

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยุติธรรม 1,430,439,660.57       1,433,749,900.00     823,007,440.00        

825,733.39                 821,627.78               9,139,250.84            

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 6,347,014.67              8,952,117.29            1,284,860.71            

ลูกหน้ี

จากการให้เช่าและบริการ 66,787,750.32            38,936,103.30          35,484,496.90          

จากดอกเบ้ีย 45,229.01                   52,609.57                 113,367.40               

ลูกหน้ีอ่ืน -                             -                            151,294.44               

คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 14,669,272.89            27,065,407.46          9,624,492.45            

เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 33,504,293.03            32,530,844.81          32,561,110.11          

สินทรัพยอ่ื์น 573,454.22                 3,181,950.33            1,048,827.81            

รวมสินทรัพย์ 1,553,192,408.10       1,545,290,560.54     912,415,140.66        
หน้ีสิน

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 10,534,273.47            28,243,212.93          8,908,958.62            
เงินมดัจ าคา่เช่าและบริการ 33,500,000.00            32,500,000.00          32,500,000.00          
เจา้หน้ีผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากการจ่ายประโยชน์ตอบแทน -                             21,355,075.48          -                            
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 238,502,498.65          238,193,977.62        237,891,706.06        
หน้ีสินอ่ืน 49,469.87                   97,712.76                 174,398.31               

รวมหน้ีสิน 282,586,241.99          320,389,978.79        279,475,062.99        
สินทรัพยสุ์ทธิ 1,270,606,166.11       1,224,900,581.75     632,940,077.67        

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

ส่วนเกินทนุ 59,959,625.00            59,959,625.00          -                            
ก าไรสะสมจากการด าเนินงาน 49,787,166.11            4,081,581.75            23,721,077.67          

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,270,606,166.11       1,224,900,581.75     632,940,077.67        

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 8.1318 7.8394                      7.7187                      
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 156,250,000.00          156,250,000.00        82,000,000.00          

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
งบแสดงฐานะการเงนิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563, 2562 และ 2561 

เงินลงทนุในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลคา่ยุติธรรมผา่นก าไร
หรือขาดทนุ
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(หน่วย : บาท)

2563 2562 2561

รายไดจ้ากการลงทุน 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 118,298,102.76 68,451,605.75 67,623,918.65

รายไดด้อกเบ้ีย 21,608.82 37,302.47 21,017.74

รายไดอ่ื้น 93,150.33 267,793.67 9,736.31

รวมรายได้ 118,412,861.91 68,756,701.89 67,654,672.70

ค่าใชจ่้าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 6,169,644.86 3,681,049.74 3,626,321.09

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5,000,000.03 4,016,436.88 4,000,000.00

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 443,580.84 261,964.17 271,996.89

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 372,750.00 330,050.00 320,000.00

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 622,590.99 521,020.64 486,091.22

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 12,396,134.57 5,008,771.38 4,866,434.18

ตน้ทุนทางการเงิน 10,146,442.39 9,962,271.56 9,915,056.44

รวมค่าใชจ่้าย 35,151,143.68 23,781,564.37 23,485,899.82

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 83,261,718.23 44,975,137.52 44,168,772.88

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน

รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน -                           227,915.71 85,567.48

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน (3,306,133.82) (2,052,978.77) 1,053,683.36

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนท่ีเกิดข้ึนและท่ียงัไม่เกิดข้ึน (3,306,133.82) (1,825,063.06) 1,139,250.84

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 79,955,584.41 43,150,074.46 45,308,023.72

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบก าไรขาดทุน

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2563, 2562 และ 2561 
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(หน่วย : บาท)

2563 2562 2561

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 83,261,718.23         44,975,137.52        44,168,772.88        

รายงานก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน (3,306,133.82) (1,825,063.06)         1,139,250.84          

การเพ่ิมข้ึนสุทธิในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 79,955,584.41         43,150,074.46        45,308,023.72        

การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีออกระหวา่งปี -                           611,600,000.00      -                          

การจ่ายคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                           -                          (22,238,400.00)       

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (34,250,000.05)        (62,789,570.38)       (22,722,200.00)       

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 45,705,584.36         591,960,504.08      347,423.72             

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

สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 1,270,606,166.11    1,224,900,581.75   632,940,077.67      

(หน่วย : หน่วย)

การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์

หน่วยทรัสต ์ณ ตน้ปี 156,250,000.00       82,000,000.00        82,000,000.00        

การเพ่ิมข้ึนของหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปี -                           74,250,000.00        -                          
หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายปี 156,250,000.00       156,250,000.00      82,000,000.00        

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2563, 2562 และ 2561
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(หน่วย : บาท)

2563 2562 2561

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 79,955,584.41 43,150,074.46 45,308,023.72        

ปรับกระทบการเพ่ิมข้ึนสุทธิในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน
การซ้ือเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ -                           (1,149,900.00) -                          
การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ -                           (24,000,000.00) (54,000,000.00)       
การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ -                           32,500,000.00 45,000,000.00        
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 12,396,134.57 5,008,771.38 4,866,434.18          
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในเงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั (973,448.22) 30,265.30 (32,561,110.11)       
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ (27,851,647.02) (3,451,606.40) (6,278,713.47)         
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 7,380.56 60,757.83 (112,570.27)            
การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน -                           151,294.44 32,499,800.00        
เงินสดจ่ายส าหรับค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี (18,025,179.00) (4,424,507.39) -                          
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น 2,608,496.11 (2,133,122.52) 37,089.97               
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 542,460.64 1,309,075.31 (408,701.95)            
การเพ่ิมข้ึนของเงินมดัจ าค่าเช่า 1,000,000.00 -                          -                          
การลดลงในหน้ีสินอ่ืน (48,242.89) (76,685.55) (3,517,018.69)         
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน -                           (227,915.71) (85,567.48)              
รายการ(ก าไร)ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 3,306,133.82 2,052,978.77 (1,053,683.36)         
ตน้ทุนทางการเงิน 10,146,442.39 9,962,271.56 9,915,056.44          

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 63,064,115.37 58,761,751.48 39,609,038.98        

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบกระแสเงนิสด

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2563, 2562 และ 2561
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(หน่วย : บาท)

2563 2562 2561

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมจากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั 11,000,000.00 -                          -                          

เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมจากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั (11,000,000.00) -                          -                          

การจ่ายคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                          (22,238,400.00)       

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (55,605,075.53) (41,434,494.90) (22,722,200.00)       

จ่ายดอกเบ้ีย (10,064,142.46) (9,660,000.00) (5,372,547.94)         

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (65,669,217.99) (51,094,494.90) (50,333,147.94)       

เงินฝากและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สุทธิ (2,605,102.62) 7,667,256.58 (10,724,108.96)       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 8,952,117.29 1,284,860.71 12,008,969.67        
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี 6,347,014.67 8,952,117.29 1,284,860.71          

ข้อมูลเพิม่เตมิ

รายการท่ีไม่เก่ียวกบัเงินสด

สินทรัพยสุ์ทธิท่ีตกลงโอนใหแ้ก่กองทรัสต์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ -                           611,600,000.00      -                          

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2563, 2562 และ 2561

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบกระแสเงนิสด
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

14.1  ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2563  

14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

รายได้จากการลงทุน 
ในปี 2563 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนรวมทั้งสิ้น จ านวนเงิน 118.41 ล้านบาท ทั้งนี้ รายได้จากการ
ลงทุนทั้งสิ้นประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและบริการ จ านวนเงิน 118.30 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 99.90 
ของรายได้จากการลงทุนรวม โดยรายได้ค่าเช่าและบริการบันทึกตามมูลค่าเฉลี่ยตลอดอายุสัญญาเช่า
ทรัพย์สิน ซึ่งเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเส้นตรง (หมายเหตุประกอบงบการเงิน ข้อ 16) รวมถึงรายได้
ดอกเบี้ยและรายได้อื่นจ านวนเงิน 0.11 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.10 ของรายได้จากการลงทุนรวม 
ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2563 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวม เป็นจ านวนเงิน 35.15 ล้านบาท ทั้งนี้ รายจ่ายประกอบด้วย 
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจ าหน่าย จ านวนเงิน 12.40 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 35.27 ของค่าใช้จ่าย
รวม โดยได้บันทึกค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายโดยใช้วิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 3 
ปี ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายที่มากที่สุด (หมายเหตุประกอบงบการเงิน ข้อ 9) และต้นทุนทางการเงิน จ านวนเงิน 
10.15 ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 28.87 ของค่าใช้จ่ายรวม  

รวมถึงค่าใช้จ่ายจากค่าธรรมเนียม ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ จ านวนเงินรวม 12.61 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 35.87 ของค่าใช้จ่ายรวม  ซึ่งแยกตามตารางข้างล่างดังต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย จ านวนเงิน (บาท) 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ 6,169,645 
ค่าธรรมเนียมทรัสต ี 5,000,000 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 443,581 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 372,750 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 622,591 
รวม 12,608,567 
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รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2563 กองทรัสต์มรีายได้จากการลงทุนสุทธิ จ านวนเงิน 83.26 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 70.31 ของ
รายได้รวมจากการลงทุน 
 

ทั้งนี้ กองทรัสต์มีรายการขาดทุนสทุธิทีเ่กิดขึ้นและที่ยังไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน จ านวนเงิน 3.31 ล้านบาท 
ดังนั้น จึงท าให้มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน จ านวนเงิน 79.96 ล้านบาท 
 

14.1.2. งบแสดงฐานะการเงิน (งบดุล) ของกองทรัสต์ 

สินทรัพย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสตม์ีสินทรัพยร์วม เป็นจ านวนเงิน 1,553.19 ล้านบาท ประกอบด้วย
รายการส าคญัดังนี้  
(1)  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายุติธรรม จ านวนเงิน 1,430.44 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

92.10 ของสินทรัพยร์วม  
(2)  เงินฝากธนาคารและกองทุนตราสารหนี้ จ านวนเงิน 40.68 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.62 ของ

สินทรัพย์รวม ประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด(เงินฝากธนาคารปกติ) จ านวนเงิน 
6.35 ล้านบาท กองทุนตราสารหนี้ จ านวนเงิน 0.82 ล้านบาท และเงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูก
ผัน (เงินมัดจ าค่าเช่า) จ านวนเงิน 33.50 ล้านบาท 

(3)  ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบริการ พร้อมดอกเบี้ย รวมเป็นจ านวนเงนิ 66.83 ล้านบาท คิดเป็นร้อย
ละ 4.30 ของสินทรัพย์รวม 

(4)  ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชี ซึ่งเป็นคา่ใช้จ่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์จากการเพิ่ม
ทุน ครั้งท่ี 1 จ านวนเงิน 14.67 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 0.94 ของสินทรัพย์รวม  

(5) สินทรัพย์อื่น จ านวนเงิน 0.53 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.04 ของสินทรัพย์รวม 

หนี้สิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสตม์ีหนี้สินรวม จ านวนเงิน 282.59 ล้านบาท ประกอบด้วยรายการ
ส าคัญดังนี ้
(1) ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย จ านวนเงิน 10.53 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.73 ของหนี้สินรวม 
(2) เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ จ านวนเงิน 33.50 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 11.85 ของหนี้สินรวม 

(รับจาก บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)) 
(3) เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน จ านวนเงิน 240 ล้านบาท แต่ได้หักค่าธรรมเนียมเงินกู้ยืมจากสถาบัน

การเงินรอตัดจ่าย ดังนั้น ทางมาตรฐานทางบัญชีจึงได้บันทึกเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินสุทธิสุทธิ 
จ านวนเงิน 238.50 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 84.40 ของหนี้สินรวม เพื่อใช้ในการจ่ายช าระ
ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจ าหน่าย  

(4) หนี้สินอื่น จ านวนเงิน 0.05 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.02 ของหนี้สินรวม 
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สินทรัพย์สุทธ ิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ เป็นจ านวนเงิน 1,270.61 ล้านบาท ประกอบด้วย 
ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ านวนเงิน 1,160.86 ล้านบาท และก าไรสะสม ปี 2563 จ านวนเงิน 
109.75 ล้านบาท ท าให้สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย เท่ากับ 8.1318 บาท 

14.1.3. การวิเคราะห์กระแสเงินสดของกองทรัสต์ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (เงินฝากธนาคาร) 

คงเหลือ 6.35 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก  
(1) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวนเงิน 63.06 ล้านบาท ซึ่งรายได้หลักนั้น 

เกิดจากค่าเช่ารับ 
(2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวนเงิน 65.67 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และจ่ายดอกเบี้ยเงินกู้ให้กับสถาบันการเงิน 
 

งบกระแสเงินสด (หน่วย: บาท) 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันที ่

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 63,064,115.37    

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (65,669,217.99) 

เงินฝากและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธ ิ (2,605,102.62) 

เงินฝากและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นป ี 8,952,117.29 

เงินฝากและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายป ี 6,347,014.67 
 

14.1.4 การวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงินของกองทรัสต์ 

ในปี 2563 กองทรัสต์มีอัตราส่วนของก าไรสุทธิต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี  เท่ากับร้อยละ 

6.67 เพิ่มขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับปี 2562 โดยมีปัจจัยหลัก การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 

จ านวนเงิน 45 ล้านบาท ส่งผลให้ก าไรสุทธิเพิ่มขึ้นจากปี 2562  และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉลี่ยระหว่าง

ปีเพิ่มขึ้น 

14.1.5 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานที่เกิดขึ้นจริงเทียบกับประมาณการงบการเงินเสมือนจริง ปี 2563 ของ

กองทรัสต์ 

ตามที่กองทรัสต์ได้มีการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 ในปี 2562 และได้จัดจ้างให้ผู้สอบบัญชีจัดท าประมาณการงบ

การเงินเสมือนจริง ปี 2563 ของกองทรัสต์ ภายหลังมีการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 แล้ว นั้น ผลการด าเนินงานที่

เกิดขึ้นจริง ปี 2563 เทียบกับประมาณการงบการเงินเสมือนจริง ปี 2563 โดยค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงนั้น 
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มีจ านวนเงินน้อยกว่าประมาณการ ประมาณ 2.53 ล้านบาท รายได้จากการลงทุนสุทธิที่ประมาณการ

น้อยกว่าที่เกิดขึ้นจริง เนื่องจากกองทรัสต์มีการช าระคืนเงินกู้ จากการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 เร็วกว่าประมาณ

การ สรุป ผลการด าเนินงานที่เกิดขึ้นกับประมาณการงบการเงินเสมือนจริง ไม่มีความแตกต่างอย่างมี

นัยส าคัญ   

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต (Forward Looking) 

อย่างมีนัยส าคัญ 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยท่ีผ่านมาของปี 2563 มีการขยายตัวลดลงรอ้ยละ 6.1 เทียบกับปี 2562 ซึ่งขยายตัวร้อยละ 

2.4 และคาดว่าเศรษฐกิจไทยในป ี 2564 จะขยายตัวร้อยละ 2.5 - 3.5 โดยมีปัจจยัสนับสนุนการขยายตัวเศรษฐกิจไทย 

ดังนี ้ 

1. แนวโน้มการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก 
2. แรงขับเคลื่อนจากการใช้จ่ายภาครัฐ 
3. การกลับมาขยายตัวของอุปสงค์ภาคเอกชนในประเทศ  
4. การปรับตัวตามฐานการขยายตัวที่ต่ าผิดปกติในปี 2563  

การบริหารนโยบายเศรษฐกิจ ปี 2564 ควรให้ความส าคัญกับ  

1. การควบคุม การแพร่ระบาดและการป้องกันการกลับมาระบาดรุนแรงภายในประเทศ 
2. การรักษาบรรยากาศทางการเมืองภายในประเทศ  
3. การดูแลภาคเศรษฐกิจท่ียังมีข้อจ ากัดในการฟื้นตัว โดยเฉพาะภาคการท่องเที่ยวและการบริหารที่เกี่ยวเนื่องซึ่ง

การฟื้นตัวยังมีข้อจ ากัดจากมาตรการควบคุมการเดินทางระหว่างประเทศ รวมทั้งการพิจารณามาตรการช่วง
เหลือภาคธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเพิ่มเติม  

4. การรักษาแรงขับเคลื่อนการขยายตัวทางเศรษฐกิจจากการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐ 
5. การขับเคลื่อนการส่งออกสินค้าเพื่อสร้างรายได้เงินตราต่างประเทศ  
6. การส่งเสริมการลงทุนในช่วงปี 2561 – 2563 ให้เกิดการลงทุนจริง  
7. การเตรียมรับความพร้อมส าหรับการเปิดรับนักท่องเที่ยวต่างชาติ 
8. การเตรียมมาตรการรองรับความเสี่ยงจากสถานการณ์ภัยแล้วและการดูแลรายได้เกษตรกร  
9. การติดตามและเตรียมการรองรับความเสี่ยงจากความผันผวนในระบบเศรษฐกิจและการเงินโลกท่ียังมีแนวโน้ม

อยู่ในเกณฑ์สูงและอาจส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยเพิ่มเติมควบคู่กับการให้ความส าคัญกับการดูแล
เสถียรภาพทางเศรษฐกิจ  

 

ตามที่กล่าวข้างต้นล้วนแล้วแต่เปน็ปัจจัยที่จะส่งผลใหเ้ศรษฐกิจของไทยขยายตัวเพิ่มขึ้นหรือเป็นไปตามที่คาดไว้  
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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งบการเงินและรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 

เสนอ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

ความเห็น  

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“กองทรัสต์”) ซึ่งประกอบด้วย 
งบแสดงฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการ
เปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงสรุปนโยบาย
การบัญชีที่ส าคัญ 

ข้าพเจ้าเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ผลการด าเนินงาน การ
เปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด ส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทาง
บัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัพย์เพื่อการ
ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค ความ
รับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีค วามเป็นอิสระจากกองทรัสต์ตาม
ข้อก าหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชีในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงิน 
และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอื่นๆ ซึ่งเป็นไปตามข้อก าหนดเหล่านี้ ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลักฐานการ
สอบบัญชีที่ข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า  

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ  

เรื่องส าคัญในการตรวจสอบคือเรื่องต่างๆ ที่มีนัยส าคัญที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าในการ
ตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวม
และในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทั้งนี้ ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเรื่องเหล่านี้  
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การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ตามที่กล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 6 ณ วันที่ 31 ธันวาม 2563 กองทรัสต์มีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม จ านวนเงิน 1,430.44 ล้านบาท มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าวถูกก าหนดให้เป็นเรื่องตรวจสอบ
ที่ส าคัญ เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าวโดยอ้างอิ งจากราคาประเมินที่ประเมิน
โดย ผู้ประเมินราคาอิสระ ซึ่งการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนต้องใช้ดุลยพินิจที่ส าคัญของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับการ
คาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคต รวมถึงการก าหนดอัตราคิดลดและข้อสมมติที่ส าคัญซึ่งท าให้เกิดความเสี่ยงที่มีนัยส าคัญ
ในการวัดมูลค่าของเงินลงทุนดังกล่าว 

วิธีการตรวจสอบ 

ข้าพเจ้าได้ท าความเข้าใจวิธีการที่กองทรัสต์ใช้ในการก าหนดและประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
โดยข้าพเจ้าได้ประเมินความรู้ความสามารถและความเป็นอิสระของผู้ประเมินราคาอิสระดังกล่าว นอกจากนี้ข้าพเจ้าได้สอบทาน
ความสมเหตุสมผลของข้อสมมติหลักที่ใช้ในการประเมินราคาโดยการเปรียบเทียบข้อมูลผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงพิจารณา
ความสมเหตุสมผลในการเปลี่ยนแปลงมูลค่าของสินทรัพย์ที่มีนัยส าคัญจากปีก่อน และตรวจสอบกับสัญญาเช่า ตลอดจนทดสอบ
การค านวณมูลค่ายุติธรรม 

และข้าพเจ้าได้สอบทานการเปิดเผยข้อมูลว่าการเปิดเผยข้อมูลที่ใช้ในการประเมินมูลค่าได้รวมถึงสมมติฐานส าคัญที่ใช้
และเป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานและทรัพย์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ข้อมูลอื่น 

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่
รวมถึงงบการเงิน และรายงานของผู้สอบบัญชีที่อยู่ในรายงานประจ าปีนั้น ซึ่งคาดว่ารายงานประจ าปีนั ้นจะถูกจัดเตรียมให้
ข้าพเจ้าภายหลังวันที่ในรายงานของผู้สอบบัญชีนี้ 

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอื่น และข้าพเจ้าไม่ได้ให้ความเช่ือมั่นต่อข้อมูลอื่น  

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าที่เกี่ยวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอื่นมีความ
ขัดแย้งที่มีสาระส าคัญกับงบการเงินหรือกับความรู้ที่ได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดง
ข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่  

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญ  
ข้าพเจ้าต้องสื่อสารเรื่องดังกล่าวกับผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการแก้ไขข้อมูลที่แสดงขัดต่อข้อเท็จจริง  
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ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน  

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่รับผิดชอบในการจัดท าและน าเสนองบการเงินเหล่านี้โดยถูกต้องตามที่ควรตามแนวปฏบิตัิ
ทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัพย์เพื่อ
การลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และรับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่าจ าเป็นเพื่อให้
สามารถจัดท างบการเงินที่ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด  

ในการจัดท างบการเงิน ผู้จัดการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการด าเนินงาน
ต่อเนื่อง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกับการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบัญชีส าหรับการ
ด าเนินงานต่อเนื่องเว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสต์หรือหยุดด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนิ นงาน
ต่อเนื่องต่อไปได้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจัดท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต์  

 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน  
การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการ

แสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบ
บัญชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเช่ือมั่นอย่างสมเหตุสมผลคือความเช่ือมั่นในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกัน
ว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญที่มีอยู่ได้
เสมอไป ข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพล าดและถือว่ามีสาระส าคัญเมื ่อคาดการณ์ได้อย่าง
สมเหตุสมผลว่ารายการที่ขัดต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบ
การเงินจากการใช้งบการเงินเหล่านี้ 

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผู้ประกอบ
วิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบัติงานของข้าพเจ้ารวมถึง 

- ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญในงบการเงินไม่ว่าจะเกิด
จากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี ่ยง
เหล่านั้น และได้หลักฐานการสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า 
ความเสี่ยงที่ไม่พบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงที่
เกิดจากข้อผิดพลาด เนื่องจากการทุจริตอาจเกี่ยวกับการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตั้งใจ
ละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน  

- ท าความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบที่เหมาะสม
กับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทรัสต์ 
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- ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการ
ทางบัญชีและการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องซึ่งจัดท าขึ้นโดยผู้จัดการกองทรัสต์ 

- สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีส าหรับการด าเนินงานต่อเนื่องของผู้จัดการกองทรัสต์และ
จากหลักฐานการสอบบัญชีที่ได้รับ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระส าคัญที่เกี่ยวกับเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่
อาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยส าคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรือไม่ ถ้า
ข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระส าคัญ ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้า
โดยให้สังเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินที ่เกี ่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่ าวไม่เพียงพอ 
ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึ้นอยู่กับหลักฐานการสอบบัญชีที่ได้รับจนถึงวันท่ีใน
รายงานของผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์
ต้องหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง 

- ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบที่ท าให้มีการน าเสนอข้อมูลโดยถูกต้องตามที่ควรหรือไม่  
 

ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องต่าง ๆ ที่ส าคัญ ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่
ได้วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยส าคัญที่พบจากการตรวจสอบ รวมถึงข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญในระบบการควบคุมภายในหาก
ข้าพเจ้าได้พบในระหว่างการตรวจสอบของข้าพเจ้า 

ข้าพเจ้าได้ให้ค ารับรองแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวข้ องกับความเป็น
อิสระและได้สื ่อสารกับผู ้จ ัดการกองทรัสต์เกี ่ยวกับความสัมพันธ์ทั ้งหมดตลอดจนเรื ่องอื ่นซึ ่งข้าพเจ้าเชื ่อว่ามีเหตุผลที่
บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการที่ข้าพเจ้าใช้เพื่อป้องกันไม่ให้ข้าพเจ้าขาด
ความเป็นอิสระ 

จากเรื่องที่สื่อสารกับผู้จัดการกองทรัสต์ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่างๆ ที่มีนัยส าคัญที่สุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปัจจุบันและก าหนดเป็นเรื่องส าคัญในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมาย
หรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควร
สื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะว่าการกระท าดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบ
ในทางลบมากกว่าประโยชน์ต่อส่วนได้เสียสาธารณะจากการสื่อสารดังกล่าว 

 

บริษัท เอส พี  ออดิท จ ากัด 
 

 
   ( นายเกียรติศักดิ์ วานิชย์หานนท์ ) 
 ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขท่ี 9922 

กรุงเทพมหานคร 
วันท่ี 23 กุมภาพันธ์ 2564 
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2563 2562

สินทรัพย์
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยุติธรรม 6 1,430,439,660.57    1,433,749,900.00    
เงินลงทนุในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลคา่ยุติธรรมผา่นก าไรหรือขาดทนุ 7 825,733.39              821,627.78              
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 8 6,347,014.67           8,952,117.29           
ลูกหน้ีจากการให้เช่า 16 66,787,750.32         38,936,103.30         
ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 45,229.01                52,609.57                
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 14,669,272.89         27,065,407.46         
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 10 33,504,293.03         32,530,844.81         
สินทรัพยอ่ื์น 573,454.22              3,181,950.33           

รวมสินทรัพย์ 1,553,192,408.10    1,545,290,560.54    
หน้ีสิน

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 16 10,534,273.47         28,243,212.93         
เงินมดัจ าคา่เช่า 16 33,500,000.00         32,500,000.00         
เจา้หน้ีผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากการจ่ายประโยชน์ตอบแทน -                          21,355,075.48         
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 11 238,502,498.65       238,193,977.62       
หน้ีสินอ่ืน 16 49,469.87                97,712.76                

รวมหน้ีสิน 282,586,241.99       320,389,978.79       
สินทรัพยสุ์ทธิ 1,270,606,166.11    1,224,900,581.75    

สินทรัพยสุ์ทธิ: 
ทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 1,160,859,375.00    1,160,859,375.00    
ส่วนเกินทนุ 59,959,625.00         59,959,625.00         
ก าไรสะสม 14 49,787,166.11         4,081,581.75           

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,270,606,166.11    1,224,900,581.75    

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 8.1318                     7.8394                     
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 156,250,000.00       156,250,000.00       

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563

งบแสดงฐานะการเงนิ

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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การแสดงรายละเอียดเงินลงทนุใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทนุ

ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ

(พันบาท) (พันบาท) มูลค่าเงนิลงทุน (พันบาท) (พันบาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างบนที่ดิน

เพ่ือใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเกบ็เอกสาร 
(หมายเหตุ 6) 1,434,757        1,430,440              99.94                 1,434,757        1,433,750             99.94                 

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 1,434,757        1,430,440              99.94                 1,434,757        1,433,750             99.94                 

ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ

(พันบาท) (พันบาท) มูลค่าเงนิลงทุน (พันบาท) (พันบาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์

เงนิลงทุนในกองทุนรวม

กองทนุเปิดไทยพาณิชยต์ราสารรัฐตลาดเงิน พลสั
- ชนิดหน่วยลงทนุ A 813                  826                        0.06                   813                  822                       0.06                   

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 813                  826                        0.06                   813                  822                       0.06                   

รวมเงนิลงทุนทั้งส้ิน 1,431,266              100.00               1,434,572             100.00               

ประเภทเงนิลงทุน

2563 2562

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2563 2562

รายได้
รายไดค้า่เช่า 16 118,298,102.76 68,451,605.75
รายไดด้อกเบ้ีย 21,608.82 37,302.47
รายไดอ่ื้น 93,150.33 267,793.67

รวมรายได้ 118,412,861.91 68,756,701.89

คา่ใชจ่้าย
คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 15, 16 6,169,644.86 3,681,049.74
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 15, 16 5,000,000.03 4,016,436.88
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 15 443,580.84 261,964.17
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 372,750.00 330,050.00
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 9 12,396,134.57 5,008,771.38
คา่ใชจ่้ายในการด าเนินงาน 622,590.99 521,020.64
ตน้ทนุทางการเงิน 10,146,442.39 9,962,271.56

รวมคา่ใชจ่้าย 35,151,143.68 23,781,564.37
ก าไรจากการลงทนุสุทธิ 83,261,718.23 44,975,137.52

รายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิจากเงินลงทนุ
รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ -                          227,915.71
รายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยุติธรรมของเงินลงทนุ (3,306,133.82) (2,052,978.77)

รวมรายการขาดทนุสุทธิจากเงินลงทนุ (3,306,133.82) (1,825,063.06)

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 79,955,584.41 43,150,074.46

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย



   รายงานประจ าปี 2563 | 
 

หน้า  142  | 166 

 

 

 

 

 

 

 

(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2563 2562

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี
ก าไรจากการลงทนุสุทธิ 83,261,718.23 44,975,137.52         
รายการขาดทนุสุทธิจากเงินลงทนุ (3,306,133.82) (1,825,063.06)         

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 79,955,584.41 43,150,074.46         

การเพ่ิมข้ึนของทนุท่ีออกระหวา่งปี -                          611,600,000.00       
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 17 (34,250,000.05) (62,789,570.38)       

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 45,705,584.36         591,960,504.08       
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 1,224,900,581.75 632,940,077.67       
สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 1,270,606,166.11    1,224,900,581.75    

(หน่วย : หน่วย)

การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์

(มูลคา่หน่วยละ 7.4295 บาท)
หน่วยทรัสต ์ณ ตน้ปี 156,250,000.00 82,000,000.00         
การเพ่ิมข้ึนของหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปี -                          74,250,000.00         
หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายปี 156,250,000.00       156,250,000.00       

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2563 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 79,955,584.41         43,150,074.46         
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน

การซ้ือเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ -                          (1,149,900.00)
การซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ -                          (24,000,000.00)
การขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ -                          32,500,000.00
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 12,396,134.57         5,008,771.38
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการให้เช่า (27,851,647.02)       (3,451,606.40)
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 7,380.56                  60,757.83
เงินสดจ่ายส าหรับคา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี (18,025,179.00)       (4,424,507.39)
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในเงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั (973,448.22)            30,265.30
การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน -                          151,294.44
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น 2,608,496.11           (2,133,122.52)
การเพ่ิมข้ึนในคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 542,460.64              1,309,075.31
การเพ่ิมข้ึนของเงินมดัจ าคา่เช่า 1,000,000.00           -                          
การลดลงในหน้ีสินอ่ืน (48,242.89)              (76,685.55)
รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทนุ -                          (227,915.71)
รายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยุติธรรมของเงินลงทนุ 3,306,133.82           2,052,978.77
ตน้ทนุทางการเงิน 10,146,442.39         9,962,271.56

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 63,064,115.37         58,761,751.48         

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563

งบกระแสเงนิสด
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(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 2563 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้ืมจากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั 12 11,000,000.00         -                          
เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมจากบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั 12 (11,000,000.00)       -                          
จ่ายดอกเบ้ีย (10,064,142.46)       (9,660,000.00)
เงินสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (55,605,075.53)       (41,434,494.90)

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (65,669,217.99)       (51,094,494.90)       

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สุทธิ (2,605,102.62)         7,667,256.58           
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 8,952,117.29           1,284,860.71           
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัปลายปี 6,347,014.67           8,952,117.29           

ข้อมูลเพิ่มเติม

รายการท่ีไม่เก่ียวกบัเงินสด
สินทรัพยสุ์ทธิท่ีตกลงโอนให้แก่กองทรัสต์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 23 -                          611,600,000.00       

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน

งบกระแสเงนิสด

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 

 
 

1. ลักษณะของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมใน
ตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต์”) ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ลงวันท่ี 13 ธันวาคม 2560 โดยเป็นกองทรัสต์ที่
เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม”) เป็นกองทรัสต์
ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์และไม่มีก าหนดอายุของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ได้จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม และ/หรือระดมเงินทุนจากนักลงทุน และ
น าเงินทุนที่ได้จากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบ
หรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยประเภททรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ ทรัพย์สินท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารคลังเอกสาร และ/หรือคลังสินค้ารวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เกี่ยวข้องกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจ
คลังเอกสาร และ/หรือ คลังสินค้า และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า และ/หรือ ให้บริการที่
เกี่ยวเนื่องกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนไว้ รวมทั้งการด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์
เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนหรือหลักทรัพย์
อื่น และ/หรือ การจัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอ่ืนท่ีเป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ และให้
เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯได้ตั้งแต่วันท่ี 26 ธันวาคม 2560 เป็นต้นไป 

บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ 
จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นทรัสตี และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าที่เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ 
โดยถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ ร้อยละ 23.71 

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังน้ี 

2.1 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว
ของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับ
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รอบปีบัญชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ ไม่เกิน 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน  
โดยก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายถึง ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้ 

1) การหักก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั้ง
การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

2) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

2.2 ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้  
ผู้ถือหนว่ยทรัสต์จากก าไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

2.3 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ ระหว่างรอบ
ไตรมาสใดมีมูลค่าต่ ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และ
ให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
งบการเงินนี้จัดท าขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“แนวปฏิบัติทางบัญช”ี) ส่วนเรื่องที่แนว
ปฏิบัติทางบัญชีฉบับนี้ไม่ได้ก าหนดไว้ กองทรัสต์ปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบัญชีท่ีมี
ผลบังคับใช้ในรอบระยะเวลาบัญชีน้ัน 
งบการเงินก่อนปีปัจจุบันกองทรัสต์ได้จัดท างบการเงินตามหลักเกณฑ์และรูปแบบที่ก าหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 
106  เรื่อง การบัญชีส าหรับกิจการที่ด าเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุน   
งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษจัดท าขึ้นจากงบการเงินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่มีความหมายขัดแย้งกันหรือมี
ความแตกต่างในการตีความระหว่างสองภาษา ให้ใช้งบการเงินตามกฎหมายฉบับภาษาไทยเป็นหลัก 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

4.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเริ่มมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบัน 
กองทรัสต์ได้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2562) และฉบับใหม่รวมถึงแนวปฏิบัติ
ทางบัญชี ที่ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชี ซึ่งมีผลบังคับใช้ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 
2563 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจัดให้มีขึ้นเพื่อให้มีเนื้อหา
เท่าเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงถ้อยค าและค าศัพท์ 
การตีความและการให้แนวปฏิบัติทางการบัญชีกับผู้ใช้มาตรฐาน การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าว
มาถือปฏิบัตินี้ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ เว้นแต่มาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบับใหม่ดังกล่าวได้มีการเปลี่ยนแปลงหลักการส าคัญซึ่ง สามารถสรุปได้ดังนี้ 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเกี่ยวข้องกับเครื่องมือทางการเงิน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเกี่ยวข้องกับเครื่องมือทางการเงินดังกล่าว ประกอบด้วยมาตรฐานและการตีความ
มาตรฐาน จ านวน 5 ฉบับ ได้แก่ 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 7 เรื่อง  การเปิดเผยข้อมลูส าหรับเครื่องมอืทางการเงิน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 9 เรื่อง  เครื่องมือทางการเงิน 
มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 32 เรื่อง  การแสดงรายการส าหรับเครื่องมือทางการเงิน 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 16 เรื่อง  การป้องกันความเสีย่งของเงินลงทุนสุทธิใน

หน่วยงานต่างประเทศ 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 19 เรื่อง  การช าระหนีส้ินทางการเงินด้วยตราสารทุน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินเหล่านี้ให้ข้อก าหนดเกี่ยวกับนิยามสินทรัพย์ทางการเงินและหนี้สินทาง การเงิน
ตลอดจนการรับรู้ การวัดมูลค่า การด้อยค่าและการตัดรายการ รวมถึงหลักการบัญชีของอนุพันธ์และการบัญชีป้องกัน
ความเสี่ยง 

การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวมาถือปฏิบัตินี้ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญต่องบการเงินของ
กองทรัสต์ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 16 เรื่อง สัญญาเช่า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 ใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 เรื ่อง สัญญาเช่า และการ
ตีความมาตรฐานบัญชีที่เกี่ยวข้อง มาตรฐานฉบับนี้ได้ก าหนดหลักการของการรับรู้รายการ การวัดมูลค่า การแสดง
รายการและการเปิดเผยข้อมูลของสัญญาเช่า และก าหนดให้ผู้เช่ารับรู้สินทรัพย์และหนี้สินส าหรับสัญญาเช่าทุก
รายการที่มีระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เว้นแต่สินทรัพย์อ้างอิงนั้นมีมูลค่าต่ า 

การบัญชีส าหรับผู้ให้เช่าไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีสาระส าคัญจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 17 ผู้ให้เช่ายังคงต้อง
จัดประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนโดยใช้หลักการเช่นเดียวกันกับมาตรฐานการ
บัญชีฉบับท่ี 17 

การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวมาถือปฏิบัตินี้ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญต่องบการเงินของ
กองทรัสต์ 

แนวปฏิบัติทางการบัญชี เรื่อง มาตรการผ่อนปรนช่ัวคราวส าหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบัญชีเพื่อรองรับผลกระทบ
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) 

แนวปฏิบัติทางการบัญชีฉบับนี้ได้ก าหนดมาตรการผ่อนปรนช่ัวคราวส าหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบัญชี เพื่อลด
ผลกระทบในบางเรื่องจากการปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินบางฉบับ และเพื่อให้เกิดความชัดเจนในวิธี
ปฏิบัติทางบัญชีในช่วงเวลาที่ยังมีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับสถานการณ์ดังกล่าว โดยกองทรัสต์เลือกที่จะไม่น าข้อมูลที่
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เกี่ยวกับสถานการณ์ COVID-19 ที่มีผลต่อการพยากรณ์ทางการเงินในอนาคตมาใช้ประกอบเทคนิคการวัดมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มาถือปฏิบัติส าหรับรอบระยะเวลารายงานสิ้นสุดภายในช่วงเวลาระหว่าง
วันท่ี 1 มกราคม 2563 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2563  

ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2564 เป็นต้นไป กองทรัสต์ได้ยุติการถือปฏิบัติตามมาตรการผ่อนปรนช่ัวคราวตามแนวปฏิบัติ
ทางการบัญชี เรื่อง มาตรการผ่อนปรนช่ัวคราวส าหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบัญชีเพื่อรอง รับผลกระทบจาก
สถานการณ์ COVID-19 ซึ่งสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ดังกล่าวข้างต้น ทั้งนี้การยุติมาตรการผ่อนปรน
ช่ัวคราวตามแนวปฏิบัติทางการบัญชีนี้ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ 

4.2 การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี 

ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 กองทรัสต์ได้ถือปฏิบัติตามแนวปฏิบัติทางบัญชีเป็นครั้งแรก โดยไม่ปรับย้อนหลังงบการ
เงินงวดก่อนที่แสดงเปรียบเทียบทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีซึ่งเป็นแนวทางที่สามารถกระท าได้ตาม
ข้อก าหนดของแนวทางปฏิบัติทางบัญชี โดยนโยบายการบัญชีที่เปลี่ยนแปลงไปจากการน าแนวทางปฏิบัติทางบัญชีมา
ถือปฏิบัติมีดังนี้ 

สินทรัพย์และหนี้สินทางการเงิน 

การจัดประเภทและการวัดมูลค่า 

สินทรัพย์ทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
และวัดมูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

หนี้สินทางการเงินทั้งหมดเป็นหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย ยกเว้นหนี้สินทางการ
เงินที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน หนี้สินดังกล่าวรวมถึงหนี้สินตราสารอนุพันธ์  ซึ่งวัดมูลค่า
ภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม ส าหรับหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย กองทรัสต์รับรู้
ดอกเบี้ยจ่ายโดยใช้วิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นใดท่ีเกิดก่อนวันท่ี 1 มกราคม 2563 ซึ่งกองทรัสต์
เคยบันทึกรายจ่ายดังกล่าวไว้เป็นค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี และทยอยตัดจ าหน่ายเป็นค่าใช้จ่ายภายในระยะเวลา 3 ปี 
โดยเป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 106 การบัญชีส าหรับกิจการที่ด าเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุนนั้น 
กองทรัสต์ทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายต่อไปตามระยะเวลาที่คงเหลือ โดยมียอดคงเหลือของค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอ
ขายหน่วยทรัสต์รอตัดบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 14.67 ล้านบาท 

ส าหรับค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ ที่เกิดหลังวันที่ 1 มกราคม 2563 จะหักออกจากทุนที่ได้รับ
จากผู้ถือหน่วยทรัสต์  



   รายงานประจ าปี 2563 | 
 

หน้า  149  | 166 

 

 

5. สรุปนโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 

5.1 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์จะรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ด้วยราคาทุน ซึ่งรวมถึงรายจ่ายโดยตรงใดๆ      
ที่เกี่ยวกับการจัดหาสินทรัพย์ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะต้องวัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม 

ก าไรหรือขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมในภายหลังของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จ 

กองทรัสต์จะก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันท่ีในงบการเงินโดยใช้ราคาประเมินจากผู้ประเมินราคา
อิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
(ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัท
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ) ซึ่งการประเมินราคาจะท าเมื่อสถานการณ์
ทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลง โดยกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทุก 2 ปีนับจากวันถัดจากวันที่ได้
อสังหาริมทรัพย์นั้นมาหรือวันที่ประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปี นับแต่วันที่มีการประเมินราคา
ครั้งล่าสุด 

กองทรัสต์ตัดรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เมื่อจ าหน่ายหรือเลิกใช้อสังหาริมทรัพย์จากการลงทุนอย่างถาวร 
และคาดว่าจะไม่ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจ าหน่ายอีก 

ณ วันที่ตัดรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์และ
จ านวนเงินท่ีได้รับสุทธิจากการจ าหน่ายเงินในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จในปีท่ีเลิกใช้หรือจ าหน่ายสินทรัพย์นั้น 

5.2 เครื่องมือทางการเงิน 

นโยบายการบัญชีที่ปฏิบัติใช้ต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 

สินทรัพย์ทางการเงินและหนีส้ินทางการเงิน 

การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าเมื่อเริ่มแรก 

กองทรัสต์รับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินจะรับรู้ในวันที่มีการตกลงกัน (Trade date) 
คือวันท่ีกองทรัสต์มีข้อผูกมัดที่จะซื้อหรือขายเงินลงทุน  
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กองทรัสต์จะรับรู้สินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมเริ่มด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยต้นทุนในการ
ท ารายการซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มาของสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมจะรับรู้ใน
เป็นค่าใช้จ่ายทันทีเมื่อเกิดขึ้น 

การจัดประเภทรายการและการวดัมูลคา่ในภายหลัง 

สินทรัพย์ทางการเงินท้ังหมดจะจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงินท่ีวัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม  

หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจะจัดประเภทเป็นหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลค่าภายหลังด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย ยกเว้น
หนี้สินอนุพันธ์จะต้องวัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม 

ก าไรหรือขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมในภายหลังของสินทรัพย์ทางการเงินหรือหนี้สินทางการเงินที่
วัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมจะรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

การตัดรายการ 

กองทรัสต์ตัดรายการสินทรัพย์ทางการเงิน เฉพาะเมื่อสิทธิตามสัญญาที่จะได้รับกระแสเงินสดจากสินทรัพย์ทาง
การเงินหมดอายุ หรือเมื่อโอนสินทรัพย์ทางการเงินและโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพย์ให้กิจการอื่น  

ณ วันที่ตัดรายการสินทรัพย์ทางการเงิน กองทรัสต์ต้องรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์และผลรวม
ของสิ่งตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับและค้างรับในในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

กองทรัสต์ตัดรายการหนี้สินทางการเงิน เมื่อภาระผูกพันที่ระบุไว้ในสัญญาได้มีการปฏิบัติตามแล้ว ได้มีการยกเลิก 
หรือสิ้นสุด 

ณ วันที่ตัดรายการหนี้สินทางการเงิน กองทรัสต์ต้องรับรู้ผลแตกต่างระหว่างมูลค่าตามบัญชีของหนี้สินทางการเงินที่
ตัดรายการและสิ่งตอบแทนท่ีจ่ายและค้างจ่ายรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

นโยบายการบัญชีที่ปฏิบัติใช้ก่อนวันที่ 1 มกราคม 2563 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพย์ด้วยจ านวนต้นทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสต์มีสิทธิในเงินลงทุน ต้นทุนของ
เงินลงทุนประกอบด้วยรายจ่ายซื้อเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งสิ้นท่ีกองทรัสต์จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งเงินลงทุนนั้น 

เงินลงทุนในตราสารหนี้ในความต้องการของตลาดซึ่งเป็นเงินลงทุนที่มีตลาดซื้อขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่า
ยุติธรรมโดยใช้ราคาหรืออัตราผลตอบแทนจากการซื้อขายที่ประกาศโดยสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทยของวันที่วัด
ค่าเงินลงทุน 
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กองทรัสต์ใช้วิธีราคาทุนตัดจ าหน่ายในการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของตราสารหนี้ ซึ่งมีอายุครบก าหนดภายใน 90 วัน 
นับตั้งแต่วันที่ลงทุนและไม่มีเง่ือนไขการต่ออายุเมื่อมูลค่ายุติธรรมของตราสารหนี้นั้นไม่แตกต่างจากราคาทุนตัด
จ าหน่ายอย่างเป็นสาระส าคัญ 

ก าไรหรือขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในหลักทรัพย์ให้เป็นมูลค่ายุติธรรมจะรับรู้ใน งบ
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ณ วันที่วัดค่าเงินลงทุน 

ราคาทุนของเงินลงทุนที่จ าหน่ายใช้วิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก 

ก าไรหรือขาดทุนจากการจ าหน่ายเงินลงทุนรับรู้เป็นรายได้หรือค่าใช้จ่าย ณ วันท่ีจ าหน่ายเงินลงทุน 

5.3 ลูกหนี้จากการให้เช่า 

นโยบายการบัญชีที่ปฏิบัติใช้ต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 

ลูกหนี้จากการให้เช่าแสดงในราคาตามใบแจ้งหนี้หักค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 

กองทรัสต์ใช้วิธีการอย่างง่ายในการพิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุส าหรับลูกหนี้
จากการให้เช่าการค้า 

นโยบายการบัญชีที่ปฏิบัติใช้ก่อนวันที่ 1 มกราคม 2563 

ลูกหนี้จากการให้เช่าแสดงในราคาตามใบแจ้งหนี้หักค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 

ค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญประเมินโดยการวิเคราะห์ประวัติการช าระหนี้ และการคาดการณ์เกี่ยวกับการช าระหนี้ใน
อนาคตของลูกค้า ลูกหนี้จะถูกตัดจ าหน่ายบัญชีเมื่อทราบว่าเป็นหนี้สูญ 

5.4 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีประกอบด้วยค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ในการยื่นค าขอเสนอขายหน่วยทรัสต์และเข้าจดทะเบียนตามที่
จ่ายจริง ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีจะทยอยตัดจ าหน่ายเป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรงภายในระยะเวลา 3 ปี 

5.5 เงินกู้ยืม 

เงินกู้ยืมรับรู้เมื่อเริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทนท่ีได้รับหักด้วยต้นทุนการจัดท ารายการที่เกิดขึ้น เงินกู้ยืม
วัดมูลค่าในเวลาต่อมาด้วยวิธีราคาทุนตัดจ าหน่ายตามอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง 
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5.6 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

รายได้ค่าเช่าจะบันทึกเป็นรายได้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า รายได้ที่รับรู้แล้วแต่
ยังไม่ถึงก าหนดช าระตามสัญญาเช่าด าเนินงานแสดงไว้เป็น “ลูกหนี้จากการให้เช่า” ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 

รายได้ดอกเบี้ยรับรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยค านึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแท้จริง  

บัญชีส่วนเกินและส่วนต่ ามูลค่าของตราสารหนี้ตัดจ าหน่ายตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง ซึ่งยอดที่ตัดจ าหน่ายนี้แสดง
เป็นรายการปรับปรุงกับดอกเบี้ยรับ 

ค่าใช้จ่ายรับรู้ตามเกณฑ์คงค้าง  

5.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันกับกองทรัสต์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในส่วนได้เสียของกองทรัสต์ตั้งแต่
ร้อยละ 10 ของส่วนได้เสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียงไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรือฝ่ายบริหาร ซึ่งประกอบด้วย 
บุคคลที่รับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ หรือมีหน้าที่ก าหนดนโยบายหรือตัดสินใจเพื่อให้กองทรัสต์บรรลุ
วัตถุประสงค์ที่วางไว้  

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันยังหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการที่มีอ านาจควบคุมกองทรัสต์หรืออยู่
ภายใต้อ านาจควบคุมของกองทรัสต์ หรือมีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคัญของกองทรัสต์หรืออยู่ภายใต้อิทธิพลอย่าง
เป็นสาระส าคัญของกองทรัสต์ 

5.8 สัญญาเช่าระยะยาว 

สัญญาเช่าสินทรัพย์ท่ีความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กับผู้เช่าถือเป็นสัญญา
เช่าด าเนินงาน เงินท่ีกองทรัสต์ในฐานะผู้ให้เช่าได้รับภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานจะบันทึกในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
โดยใช้วิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 

5.9 การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชี 

ในการจัดท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องใช้ดุลยพินิจและประมาณการทาง
บัญชี ซึ่งมีผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ หนี้สิน รายได้ ค่าใช้จ่าย และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับ
สินทรัพย์และหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น ซึ่งผลที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณไว้  

5.10 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กองทรัสต์จะบันทึกลดก าไรสะสม ณ วันท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
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6. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์มีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ประกอบด้วย 

   (หน่วย : บาท) 
 2563  2562 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์้นป ี 1,433,749,900.00  823,007,440.00 
บวก  รับโอนจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรไีทย 
 (รวมค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์) - 

  
612,749,900.00 

บวก(หัก) รายการก าไร(ขาดทุน)จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม      
ของเงินลงทุน 

 
3,350,100.00 

  
(2,007,440.00) 

รวม 1,430,100,000.00  1,433,749,900.00 
หัก รายได้ค้างรับภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน (6,660,339.43)  - 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ปลายปี 1,430,439,660.57  1,433,749,900.00 

    

กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจคลังเก็บเอกสาร ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จ านวน 4 แปลง 
เนื้อที่รวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา อาคารคลังเก็บเอกสารจ านวน 5 อาคาร มีเนื ้อที่ใช้สอยในอาคาร
ประมาณ 9,277 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สิน (“โครงการ 1”) เป็น
จ านวนเงินรวม 822.01 ล้านบาท ที่ดินและอาคารดังกล่าวตั้งอยู่เลขท่ี 115 และเลขที่ 115/7-9 ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุข
สวัสดิ์ ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ต่อมาเมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สินหลักของกองทุนรวมมูลค่า 611.60 ล้านบาท ซึ ่ง
ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จ านวน 3 แปลง เนื้อที่รวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา อาคารคลังเก็บเอกสาร 
จ านวน 9 อาคาร มีเนื้อท่ีใช้สอยในอาคารประมาณ 15,340 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค และทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวเนื่อง
กับทรัพย์สิน (“โครงการ 2”)  ที่ดินและอาคารดังกล่าวตั้งอยู่เลขที่ 115 และเลขที่ 115/7-9 ซอยสุขสวัสดิ์ 76 ถนนสุข
สวัสดิ์ ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ในระหว่างปี 2563 กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ประเมิน
ราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการ 1 และ โครงการ 2 โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยข้อ
สมมติฐานหลักท่ีใช้ในการประเมินราคาดังกล่าวประกอบด้วยความจุคลังเอกสาร อัตราค่าบริการรับฝากเอกสารและค่าเช่า 
อัตราครอบครองพื้นที่คลังสินค้า อัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด โดยราคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ณ 
วันท่ี 7 พฤษภาคม 2563 มีมูลค่าเท่ากับ 1,437.10 ล้านบาท  

ในระหว่างปี 2562 กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ประเมินราคา
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โครงการ 1 โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ใน
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การประเมินราคาดังกล่าวประกอบด้วยความจุคลังเอกสาร อัตราค่าบริการรับฝากเอกสารและค่าเช่า อัตรา ครอบครอง
พื้นที่คลังสินค้า อัตราผลตอบแทน และอัตราคิดลด โดยราคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ณ วันท่ี 8 พฤษภาคม 
2562 มีมูลค่าเท่ากับ 821.00 ล้านบาท 

กองทรัสต์ได้จัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนจากโครงการ 1 และโครงการ 2 โดยการเข้าท าสัญญาให้เช่าทรัพย์สินกับ
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) รวมระยะเวลาเช่าสิ้นสุดวันท่ี 31 มกราคม 2571 โดยมีอัตราค่าเช่าตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญา 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์มีจ านวนเงินข้ันต่ าที่คาดว่าจะได้รับในอนาคตทั้งสิ้นภายใต้สัญญาให้เช่า
ด าเนินงานท่ีบอกเลิกไม่ได้ ดังนี้ 

   (หน่วย : ล้านบาท) 
 2563  2562 
    

ภายใน 1 ปี 116.50  115.06 
หลังจาก 1 ปี แต่ไมเ่กิน 5 ปี 473.81  470.47 
เกิน 5 ปี 254.21  373.90 
กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบี้ยที่ได้รับจากเงินมัดจ าให้แก่ผู้เช่าในจ านวนเท่ากับที่กองทรัสต์ได้รับดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจ า โดย
กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจ าดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง ภายหลังจากการหักค่าธรรมเนียม 
ค่าใช้จ่าย และภาษีที่เกี่ยวข้องกับการรับ และ/หรือ การจ่ายดอกเบี้ยรับจากเงินมัดจ าดังกล่าว 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์ได้จดจ านองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในโครงการ 1 ไปค้ าประกัน
วงเงินสินเชื่อที่ได้รับจากสถาบันการเงิน (ดูหมายเหตุข้อ 11) 

7. เงินลงทุนในหลักทรัพย์ที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
รายการเคลื่อนไหวของเงินลงทุนที่แสดงมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุนส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 
2562 มีดังต่อไปนี ้  

   (หน่วย : บาท) 
 2563  2562 

    
ยอดคงเหลือต้นป ี 821,627.78  9,139,250.84 
ซื้อ -  24,000,000.00 
จ าหน่าย -  (32,500,000.00) 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุน -  227,915.71  
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคา่ยุติธรรมของเงินลงทุน 4,105.61  (45,538.77) 
ยอดคงเหลือต้นป ี 825,733.39  821,627.78 
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8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ประกอบด้วย 

 

9. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ได้บันทึกเป็นค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายโดย
ใช้วิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 3 ปี การเปลี่ยนแปลงระหว่างปีแสดงได้ ดังนี้ 

   (หน่วย : บาท) 
 2563  2562 
    
ยอดคงเหลือต้นป ี 27,065,407.46  9,624,492.45 
การเพิ่มขึ้นระหว่างปี -  22,449,686.39 
ตัดจ าหน่ายระหว่างปี (12,396,134.57)  (5,008,771.38) 

ยอดคงเหลือปลายป ี 14,669,272.89  27,065,407.46 

    

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 หากกองทรัสต์ต้องรับรู้ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีเป็นค่าใช้จ่ายทั้งจ านวน กองทรัสต์จะมีมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิคงเหลือเท่ากับ 1,255.94 ล้านบาท และมีมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยคงเหลือเท่ากับ 8.0379 บาทต่อหน่วย 

10. เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพัน 

เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพันเป็นเงินมัดจ าที่ได้รับจากผู้เช่าเพื่อประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย์ โดยผลประโยชน์จากเงินมัดจ ากองทรัสต์จะจ่ายคืนผู้เช่าในจ านวนเท่ากับที่กองทรัสต์ได้รับดอกเบี้ยรับจาก
เงินมัดจ าหลังจากหักค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายและภาษีท่ีเกี่ยวข้อง 

 

 

 เงินต้น (บาท) อัตราดอกเบีย้ (ร้อยละต่อปี) 
ธนาคาร 2563  2562 2563 2562 

      
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน)      

ประเภทออมทรัพย์ 6,347,014.67  8,952,117.29 0.05 0.375 
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11. เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 มีรายละเอียดดังนี ้

   (หน่วย : บาท) 
 2563  2562 
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 240,000,000.00  240,000,000.00 
หัก ค่าธรรมเนียมเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินรอตดัจ่าย (1,497,501.35)  (1,806,022.38) 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน – สุทธิ (238,502,498.6)  238,193,977.62 

    

 

ระยะเวลาครบก าหนดของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน มีดังต่อไปนี ้

   (หน่วย : บาท) 
 2563  2562 
ครบก าหนดภายใน 1 ปี -  - 
ครบก าหนด 1 - 5 ปี 129,600,000.00  88,800,000.00 
ครบก าหนดมากกว่า 5 ปี 110,400,000.00  151,200,000.00 
 240,000,000.00  240,000,000.00 

    

เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้รับเงินกู้ยืมระยะยาวกับสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง จ านวนเงิน 240.00 ล้านบาท 
เพื่อใช้ในการจ่ายช าระค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจ าหน่าย และส่วนที่เหลือจะน าจ่ายช าระให้แก่ผู้
ถือหน่วยลงทุนของกองทรัสต์ ซึ่งมีระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ 10 ปี และปลอดช าระเงินต้น 4 ปี ซึ่งมีวันครบก าหนดสัญญาใน
วันท่ี 16 สิงหาคม 2570 และมีเง่ือนไขการช าระคืนเงินและช าระดอกเบี้ยทุก 6 เดือน โดยมีอัตราดอกเบี้ยเท่ากับ MLR ลบ
อัตราคงท่ีต่อปี เงินกู้ยืมดังกล่าวมีหลักทรัพย์ค้ าประกันคือท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (ดูหมายเหตุข้อ 6) 

ภายใต้สัญญาเงินกู้ กองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุในสัญญา เช่น การด ารงสัดส่วน
สินเช่ือต่อหลักประกัน (Loan to Value) และด ารงสัดส่วนเงินกู้ยืมต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและค่าใช้จ่าย
ทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ปรับปรุงด้วยรายการอื่นที่มิใช่เงินสด ( funded debt to EBITDA) ให้
เป็นไปตามอัตราที่ก าหนดในสัญญา เป็นต้น 
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โดยมีหลักทรัพย์ค้ าประกันดังนี้ 

(1) จดจ านองที่ดิน พร้อมสิ่งปลูกสร้างอาคารคลังเอกสารรวมทั้งหมด 4 แปลง ทุนจ านอง 240.00 ล้านบาท 

(2) การโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัย
ร่วม 

(3) จดทะเบียนเครื่องจักรเป็นหลักประกันทางธุรกิจ 

(4) จดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นหลักประกันทางธุรกิจ 

12. เงินกู้ยืมจากบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน 

เมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ได้รับวงเงินกู้ยืมจากบริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นจ านวนเงินไม่
เกิน 30.00 ล้านบาท เพื่อใช้ในการจ่ายช าระค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเข้ารวมกับกองทรัสต์ ซึ่งมีระยะเวลา
ช าระคืนเงินกู้ 5 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เบิกเงินกู้ตามสัญญา และมีเง่ือนไขการช าระคืนเงินและช าระดอกเบี้ยเป็นรายปี โดย
มีอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 6.025 ต่อปี เงินกู้ยืมดังกล่าวไม่มีหลักทรัพย์ค้ าประกัน  

การเปลี่ยนแปลงของเงินกู้ยืมจากบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน มีดังนี้ 

   (หน่วย : บาท) 
 2563  2562 
ราคาตามบัญชีต้นป ี -  - 
การกู้ยืมเพิม่ 11,000,000.00  - 
การจ่ายช าระคืน (11,000,000.00)  - 
ราคาตามบัญชีปลายป ี -  - 
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13. ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 หน่วยทรัสต์ที่จดทะเบียนออกจ าหน่ายและช าระแล้ว มีจ านวน 156,250,000 
หน่วย โดยมีมูลค่าตราไว้หน่วยละ 7.4295 บาท 

รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรัสต์ มีรายละเอียดดังนี้ 
 (หน่วย : หน่วย) 
 มูลค่าต่อหน่วย  จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
 (บาท)  (หน่วย)  (บาท) 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 1 มกราคม 2562 7.7007  82,000,000  631,457,400.00 
บวก ทุนที่เพ่ิมระหว่างปี 7.4295  74,250,000  551,640,375.00 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 7.4295 
 

156,250,000 
 1,160,859,375.0

0 
บวก ทุนที่เพ่ิมระหว่างงปี -  -  - 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 7.4295 
 

156,250,000 
 1,160,859,375.0

0 

      

เมื่อวันท่ี 17 กันยายน 2562 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้มีมติเห็นชอบให้ด าเนินการรองรับการแปลงสภาพกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย (“กองทุนรวม”) เป็นกองทรัสต์ ซึ่งกองทรัสต์เป็นผู้รองรับการแปลงสภาพ โดยการออก
และเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้แก่กองทุนรวม เพื่อช าระเป็นค่าตอบแทนการรับโอนทรัพย์สินและภาระหนี้สิน
ของกองทุนรวม และอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม 

เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์และภาระของกองทุนรวมตามมติที่ประชุม
วิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์ได้ออกหน่วยทรัสต์ให้แก่กองทุนรวมจ านวน 74.25 ล้านหน่วยทรัสต์ 
เพื่อแลกเปลี่ยนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม โดยมีอัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ (Swap Ratio) 
ในอัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1.10 หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

หลังจากการออกหน่วยทรัสต์ใหม่ กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียน 1,160.86 ล้านบาท แบ่งออกเป็น 156.25 ล้านหน่วยทรัสต์  
มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 7.4295 บาท  

กองทรัสต์ได้รับรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุนจ านวนเงิน 59.96 ล้านบาทในบัญชีส่วนเกินทุน 
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14. ก าไรสะสม 

รายการเคลื่อนไหวของก าไรสะสมส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 มีดังต่อไปนี้   
   (หน่วย : บาท) 
 2563  2562 
ยอดคงเหลือต้นป ี 4,081,581.75  23,721,077.67 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 83,261,718.23  44,975,137.52 
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน (3,306,133.82)  (1,825,063.06) 
การแบ่งส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ (34,250,000.05)  (62,789,570.38) 
ยอดคงเหลือปลายป ี 49,787,166.11  4,081,581.75 

    

15. ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน สรุปได้ดังนี้ 

ค่าใช้จ่าย  อัตราร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์  ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ต่ ากว่า 3.50 ล้านบาทต่อปี) 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี  ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ต่ ากว่า 5.00 ล้านบาทต่อปี)  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์  ตามที่ศูนย์รบัฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยก าหนด 

ค่าธรรมเนียมข้างต้นรวมภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว 

16. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

กองทรัสต์มีรายการธุรกิจท่ีส าคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ซึ่งประกอบด้วยผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีของกองทรัสต์ บริษัทที่
มีผู้ถือหุ้นหรือผู้ถือหน่วยและ/หรือกรรมการเดียวกันกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีของกองทรัสต์ และกอง ทุนอื่นที่
บริหารโดยทรัสตีของกองทรัสต์เดียวกัน รายการที่ส าคัญดังกล่าวส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 มี
ดังต่อไปนี้ 

   (หน่วย : บาท) 
 2563 2562 นโยบายการก าหนดราคา 

บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จ ากัด    
ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 6,169,644.86 3,681,049.74 ตามที่ระบุในสัญญา 
    

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด    



   รายงานประจ าปี 2563 | 
 

หน้า  160  | 166 

 

   (หน่วย : บาท) 
 2563 2562 นโยบายการก าหนดราคา 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5,000,000.03 4,016,436.88 ตามที่ระบุในสัญญา 
    

    
บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)    

รายได้ค่าเช่า 118,298,102.76 68,451,605.75 ราคาที่ตกลงกันตามสัญญา 
ดอกเบี้ยจ่าย 377,676.71 - ร้อยละ 6.025 ต่อป ี
    

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย    
รับโอนทรัพย์สิน - 611,600,000.00 ตามมูลค่ายุติธรรม 
    

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์มียอดคงเหลือที่มีสาระส าคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ดังนี้ 

  (หน่วย : บาท) 
 2563 2562 
บริษัท เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จ ากัด   

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย 3,325,835.97 2,011,149.13 
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - 39,900.00 
   

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน วรรณ จ ากัด   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย 2,689,617.50 2,175,181.17 
   

บริษัท ทรัพย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน)   
ลูกหนี้จากการให้เช่า 66,787,750.32 38,936,103.30 
เงินมัดจ าค่าเช่า 33,500,000.00 32,500,000.00 
หนี้สินอื่น 49,469.87 82,897.26 
   
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 



   รายงานประจ าปี 2563 | 
 

หน้า  161  | 166 

 

17. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในระหว่างปี 2563 กองทรัสต์ได้ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนดังนี้ 

   (หน่วย : บาท) 

วันท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อัตราหน่วยละ รวม 

17 สิงหาคม 2563 1 มกราคม 2563 ถึง 30 มิถุนายน 2563 0.2192 34,250,000.05 

 

ในระหว่างปี 2562 กองทรัสต์ได้ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนดังนี้ 

   (หน่วย : บาท) 

วันท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อัตราหน่วยละ รวม 
    

20 กุมภาพันธ์ 2562 1 กรกฎาคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2561 0.2625 21,524,894.97 

16 สิงหาคม 2562 1 มกราคม 2562 ถึง 30 มิถุนายน 2562 0.2428 19,909,599.93 

11 ธันวาคม 2562 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 25 ธันวาคม 2562 0.2606 21,355,075.48 

 รวม 62,789,570.38 

 
  

18. ข้อมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน 

กองทรัสต์ไม่มีรายการซื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563  

กองทรัสต์ได้ซื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงินและใบรับฝากเงิน 
เป็นจ านวนเงิน 57.65 ล้านบาท โดยคิดเป็นอัตราร้อยละ 8.47 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี 

19. ภาระผูกพัน 

กองทรัสต์มีภาระผูกพันที่จะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
ตามเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุ 15 
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20. ข้อมูลส่วนงานด าเนินงาน 

ข้อมูลส่วนงานด าเนินงานที่น าเสนอนี้สอดคล้องกับรายงานภายในของกองทรัสต์ที่ผู้มีอ านาจตัดสินใจสูงสุดด้านการ
ด าเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสม่ าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจัดสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและประเมินผล
การด าเนินงานของส่วนงาน 

กองทรัสต์ด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานที่รายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การให้เช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ลงทุน
ไป และด าเนินธุรกิจในส่วนงานหลักทางภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ประเมินผลการปฏิบัติงานของส่วนงาน
โดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซึ่งวัดมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกับท่ีใช้ในการวัดก าไรหรือขาดทุนจาก
การด าเนินงานในงบการเงิน ดังนั้น รายได้ ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพย์ทั้งหมดที่แสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็น
การรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แล้ว 

21. ข้อมูลเกี่ยวกับระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

มูลค่ายุติธรรมเป็นราคาที่จะได้รับจากการขายสินทรัพย์ หรือจะจ่ายเพื่อโอนหนี้สินในรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวา่ง
ผู้ร่วมตลาด ณ วันที่วัดมูลค่า ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์จะประมาณมูลค่ายุติธรรมและพยายามใช้ข้อมูลที่
สามารถสังเกตได้ที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่จะวัดมูลค่ายุติธรรมนั้นให้มากที่สุด 

กองทรัสต์วัดมูลค่ายุติธรรมโดยแบ่งตามล าดับขั้นของข้อมูลที่สามารถสังเกตได้ และตามระดับความส าคัญของข้อมูลที่ใช้วัด
มูลค่ายุติธรรม ซึ่งมีดังต่อไปนี้ 

ระดับ 1  ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอย่างเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคล่อง 

ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอื่นที่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม 

ระดับ 3 ใช้ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนาคตที่กิจการประมาณขึ้น 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแสดงตามล าดับช้ันของมูลค่า
ยุติธรรม ดังน้ี 
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(หน่วย: พันบาท) 
 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม 
สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม      
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ - - 1,430,440 1,430,440 
กองทุนรวม - 826 - 826 

     
(หน่วย: พันบาท) 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม 

สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม      
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ - - 1,433,750 1,433,750 
กองทุนรวม - 822 - 822 

     

กองทรัสต์มีการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงินตามหลักเกณฑ์ดังนี้  

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประมาณมูลค่ายุติธรรมตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 5.1 และ 6 

- เงินลงทุนในกองทุนรวมประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของหน่วยลงทุน  

ในระหว่างปีปัจจุบัน ไม่มีการโอนรายการระหว่างล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม  
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22. เครื่องมือทางการเงิน 

ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ย 

กองทรัสต์มีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยที่ส าคัญอันเกี่ยวเนื่องกับเงินลงทุนในตราสารหนี้ เงินฝากธนาคาร และเงินกู้ยืม 
อย่างไรก็ตาม เนื่องจากสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ซึ่งใกล้เคียงกับอัตราตลาดในปัจจุบัน 
หรือมีอัตราดอกเบี้ยที่ปรับขึ้นลงตามอัตราตลาด ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยของกองทรัสต์จึงอยู่ในระดับต่ า 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่ส าคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ยได้
ดังนี ้

  (หน่วย : บาท)       
  อัตราดอกเบีย้  
 อัตราดอกเบีย้คงท่ี ปรับขึ้นลง ไม่ม ี
 1 ถึง 5 ปี ตามราคาตลาด อัตราดอกเบีย้ 
สินทรัพย์ทางการเงิน    

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ - - 825,733.39 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 6,347,014.67 - 

ลูกหนี้จากการให้เช่า - - 66,787,750.32 

ลูกหนี้จากดอกเบี้ย - - 45,229.01 

เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพัน - - 33,504,293.03 

    

หนี้สินทางการเงิน    

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - - 10,760,494.57 

เงินมัดจ าค่าเช่า - - 33,500,000.00 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 238,276,277.55 - - 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่ส าคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ยได้
ดังนี ้

  (หน่วย : บาท)       
  อัตราดอกเบีย้  
 อัตราดอกเบีย้คงท่ี ปรับขึ้นลง ไม่ม ี
 1 ถึง 5 ปี ตามราคาตลาด อัตราดอกเบีย้ 
สินทรัพย์ทางการเงิน    

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ - - 821,627.78 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 8,952,117.29 - 

ลูกหนี้จากการให้เช่า - - 38,936,103.30 

ลูกหนี้จากดอกเบี้ย - - 52,609.57 

เงินฝากธนาคารที่ติดภาระผูกพัน - - 32,530,844.81 

    

หนี้สินทางการเงิน    

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - - 28,243,212.93 

เงินมัดจ าค่าเช่า - - 32,500,000.00 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 238,193,977.62 - - 

    
ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อ 
ความเสี่ยงด้านการให้สินเช่ือ คือ ความเสี่ยงที่คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา ซึ่งอาจมีผลต่อกระแสเงินสดรับจาก
สินทรัพย์ทางการเงินของกองทรัสต์ ความเสี่ยงด้านการให้สินเช่ือเกิดจากความเสี่ยงในการจัดการเรียกเก็บค่าเช่า 
กองทรัสต์มีความเสี่ยงเกี่ยวกับการกระจุกตัวของสินเช่ือ เนื่องจากมีลูกค้าเพียงรายเดียว ราคาตามบัญชีของสินทรัพย์ที่รับรู้
ในงบแสดงฐานะการเงินถือเป็นมูลค่าสูงสุดของความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้น 

23. การได้มาซึ่งสินทรัพย์และภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัพย์ศรีไทย 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ประมาณมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่ระบุได้ที่ได้มาและหนี้สินที่รับมา ณ วันที่ซื้อ ณ วันที่  26 
ธันวาคม 2562 ไว้ ดังนี ้

   (หน่วย : บาท) 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์   611,600,000.00 
สินทรัพย์ที่สามารถระบไุด้ - สุทธิ   611,600,000.00 
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24. การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019  

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ที่ปัจจุบันได้ขยายวงกว้างขึ้นอย่างต่อเนื่อง ท าให้เกิดการ
ชะลอตัวของเศรษฐกิจ และมีผลกระทบต่อธุรกิจและอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ สถานการณ์ดังกล่าวอาจน ามาซึ่งความไม่
แน่นอนและผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมของการด าเนินธุรกิจ  

ผู้จัดการกองทรัสต์ติดตามความคืบหน้าของสถานการณ์ดังกล่าวและประเมินผลกระทบทางการเงินเกี่ยวกับมูลค่าของ
สินทรัพย์ ประมาณการหนี้สินและหนี้สินที่อาจเกิดขึ้นอย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้ประมาณการและดุลย
พินิจในประเด็นต่าง ๆ เมื่อสถานการณ์มีการเปลี่ยนแปลง 

25. การอนุมัติงบการเงิน 

งบการเงินนี้ได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผู้มีอ านาจของกองทรัสต์เมื่อวันที่ 23 กุมภาพันธ์ 2564 
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