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สวนที่ 1 สรุปขอมูลสําคัญของกองทรัสต 

1. สาระสําคัญของกองทรัสต 

1.1 ขอมูลที่สําคัญของกองทรัสต 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต SSTRT”) 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอ SSTRT 

ผูจัดการกองทรัสต บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ทุนที่ชําระแลว1) 609,219,000 บาท 

อายุกองทรัสต ไมมีกําหนดอาย ุ

ประเภทกองทรัสต ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต 

หมายเหต ุ1) ณ 31 ธันวาคม 2561 
 

1.2 สรุปขอมูลที่สําคัญเกี่ยวกับทรัพยสินหลัก ณ วันสิ้นรอบปบัญชี 

ลักษณะการลงทุน 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต”) จัดตั้งข้ึนตามพระราชบญัญัต ิ

ทรัสต เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 จากการแปลงสภาพมาจากกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (SSTSS) (“กองทุนรวม”) และเขาจดทะเบียนเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย”) เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 

2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด (“บลจ.วรรณ”) เปนทรัสตีของกองทรัสต และ

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) เปนผูจัดการกองทรัสต  

กองทรัสตไดทําสัญญาโอนทรัพยสินและภาระกับกองทุนรวม ซ่ึงกองทุนรวมจะโอนทรัพยสิน 

หนี้สิน และภาระของกองทุนรวมที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวม จะไดรับหนวยทรัสตที่ออกใหม

ของกองทรัสตจํานวน 82,000,000 หนวยทรัสต พรอมเงินสดจํานวนเงิน 2.68 บาทตอหนวยลงทุน คิดเปน

เงิน 219.76 ลานบาท เรียบรอยแลว เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 และกองทุนรวมไดดําเนินการกระจาย

หนวยทรัสตของกองทรัสตที่ไดรับจากการแลกเปลี่ยนนี้ใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมแลว เมื่อวันที่ 

22 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุน ดังนี้  
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ทรัพยสินที่ลงทุน ลักษณะการลงทุน ตําแหนงที่ตั้ง 
การจัดหา

ผลประโยชน 

ที่ดินประมาณ 5 ไร 3 งาน 52.4 

ตารางวา และสิ่งปลูกสราง 

ไดแก คลังเอกสาร จํานวน 5 

อาคาร พื้นที่รวม 9,277 ตาราง

เมตร พรอมสิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ 

รวมถึงสวนควบ งานระบบ

สาธารณปูโภค เคร่ืองมือ 

อุปกรณ และทรัพยสินอ่ืนที่

เก่ียวของ เก่ียวเนื่อง และจําเปน

ตอการใชประโยชนของอาคาร

และที่ดินดังกลาว 

กรรมสิทธิ์สมบูรณ 

(Freehold) 

เลขที ่115 และ 
115/7-9 หมูที่ 6   
ถ. สุขสวัสดิ์  
ต. บางจาก  
อ. พระประแดง    
จ. สมุทรปราการ 

บริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด 

(มหาชน) เชาเหมา

ทั้งหมดเพื่อดําเนิน

ธุรกิจคลังเอกสาร 

 

ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาคร้ังลาสุด 

ราคาที่ไดจากรายงานประเมินมูลคาคร้ังลาสุดโดยผูประเมินราคาอิสระบนทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุน มีรายละเอียดดังนี้ 

ผูประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หนวย : ลานบาท) 
ราคาประเมิน ณ วันท่ี วิธีการประเมิน 

วันท่ีออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 
(ประเทศไทย) จํากัด 

823 9 พฤษภาคม 2561 วิธีคิดจากรายได 29 มิถุนายน 2561 

 

1.3  สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการจดัหารายไดจากอสงัหาริมทรัพยที่ลงทุน 

สรุปสาระสําคัญของสญัญาเชาทรัพยสิน 

กองทรัสตไดนําทรัพยสินที่รับโอนจากกองทุนรวมไปจัดหาประโยชน โดยการรับโอนสิทธิการให

เชาเหมาแก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชนประกอบธุรกิจ

คลังเอกสารตอไป และจายคาเชาใหแกกองทรัสต มีระยะเวลาการเชาประมาณ 10 ป 1 เดือน (นับแตวันที่

รับโอนทรัพยสินและภาระจากกองทุนรวม) โดยบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงชําระคาเชา

สําหรับอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยสําหรับระยะเวลาการเชาเปนจํานวนรวมตอป (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่มของการใหเชาสังหาริมทรัพย) ดังนี้  
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ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) มีความประสงคจะจําหนาย จาย โอน หรือใหเชาไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนของทรัพยสิน

ที่ใชในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินคาและคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/

บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิการเชา ใหแกบุคคล

ใดที่ประสงคจะไดมาซึ่งทรัพยสินดังกลาวในลักษณะเปนการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ บริษัท ทรัพย

ศรีไทย จํากัด (มหาชน) นั้น  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) (แลวแตกรณี) จะตองบอกกลาวใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษร ตามสิทธิในการปฏิเสธกอน 

(Right of First Refusal) ของกองทรัสต โดยหนังสือบอกกลาวขอเสนอ ตามรายละเอียดของสัญญาตกลง

กระทําการ (สิทธิในการปฏิเสธกอน) สวนที่ 2 ขอ 2.5.2 “สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน” ของ

แบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี ้

1.4 สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการประกันรายไดของอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน 

-ไมมี- 

  

ชวงเวลา คาเชาตอป (บาท) 

7 ส.ค. 2560 ถึง 6 ส.ค. 2561 65,000,000 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

รวม 708,624,657 
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1.5 สรุปเหตกุารณที่มีนัยสําคัญทีก่ระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต (Milestone) ในปที่ผานมา  

กองทรัสตไดการแกไขสัญญากอตั้งทรัสตเมื่อวันที่ 13 กันยายน 2561 เนื่องจากสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) ไดออกประกาศแกไข

หลักเกณฑที่ เ ก่ียวของกับการดําเนินงานของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ประกอบกับ 

บลจ.วรรณ และ บริษัทเห็นควรใหมีการแกไขเนื้อหาบางสวนของสัญญากอตั้งทรัสตโดยมีวัตถุประสงค

เพื่อใหเปนไปตามประกาศที่แกไข และเพื่อใหมีเนื้อหาสอดคลองกับหลักปฏิบัติพรอมทั้งปรับปรุงขอมูลให

ชัดเจนและเปนปจจุบัน 

1.6 สรุปขอมูลสําคัญเกี่ยวกับการกูยืมเงิน 

ผูใหกู ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

ผูขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระทําการในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

วงเงินกู 240,000,000 (สองรอยสี่สิบลานบาทถวน)  

วัตถุประสงคการกูยืม เพื่อการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ  

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยคงที่ 5 ป นับจากวันที่เบิกเงินกู และอัตราดอกเบี้ย MLR – 2.00 

ตอป นับแตวันที่ครบกําหนด 5 ป 

ระยะเวลาการกูยืม ประมาณไมเกิน 10 ป นับจากวันที่เบิกเงินกูงวดแรก  

การชําระดอกเบี้ย ชําระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกราคม และกรกฏาคม 

ของทุกป 

การชําระคืนเงินตน ทยอยชําระคืนเงินตน ตั้งแตปที่ 5 เปนตนไป (ระยะเวลาปลอดการชําระคืน

เงินตนประมาณ 4 ป) รายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกราคม 

และกรกฎาคม ของทุกป 
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1.7 ขอมูลการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตยอนหลัง 

ประวัติการจายประโยชนตอบแทนยอนหลังในรอบระยะเวลาดําเนินงานระหวาง วันที่ 13 ธันวาคม 

2560 (วันที่จัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีการจายประโยชนตอบแทนดังนี้ 

รอบผลประกอบการ 
เงินประโยชนตอบแทน 

(ตอหนวยทรัสต) 
อัตราผลตอบแทน 
(เทียบราคาพาร2)) 

1 กรกฎาคม 2561 – 31 ธันวาคม 2561 0.2625 บาท 3.53% 

1 มกราคม 2561 – 30 มิถุนายน 2561 0.2633 บาท 3.54% 

13 ธันวาคม 2560 – 31 ธันวาคม 2560 0.0138 บาท 0.18% 

หมายเหต ุ2) แตละชวงที่มีการลดทุนชําระแลว 

1.8 คาธรรมเนียมและคาใชจายของกองทรัสตสําหรับรอบปบญัช ี2561 

กองทรัสตมีคาธรรมเนียมและคาใชจายของกองทรัสตสําหรับรอบปบัญชี 2561 โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 จํานวนเงิน (พันบาท) รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ถัวเฉลี่ยรายไตรมาส 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต  3,626  3.63 

คาธรรมเนียมทรัสต ี  4,000  4.00 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน  272  0.27 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ  320  0.32 

คาใชจายในการดําเนนิงาน3)  5,352  0.49 

ตนทุนทางการเงิน  9,915  9.92 

รวมคาใชจาย  23,485  23.49 

หมายเหต ุ3) รวมคาใชจายรอตัดบัญชีตัดจําหนาย 
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1.9 การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสตถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของ

กองทรัสตในชวงปที่ผาน 

ขอมูลทางการเงินโดยสรุป 

(หนวย: บาท) 
ป 2561 

ตรวจสอบ 
ป 25604) 
ตรวจสอบ 

งบกําไรขาดทุน   

รายไดคาเชาและบริการ 67,623,919 2,408,523 

รายไดดอกเบี้ย 21,018 2,236 

รายไดอ่ืน 9,736 5,953 

รายไดรวม 67,654,673 2,416,712 

คาธรรมเนียมและคาใชจายรวม 13,570,843 603,369 

ตนทุนทางการเงิน 9,915,056 678,089 

คาใชจายรวม 23,485,900 1,281,458 

รายไดจากการลงทุนสทุธ ิ 44,168,773 1,135,254 

รายการกําไรสุทธิจากเงินลงทนุที่เกิดขึ้นและที่ยังไมเกิดขึ้น 1,139,251 0 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 45,308,024 1,135,254 

งบดุล     

เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย 823,007,440 822,007,440 

เงินลงทนุในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม 9,139,251 0 

เงินฝากธนาคาร 1,284,861 12,008,970 

เงินฝากธนาคารทีต่ิดภาระผกูพัน 32,561,110 0 

ลูกหนี ้ 35,597,864 29,206,581 

ลูกหนี้กองทุนสําหรับสินทรัพยสทุธิรอรับโอน 151,294 32,651,094 

สินทรัพยอ่ืนๆ 10,673,320 15,576,844 

รวมสินทรัพย 912,415,141 911,450,929 

รวมหน้ีสิน 279,475,063 278,858,275 

สินทรัพยสุทธิ 632,940,078 632,592,654 
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ขอมูลทางการเงินโดยสรุป 

(หนวย: บาท) 
ป 2561 

ตรวจสอบ 
ป 25604) 
ตรวจสอบ 

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ     

จํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายแลวทั้งหมด ณ วันปลายงวด 
(หนวยทรัสต) 

82,000,000 82,000,000 

มูลคาราคาพารของหนวยทรัสต (บาทตอหนวยทรัสต) 7.4295 7.7007 
สินทรัพยสทุธิตอหนวยทรัสต (บาทตอหนวยทรัสต) 7.7187 7.7145 
อัตราสวนของคาใชจายรวมตอมูลคาสนิทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ย
ระหวางป (%) 

3.74  0.20  

อัตราสวนของรายไดจากการลงทุนรวมตอมูลคาสนิทรัพย
สุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป (%) 

10.77  0.38  

อัตราสวนของกําไรสทุธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ย
ระหวางป (%) 

7.21 0.18 

หมายเหต ุ4) ผลการดําเนินงาน ระหวางวันที่ 13 ธันวาคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธนัวาคม 2560 

สําหรับผลการดําเนินงานสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีรายไดรวมจํานวน 67.65 ลานบาท เพิ่มข้ึน 

65.24 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 2,699 และรายไดจากการลงทุนสุทธิจํานวน 44.17 ลานบาท เพิ่มข้ึน 43.03 

ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 3,775 จากงวดเดียวกันของปกอน โดยการเพิ่มข้ึนของรายไดรวมและรายไดจาก

การลงทุนสุทธิดังกลาวมีสาเหตุมาจากกองทรัสตไดจัดตั้งในวันที่ 13 ธันวาคม 2560 และรับโอนทรัพยสินและ

ภาระจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (SSTSS) เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 จึงทํา

ใหในป 2560 กองทรัสตมีรายไดการดําเนินงานจํานวน 13 วัน 

งบกําไรขาดทุน 

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนรวมทั้งสิ้นจํานวน 67.65 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน

เปนจํานวน 65.24 ลานบาท คิดเปนรอยละ 2,699 เนื่องจากในป 2560 กองทรัสตมีการดําเนินงานรวมจํานวน 

19 วัน ทั้งนี้ รายไดจากการลงทุนทั้งสิ้นประกอบดวยรายไดคาเชาและบริการ จํานวน 67.62 ลานบาท คิดเปน

รอยละ 99.95 ของรายไดจากการลงทุนรวม โดยรายไดคาเชาและบริการบันทึกตามมูลคาเฉลี่ยตลอดอายุสัญญา

เชาทรัพยสิน ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชี  

กองทรัสตมีคาใชจายรวมเปนจํานวน 23.49 ลานบาท ซึ่งเพิ่มข้ึนจากปกอนเปนจํานวน 22.20  

ลานบาท คิดเปนรอยละ 1,733 เนื่องจากในป 2560 กองทรัสตมีการดําเนินงานรวมจํานวน 19 วัน โดย ตนทุน

ทางการเงินจํานวน 9.92 ลานบาท หรือคิดเปน รอยละ 42 ของคาใชจายรวม ซึ่งเปนคาใชจายที่มากที่สุด และ

คาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 4.87 ลานบาท คิดเปนรอยละ 21 โดยไดบันทึกคาใชจายรอการตัดบัญชี

และทยอยตัดเปนคาใชจายโดยใชวิธีเสนตรงเปนระยะเวลา 3 ป รวมถึงคาใชจายสวนใหญเกิดจากคาธรรมเนียม

ผูจัดการกองทรัสตและคาธรรมเนียมทรัสตี จํานวน 7.63 ลานบาท คิดเปนรอยละ 32.47 ของคาใชจายรวม   
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ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนสุทธิจํานวน 44.17 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอนเปน

จํานวน 43.03 ลานบาท คิดเปนรอยละ 3,791 และมีการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานจํานวน 

45.31 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอนเปนจํานวน 44.18 ลานบาท คิดเปนรอยละ 3,891 

งบดุล 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีสินทรัพยรวมจํานวน 912.42 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน

เปนจํานวน 0.96 ลานบาท คิดเปนรอยละ 0.11 จาก ณ 31 ธันวาคม 2560 โดยมีสาเหตุหลักจากเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรมจํานวนที่เพิ่มข้ึนจํานวน 1 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 0.12 

กองทรัสตมีหนี้สินรวมจํานวน 279.48 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอนเปนจํานวน 0.62 ลานบาท  

คิดเปนรอยละ 0.22  

กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิจํานวน 632.94 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอนเปนจํานวน 0.35 ลานบาท 

คิดเปนรอยละ 0.05 และมีสินทรัพยสุทธิตอหนวยเทากับ 7.7187 บาท เพิ่มข้ึนจากปกอน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2560  ที่มีทรัพยสินสุทธิตอหนวยเทากับ 7.7145 บาท 

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ 

ในป 2561 กองทรัสตมีอัตราสวนของกําไรสุทธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางปเทากับ

รอย 7.21 เพิ่มข้ึนเมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 โดยมีปจจัยหลักจากชวงเวลาในการดําเนินงานที่แตกตางกัน 

เนื่องจากกองทรัสตไดมีการจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 จึงเปนการเปรียบเทียบระหวางชวงเวลา 365 

วัน ในป 2561 และ 19 วัน ในป 2560 

 

2. ความเสี่ยงที่สําคัญของการลงทุนในหนวยทรัสต 

การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต ผูลงทุนควรพิจารณาปจจัยความเสี่ยงดังตอไปนี้อยางรอบคอบ

กอนที่จะตัดสินใจลงทุน ทั้งนี้ ในสวนนี้จะกลาวถึงความเสี่ยงของการลงทุนในหนวยทรัสตโดยสรุปเทานั้น เนื้อหา

รายละเอียดของปจจัยความเสี่ยงไดระบุไวในสวนที่ 2 ขอ 4. ปจจัยความเสี่ยง ของแบบแสดงรายการขอมูล

ประจําปฉบับนี้ 

2.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

2.1.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงดานรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

2.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบตัิภัย และการกอวินาศกรรม 
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2.1.3 ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนทั้งหมดหรือในสวนที่เปนสาระสําคัญ

ภายใตกฎหมายวาดวยการเวนคืนที่ดิน ทําใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินและอาจ

สงผลกระทบตอผลประกอบการของกองทรัสต 

2.1.4 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย

ที่กองทรัสตจะเขาลงทุน 

2.1.5 ความเสี่ยงจากการแขงขันที่สูงข้ึน 

2.1.6 ความเสี่ยงที่เกิดข้ึนเมื่อตองมีการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

2.1.7 ความเสี่ยงเกิดจากการพึ่งพิงผูเชาทรัพยสินเปนหลัก  

2.1.8 ความเสี่ยงที่เก่ียวกับการพึ่งพาเทคโนโลยีที่ใชในคลังเอกสาร  

2.1.9 ความเสี่ยงที่เก่ียวกับการพึ่งพิงทางภาระจํายอมเพื่อใชในการเขาออกทรัพยสิน 

2.1.10 อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตถือครองนั้นอาจมีคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้งคาใชจายใน

การดําเนินการตาง ๆ เพิ่มมากข้ึน 

2.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการดําเนินงานและโครงสรางของกองทรัสต 

2.2.1 ความเสี่ยงจากความบกพรองของทรัพยสินที่อาจไมพบหรือไมสามารถตรวจสอบไดจากการ

ตรวจสอบขอมูลกอนการเขาลงทุนการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เก่ียวของ 

2.2.2 ความเสี่ยงดานภาษีและคาธรรมเนียม 

2.2.3 ความเสี่ยงของการลงทนุของกองทรัสตเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กระจุกตัวเมื่อเปรียบเทียบกับ

กองทรัสตและกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

2.2.4 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาทรัพยสิน 

2.2.5 ความเสี่ยงที่กองทรัสต SSTRT อาจไมไดรับรายไดคาเชาหรือรายไดคาเชาลดลงภายหลงัครบอายุ

สัญญาเชา  

2.2.6 ความเสี่ยงจากการจัดหาผูเชารายใหม  

2.2.7 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเชาภายหลังครบอายุสัญญาเชา  
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2.2.8 ความเสี่ยงเก่ียวกับการประกันภัย 

2.2.9 ความเสี่ยงจากการที่คูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญา 

2.2.10 ความเสี่ยงที่อาจเกิดข้ึนจากการกูยืมเงิน 

2.1.11 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสตสวนหนึ่ง ข้ึนอยูกับความสามารถของผูจัดการ

กองทรัสตในการจัดการและจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

2.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยของกองทรัสต 

2.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

2.3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

2.3.3 ราคาของหนวยทรัสตอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

2.3.4 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสตอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริง ซ่ึงกองทรัสตจะไดรับหากมีการ
จําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต 

2.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 

2.3.6 ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

2.3.7 ความเสี่ยงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ในการกําหนดราคาซื้อขาย
หนวยทรัสต 

2.3.8 กรณีมีการเลิกกองทรัสต เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต อาจจะนอยกวาจํานวนเงินที่ผู ถือ
หนวยทรัสตไดลงทุน 

2.3.9 มูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตามการประเมินมูลคา โดยบริษัทประเมินคาทรัพยสิน
ไมไดเปนเคร่ืองแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวาราคาขาย
ของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

2.3.10 ความเสี่ยงเพิ่มเติมอันเนื่องมาจากการออกและเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม  
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สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต 

1. ขอมูลกองทรัสต 

1.1 สาระสําคัญของกองทรัสต 

ชื่อกองทรัสต (ไทย) ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต SSTRT”) 

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

ชื่อยอ SSTRT 

ผูจัดการกองทรัสต บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด  

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ทุนที่ชําระแลว 609,219,000 บาท 

อายุกองทรัสต ไมมีกําหนดอาย ุ

ประเภทกองทรัสต ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน 

2.1  วัตถุประสงค เปาหมาย และกลยุทธในการดําเนินงานของกองทรัสต 

ความเปนมาและวัตถุประสงคของกองทรัสต 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย (“กองทรัสต”) จัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติ 

ทรัสต เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 จากการแปลงสภาพมาจาก 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (SSTSS) (“กองทุนรวม”) และเขาจดทะเบียนเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย”) เมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 

2560 โดยมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด (“บลจ.วรรณ”) เปนทรัสตีของกองทรัสต และ

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) เปนผูจัดการกองทรัสต  

กองทรัสต จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคที่จะลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการซ้ือ และ/หรือ เชา และ
หรือเชาชวง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเชา และ/หรือ สิทธิการเชาชวงทรัพยสินหลัก โดยจะนําทรัพยสินหลกั
ไปจัดหาประโยชนในรูปของรายไดคาเชาและคาบริการ หรือรายไดอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน ตลอดจนทําการ
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพัฒนาศักยภาพ พัฒนาและ/หรือจําหนายทรัพยสินตางๆ เพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและ
ผลตอบแทนแกกองทรัสต เพื่อประโยชนตอผูถือหนวยทรัสตอยางตอเนื่องในระยะยาว รวมถึงการลงทุนใน
ทรัพยสินอ่ืน และ/หรือ หลักทรัพยอ่ืนและ/หรือการหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย
และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดที่เก่ียวของกําหนด  

  



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

 

สวนท่ี 2 หนา 2 

 

กองทรัสตไดเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสราง และระบบสาธารณูปโภค งานระบบ 
เฟอรนิเจอร วัสดุและอุปกรณที่เก่ียวเนื่องและจําเปนตอการใชประโยชนของที่ดินและอาคาร ของโครงการ
ทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ ซึ่งไดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสตตามที่กลาวขางตน โดย
กองทรัสตไดทําสัญญาโอนทรัพยสินและภาระกับกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมจะโอนทรัพยสิน หนี้สิน และ
ภาระของกองทุนรวมที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวม จะไดรับหนวยทรัสตที่ออกใหมของ
กองทรัสตจํานวน 82,000,000 หนวยทรัสต พรอมเงินสดจํานวนเงิน 2.68 บาทตอหนวยลงทุน คิดเปนเงิน 
219.76 ลานบาท และกองทรัสตไดนําทรัพยสินที่รับโอนจากกองทุนรวมไปจัดหาประโยชน โดยการรับโอน
สิทธิการใหเชาเหมาแก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) หรือ SST เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชน
ประกอบธุรกิจคลังเอกสารตอไป โดยมีโครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต ดังนี้  

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ  

-ไมมี- 

2.3 โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต 

                                     แผนภาพโครงสรางการจัดการกองทรัสต  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 ผูจัดการกองทรัสต 

 

บริหารจัดการกองทรัสต 

คาธรรมเนียม 

ทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 
SSTRT 

…………………………………………. 
ทรัพยสินของกองทรัสต 

- คลังเอกสารหมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 
จํานวน 5 อาคาร พ้ืนท่ีรวม 9,277 ตารางเมตร 
พรอมสิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ รวมถึงสวนควบ และงาน
ระบบสาธารณูปโภค เครื่องมือ อุปกรณ และ
ทรัพยสินอ่ืนท่ีเก่ียวของ เก่ียวเน่ือง และจําเปน
ตอการใชประโยชนของอาคารและท่ีดินดังกลาว 

- ท่ีดิน เน้ือท่ีรวมโดยประมาณ 5 -  3 - 52.4 ไร 

กํากับดูแลการดําเนินงานของกองทรัสต 

ทรัสตี 

 

คาธรรมเนียม 

ชําระคาเชา 

ผูเชา 

 

ใหเชา

เงินลงทุน จายผลประโยชนตอบแทน 

ผูถือหนวยทรัสต 
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ความสัมพันธของผูเชาเหมาทรัพยสินหลักของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต กับผูจัดการกองทรัสต  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชาเหมาทรัพยสินของกองทรัสต เปนผูถือหนวยทรัสต

รายใหญของกองทรัสต โดยถือหนวยทรัสตทั้งสิ้นรอยละ 15 (ขอมูล ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561) และเปนผูมี

อํานาจควบคุมของบริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) ในฐานะผูจัดการกองทรัสต โดยถือ

หุนของบริษัท คิดเปนรอยละ 99.99 ของจํานวนทุนที่ชําระแลวทั้งหมด  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีลักษณะการดําเนินธุรกิจประเภทคลังสินคาและทาเทียบเรือ 

โดยใหบริการรับฝากเอกสาร  บริการใหเชาคลังสินคา บริการบริหารจัดการสต็อกสินคา และบริการอ่ืนๆ 

เชน ทาเทียบเรือเดินทะเล เปนตน ซึ่งเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยในหมวดอาหารและเคร่ืองดืม่ 

ปจจุบันบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีสัดสวนในการถือหุนบริษัทซึ่งอยูใน 4 ธุรกิจหลัก ดังตอไปนี้  

ชื่อบริษัท 
ถือหุน

รอยละ 
ลักษณะการดําเนินธุรกิจ 

1. ธุรกิจคลังสนิคาและทาเทียบเรือ 

บริษัท เอส เอส ที คลังสินคา จํากัด 99.97 บริการรับฝากสินคาพืชผลและผลผลิตเกษตรกรรมท่ีเตรียมสงไป

ตางประเทศ เชน ขาวสาส ีแปงมันสําปะหลัง เมล็ดธัญพืช ฯลฯ และ

รับฝากสินคาท่ัวไปท่ีผลิตไดและใชหมุนเวียนภายในประเทศ เชน 

เคมีภัณฑและผลผลิตเกษตรกรรมอ่ืนๆ โดยออกใบประทวนสินคา

และใบรับของคลังสินคาเปนหลักฐาน 

2. ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม 

บริษัท มัดแมน จํากัด (มหาชน) 64.27 - ดําเนินธุรกิจในลักษณะ Holding Company  

- เปนผูถือหุนสามัญรอยละ 100 ในบริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศ

ไทย) จํากัด บริษัท โกลเดน โดนัท (ประเทศไทย) จํากัด และ

บริษัท โกลเดน สกูป จํากัด และถือหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ 

รอยละ 100 ในบริษัท เกรฮาวด จํากัด และ บริษัท เกรฮาวด  

คาเฟ จํากัด 

บริษัท เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) จํากัด 64.27 ผลิตและจําหนายเบเกอรี่และเครื่องดื่ม ภายใตแบรนด โอ ปอง แปง 

“Au Bon Pain” 

บริษัท โกลเดน โดนัท (ประเทศไทย) จํากัด 64.27 ผลิตและจําหนายโดนัทและเครื่องดื่ม ภายใตแบรนด ดังก้ิน โดนัท 

“Dunkin’ Donuts”  

บริษัท โกลเดน สกูป จํากัด  64.27 นําเขาและจําหนายไอศกรีม ภายใตแบรนด “Baskin Robbin”  

บริษัท เกรฮาวด คาเฟ จํากัด  64.27 ผลิตและจําหนายอาหารและเครื่องดื่มแบบบริการเต็มรูปแบบ

ภายใตแบรนดท่ีสําคัญ เชน เกรฮาวด คาเฟ (Greyhound Café), 

อะนาเตอรฮาวด (Another Hound Café) เปนตน 
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ชื่อบริษัท 
ถือหุน

รอยละ 
ลักษณะการดําเนินธุรกิจ 

3. ธุรกิจเสื้อผาสําเร็จรูป 

บริษัท เกรฮาวด จํากัด  64.27 ผลิตและจําหนายเสื้อผาแฟช่ัน เครื่องประดับ และสินคาไลฟสไตล

ภายใตแบรนดท่ีสําคัญ เชน เกรฮาวด ออริจินอล (Greyhound 

Original) ,  ส ไ ม ลี่ ฮ า ว ด  ( Smileyhound) ,  เ อ เ ว รี่ ติ ง ฮ า วด  

(Everything-Hound) เปนตน 

4. ธุรกิจผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด 99.99 ประกอบธุรกิจผูจัดการกองทรัสต ของทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย  

อยางไรก็ตาม บริษัทยึดหลักการบริหารกองทรัสตโดยการแบงหนาที่ ความรับผิดชอบของแตละ

หนวยงานอยางชัดเจน แตละฝายงานมีความเปนอิสระ เปนระบบ รวมทั้งคํานึงถึงการควบคุมความเสี่ยงและ

ความขัดแยงทางผลประโยชนที่จะเกิดข้ึน และไดกําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการ

บริษัท คอยทําหนาที่ในการตรวจสอบการทํางานของผูบริหารแตละฝายงานตางๆ เพื่อใหผูจัดการกองทรัสต

สามารถบริหารจัดการกองทรัสตดวยความซื่อสัตย สุจริต ดัวยความระมัดระวัง โดยคํานึงถึงประโยชนสุงสุด

ของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาที่เก่ียวของ ประกาศ 

และกฎหมายที่เก่ียวของ  

ทั้งนี้ ผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต สามารถพิจารณาสัญญากอตั้งทรัสตไดตามเอกสารแนบ 2 หรือ 

ผานการเผยแพรบนเว็บไซตของบริษัท ที่ www.sstrm.co.th 

2.4 ขอมูลของทรัพยสินของกองทรัสต 

2.4.1 รายละเอียดทรัพยสิน  

ชื่อโครงการ โครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 25614) 632,940,077 

มูลคาทรัพยสินตามราคาประเมินคาทรัพยสิน

หรือราคายุติธรรม 

823,007,440 บาท 

อัตราสวนมูลคาทรัพยสินแตละประเภทตอมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

รอยละ 130.03 

หมายเหต ุ4) กองทรัสตมีรายการเงินกูยมืจากสถาบันการเงิน จากการแปลงสภาพ 

  

http://www.sstrm.co.th/
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2.4.2 ขอมูลทั่วไปของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

ภาพโครงการทรัพยศรีไทย 

    

 

(ก) ผังแสดงเขตที่ตั้งและผังที่ดินของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 
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หมายเหตุ 1.  ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

 2.  ที่ดินสวนบุคคลที่มีการใชประโยชนเปนทางเขาออก โดยเปดเผยเกินกวา 20 ป 

 3.  ที่ดินสวนบุคคล โฉนดที่ดินเลขที่ 17179 และ 34735 ถือกรรมสิทธิ์โดยนายสมพงศ อรุณ

สวัสดิ์วงศ ซึ่งมีการจดภาระจํายอมใหแก โฉนดที่ดินเลขที่ 17184, 17186, 17188, 3699 

(แปลงทาง) และ 17187 (แปลงทาง)  

 4.  โฉนดที่ดินเลขที่ 3699, 3702, 17187 ซึ่งปจจุบันมี บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ และดําเนินการจดภาระจํายอมเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต และระบบ

สาธารณูปโภคตางๆ ใหแกทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนแลว และกองทรัสตไดรับโอนสิทธิ

และภาระตางๆ แลว 
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(ข) รายละเอียดโดยสรุปของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

ทรัพยสินที่กองทรัสตลงทนุ • ที่ดินที่ เปนที่ตั้งของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท  

สโตเรจ  

• อาคารและสิ่งปลูกสรางโครงการทรัพยศรีไทย สมารท 

สโตเรจ ระบบสาธารณูปโภค งานระบบ เฟอรนิเจอร 

วัสดุและอุปกรณที่ เ ก่ียวเนื่องและจําเปนตอการใช

ประโยชนในโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ 

(รวมเรียกวา “โครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ”) 

ที่ตั้งโครงการ เลขที่ 115 และ 115/7-9 หมูที่ 6 ถนนสุขสวัสดิ ์ตําบลบาง

จาก อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

ทางเขา-ออก ใชถนนสุขสวัสดิ์ ปจจุบันมีสภาพเปนถนนคอนกรีตเสริม

เหล็กขนาด 8 ชองจราจร มีความกวางผิวจราจรประมาณ 

24 เมตร และแยกเขาซอยสุขสวัสดิ์ 76 ซึ่งเปนถนนสวน

บุคคล และถนนภาระจํายอม มีสภาพเปนถนนคอนกรีต

เสริมเหล็กผิวจราจรกวางประมาณ 6 เมตร จากนั้นแยกเขา

ถนนโครงการคลังสินคาทรัพยศรีไทย  

รายละเอียดที่ดินที่กองทรัสต

ลงทุน 

ที่ดินโฉนดเลขที่ 17188, 17186, 17184 และ 254934 

ตําบลบางจาก อําเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ 

เนื้อที่ดินที่กองทรัสตลงทุน 5 ไร 3 งาน 52.4 ตารางวา 

อาคารที่กองทุนรวมจะเขา

ลงทุน 

• 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 

• สิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ ที่เปนสวนควบของอาคารคลังเอกสาร

หมายเลข 31, 47, 48, 49 และ 52 
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อายุของอาคารจนถึงปจจบุัน • คลังเอกสารหมายเลข 31 มีอายุประมาณ 24 ป 

• คลังเอกสารหมายเลข 47,48, 49 และ 52 มีอายุ

ประมาณ 11 ป 

หมายเหตุ: บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ได

ดําเนินการวาจางวิศวกรผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุมและไดข้ึนทะเบียนผูตรวจสอบอาคารเพื่อ

ดําเนินการตรวจสอบอาคารเปนประจําสม่ําเสมอ เพื่อให

สอดคลองกับความถ่ีและเจตนารมยของกฎกระทรวง

มหาดไทย กําหนดประเภทอาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบ 

พ.ศ. 2548 โดยผูตรวจสอบอาคารไดทําการตรวจสอบ

ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร อาทิ ตรวจสอบการตอเตมิ 

ดัดแปลง ปรับปรุงตัวอาคาร ตรวจสอบการชํารุดสึกหรอ

ของอาคาร ตรวจสอบการวิบัติของโครงสรางอาคาร 

ตรวจสอบการทรุดตัวของฐานรากอาคาร และตรวจสอบ

ระบบและอุปกรณตางๆ เชน ระบบปองกันและระงับ

อัคคีภัย เปนตน ผลของการตรวจสอบอาคารลาสุด ณ ป 

พ.ศ. 2561 พบวาอาคารทั้งหมดอยูในสภาพปกต ิ

วันเร่ิมเปดดําเนินการ ประมาณเดือนกุมภาพนัธ พ.ศ. 2536 

ผูบริหารทรัพยสนิ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ลักษณะพื้นที่โดยรวม ลักษณะรูปแปลงที่ดินแตละแปลงใกลเคียงรูปสี่เหลี่ยมผนืผา 

มีหนากวางติดถนนภายในโครงการยาวประมาณ 24.00 

เมตร, 25.00 เมตร, 30.50 เมตร และ 98.50 เมตร สภาพ

ที่ดินปรับถมแลว มีระดับที่ดินอยูเสมอถนนดานหนา  

ระบบสาธารณูปโภค ระบบไฟฟา น้ําประปา ระบบระบายน้ําและระบบโทรศัพท 

 

(ค)  วันที่เขาลงทุนในทรัพยสิน และราคาที่เขาลงทุน 

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ จากการแปลงสภาพ

กองทุนรวม เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 ดวยราคาที่เขาลงทุนจํานวนเงิน 822,007,440 บาท 
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(ง)  ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาคร้ังลาสุด 

ราคาที่ไดจากรายงานประเมินมูลคาคร้ังลาสุดโดยผูประเมินราคาอิสระบนทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุน มีรายละเอียดดังนี้ 

ผูประเมินราคา 
ราคาประเมิน 

(หนวย : ลานบาท) 
ราคาประเมิน ณ วันท่ี วิธีการประเมิน 

วันท่ีออกรายงาน
การประเมิน 

บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร 
(ประเทศไทย) จํากัด 

823 9 พฤษภาคม 2561 วิธีคิดจากรายได 30 มิถุนายน 2561 

 

(ค)  สรุปสาระสําคัญของการจดัหาประโยชนของกองทรัสต 

กองทรัสตใหเชาทรัพยสินแก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชา โดย

มีระยะเวลาประมาณ 10 ป 1 เดือน (ระยะเวลาการเชานับแตวันที่กองทรัสตรับโอนทรัพยสิน

และภาระจากกองทุนรวม เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560) โดยผูเชามีสิทธิแจงความประสงค 

ในการตออายสุัญญาตอไปไดคราวละ 3 ป โดยทําเปนหนังสือใหกองทรัสตทราบลวงหนาไมนอย

กวา 1 ป กอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาดังกลาว  

ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทยอยของบริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีความประสงคจะจําหนาย จาย โอน หรือใหเชาไมวาทั้งหมด

หรือแตบางสวนของทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินคาและคลังเอกสารที่

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

เปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิการเชา ใหแกบุคคลใดที่ประสงคจะไดมาซึ่งทรัพยสินดังกลาว

ในลักษณะเปนการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) นั้น  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) จะตองบอกกลาวใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษร ตามสิทธิ

ในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) ของกองทรัสต โดยหนังสือบอกกลาวขอเสนอ ตาม

รายละเอียดของสัญญาตกลงกระทําการ (สิทธิในการปฏิเสธกอน) สวนที่ 2 ขอ 2.5.2 “สรุป

สาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน” ของแบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้ 

รายไดในรอบปบัญชี 

ในป 2561 กองทรัสต มีรายไดรวมอยูที่ 67.65 ลานบาท โดยมีรายไดจากคาเชา

จํานวน 67.62 ลานบาท และรายไดจากดอกเบี้ย จํานวน 0.021 ลานบาท 
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สรุปรายละเอียดเกี่ยวกับการประกันภัยทรัพยสิน 

โดยการจัดทําประกันภัยในป 2561 ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีกรมธรรมประกันภัย

เพื่อคุมครองทรัพยสินของกองทรัสต ดังนี้ 

ลําดับ ประเภทความคุมครอง วงเงินคุมครอง 
ระยะเวลาการ

คุมครอง 

บริษัทผูรับ

ประกันภัย 

1 ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพยสิน  

(Property All Risks) 

427,000,000 บาท 7 สิงหาคม 2561 

ถึง  

7 สิงหาคม 2562 

บริษัท ชับบ

สามัคคีประกันภัย 

จํากัด (มหาชน) 2 ประกันความเสี่ยงภัยธุรกิจ

หยุดชะงักในสวนคาของเชาท่ี

กองทรัสตจะไดรับ 

(Business Interruption) 

65,000,000 บาท 

3 ประกันภัยความรับผิดตาม

กฎหมายตอบุคคลภายนอก 

(Public Liability) 

10,000,000 บาท 

(ตอเหตุการณแตละ

ครั้งและตลอด

ระยะเวลา

ประกันภัย) 
 

2.4.3  การลงทุนในทรัพยสินที่เปนโครงการที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ (ถามี)  

-ไมมี- 

2.4.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี (ถามี)  

-ไมมี- 

2.4.5  รายละเอียดเกี่ยวกับการจําหนายทรัพยสินหลักแตละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี (ถามี)  

-ไมมี- 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

2.5.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 

กองทรัสตมีวัตถุประสงคในการลงทุนเพื่อสรางอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับ

ที่ดีและตอเนื่องในระยะยาวใหแกผูถือหนวยทรัสต โดยมีการกําหนดนโยบายที่เหมาะสมในการ

บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อสรางรายไดในเชิงพาณิชย และกอใหเกิดประโยชน

สูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสต

เขาลงทุนโดยการใหเชาทรัพยสินแกบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 
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2.5.2 สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน  

ตามที่ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติใหกองทุนรวมแปลงสภาพเปนกองทรัสต เมื่อ

วันที่ 2 พฤศจิกายน 2560  นั้น การแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสต จะดําเนินการโดย

กองทุนรวมจะโอนทรัพยสินและภาระของกองทุนรวม ใหแกกองทรัสต และกองทรัสตจะออก

หนวยทรัสตที่ออกใหมพรอมเงินสด ใหแกกองทุนรวมเปนการแลกเปลี่ยน ซึ่งกองทรัสตไดรับ

อนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหเสนอขายหนวยทรัสตแกกองทุนรวม เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2560 

และ กองทุนรวมกับกองทรัสตไดทําสัญญาตางๆ เก่ียวกับการโอนทรัพยสินและภาระของกองทุน

รวม ตลอดจนสัญญาอ่ืนใดที่กองทุนรวมเขาทํากับบุคคลอ่ืนและยังมีผลใชบังคับอยู เรียบรอยแลว 

เมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการจัดหาประโยชนดังนี้  

สัญญาเชาโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557 และฉบับ

ตออายุคร้ังที่ 1 ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 2560 โดยแยกเปนสัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง และ

สัญญาเชางานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณแตละฉบับ โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดภายใต

สัญญาสอดคลองกัน  

คูสัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (“กองทุนรวม” 

หรือ “ผูใหเชา”)   

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ผูเชา”) 

ทรัพยสินที่เชา 

 

 

ทรัพยที่เชาประกอบดวย 

(ก) ที่ดินโฉนดเลขที่ 17188, 17186, 17184 และ 254934 เลขที่ดิน 

261, 259, 257 และ 263 มีเนื้อที่ตามเอกสารสิทธิ 5 ไร 3 งาน 52.4 

ตารางวา  (“ที่ดินที่เชา”) 

(ข) คลังเอกสารหมายเลข 31, 47, 48, 49, และ 52 จํานวน 5 อาคาร 

พื้นที่รวมประมาณ 9,277 ตารางเมตร พรอมสิ่งปลูกสรางอ่ืน ๆ บน

ที่ดิน รวมถึงสวนควบ และงานระบบสาธารณูปโภค (“อาคารที่เชา”) 

(ค) เคร่ืองมือ อุปกรณ และทรัพยสินอ่ืนที่เก่ียวของ เก่ียวเนื่อง และ

จําเปนตอการใชประโยชนของที่ดิน และอาคารโครงการ (“วัสดุ 

และอุปกรณที่เชา”)  

ทรัพยสินที่กําหนดในขอ (ก) – (ค) รวมเรียกวา “ทรัพยที่เชา” 
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ระยะเวลาการเชา และ

การตออายุสัญญาเชา 

 

 

1. กองทุนรวมตกลงใหเชา และผูเชาตกลงเชาทรัพยที่เชาโดยมีกําหนด

ระยะเวลา 10 ป (“ระยะเวลาการเชา”) นับจากวันที่ลงนามใน

สัญญาเชา   

หมายเหตุ  บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชา ได

ตออายุการเชาฉบับเดิมที่ไดทํากับกองทุนรวม ซึ่งจะครบกําหนดการ

เชาในวันที่ 6 สิงหาคม 2567 โดยการขยายระยะเวลาการเชาภายใต

สัญญาเชาฯ ใหสิ้นสุดในวันที่ 31 มกราคม 2571 ภายใตเงื่อนไขเมื่อ

บริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ไดดําเนินการเสนอขาย

หนวยทรัสตใหแกกองทุนรวมแลว ตามที่มติของผูถือหนวยลงทุน

ของกองทุนรวม ที่มีมติใหแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสต 

เมื่อวันที่ 2 พฤศจิกายน 2560   

2. คูสัญญาจะนําสัญญาเชาฉบับนี้ไปจดทะเบียนสิทธิการเชาตอเจา

พนักงานที่ดินที่เก่ียวของภายใน 7 วันนับจากวันที่ลงนามในสัญญา

ฉบับนี้  

3. ผูเชาตกลงรับผิดชอบคาธรรมเนียม คาภาษีอากร และอากรแสตมป 

รวมถึงคาใชจายตาง ๆ สําหรับการจดทะเบียนสิทธิการเชาแตเพียง 

ผูเดียว 

4. ผูเชามีสิทธิแจงความประสงคในการตออายุสัญญาเชาออกไปได

คราวละ 3 ป โดยแจงเปนหนังสือใหกองทุนรวมทราบลวงหนาไม

นอยกวา 1 ปกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชา ทั้งนี้ คูสัญญาจะ

ตกลงเร่ืองคาเชาสําหรับระยะเวลาการเชาที่ตอออกไป โดยกองทุน

รวมมีดุลพินิจในการพิจารณาวาจะตออายุสัญญาเชาออกไปหรือไม 

คาเชาและการชําระคา

เชา 

 

 

 

1. ผูเชาตกลงชําระคาเชาคงที่ทุก 6 เดือนใหแกกองทุนรวม ภายใน 10 

วันนับแตวันที่ครบกําหนดชําระคาเชาตามอัตราที่ระบุไวดังนี้  

สัญญาเชาฯ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557  

สัญญาเชา

ในชวงปที ่
คาเชาตอป  

1 63.0 ลานบาท 

2 63.0 ลานบาท 

3 63.0 ลานบาท 

4 65.0 ลานบาท 
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5 65.0 ลานบาท 

6 65.0 ลานบาท 

7 67.0 ลานบาท 

8 67.0 ลานบาท 

9 67.0 ลานบาท 

10 69.0 ลานบาท 

  

สัญญาเชาฯ (ฉบับตออายุคร้ังที่ 1) ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 

2560  

ชวงเวลา คาเชาตอป  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 69.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  69.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 71.0 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 34.6 ลานบาท 

 

2. ณ วันที่ลงนามในสัญญาเชาทรัพยสิน ผูเชาตองชําระคามัดจํา และ

สงมอบหนังสือคํ้าประกันของธนาคารพาณิชยใหแกกองทุนรวม ดังนี้ 

ก. คามัดจํา ในจํานวนดังตอไปนี้  

ตามสัญญาเชาฯ ฉบับลงวันที่ 7 สิงหาคม 2557  

สัญญาเชา

ในชวงปที ่
เงินมัดจําตอป  

1 31.5 ลานบาท 

2 31.5 ลานบาท 

3 31.5 ลานบาท 

4 32.5 ลานบาท 

5 32.5 ลานบาท 

6 32.5 ลานบาท 

7 33.5 ลานบาท 

8 33.5 ลานบาท 

9 33.5 ลานบาท 

10 34.5 ลานบาท 
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สัญญาเชาฯ (ฉบับตออายุคร้ังที่ 1) ฉบับลงวันที่ 15 ธันวาคม 

2560  

ชวงเวลา คาเชาตอป  

7 สิงหาคม 2567 ถึง 6 สิงหาคม 2568 34.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2568 ถึง 6 สิงหาคม 2569  34.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2569 ถึง 6 สิงหาคม 2570 35.5 ลานบาท 

7 สิงหาคม 2570 ถึง 31 มกราคม 2571 35.5 ลานบาท 
 

โดยดอกผลที่เกิดข้ึนจากเงินมัดจําใหตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูเชา 

เวนแตกรณีที่ผูเชาปฏิบัติผิดสัญญาเชาและเกิดความเสียหายแก

กองทุนรวม กองทุนรวมมีสิทธิหักคาเสียหายรวมถึงคาเชาที่ถึง

กําหนดชําระและคงคางชําระจากเงินคามัดจําได และผูเชาตอง

วางเงินคามัดจําเพิ่มเติมใหเต็มตามจํานวนที่กําหนดไวภายใน

ระยะเวลาไมเกิน 10 วัน นับจากวันที่ไดรับแจงจากกองทุนรวม 
 

ข. หนังสือคํ้าประกันออกโดยธนาคารพาณิชยเพื่อเปนหลักประกัน

การชําระคาเชาคงที่ และ/หรือ คาเสียหาย และ/หรือ เงินใดๆ 

ซึ่งผูเชาคางชําระตอกองทุนรวมเปนรายปตลอดระยะเวลา 5 

(หา) ปแรกของการเชา โดยมีวงเงินคํ้าประกันเทากับมูลคา

คร่ึงหนึ่งของมูลคาคาเชาสําหรับรอบปนั้น 
 

ทั้งนี้ ผูเชาตกลงสละสิทธิในการโตแยงหรือยกขอตอสูใด ๆ ข้ึน

ตอสู กับกองทุนรวมในการใชสิทธิบังคับหนังสือคํ้าประกัน

ดังกลาว อยางไรก็ตาม การดังกลาวยอมไมเปนการตัดสิทธิของ

กองทุนรวมที่จะดําเนินการเรียกรองจากผูเชา หรือบังคับเอาจาก

เงินมัดจํา เพื่อการชําระคาเชาคางชําระ และ/หรือ คาเสียหาย 

และ/หรือ เงินใด ๆ ซ่ึงผูเชาคางชําระตอกองทุนรวมกอนได

ตามที่กองทุนรวมเห็นสมควร 

3. การชําระเงินคาเชาและเงินใด ๆ ตามสัญญานี้ดวยเช็ค ตราสารหรือตั๋ว

เงินอ่ืนใด จะถือวาเปนการชําระเงินที่สมบูรณตอเมื่อกองทุนรวม

สามารถเรียกเก็บเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนั้นไดแลวเทานั้น 

4. ผูเชาตกลงจะชําระคาเชาดังกลาวโดยวิธีการและสถานที่ที่คูสัญญาตก

ลงรวมกัน 
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5. ในกรณีที่ผูเชาไมสามารถชําระคาเชาคงที่ตามอัตราที่กําหนดไวเปน

รายเดือนตามที่กําหนดในเอกสารแนบทายของสัญญาฉบับนี้ ผูเชา

ยินยอมใหกองทุนรวมคิดคาปรับสําหรับการชําระคาเชาลาชา ในอัตรา

รอยละ 7.5 (เจ็ดจุดหา) ตอปของจํานวนคาเชาที่คางชําระนั้นนับจาก

วันที่ครบกําหนดชําระจนกวากองทุนรวมจะไดรับชําระคาเชาที่คาง

ชําระครบถวน เวนแตคูสัญญาจะตกลงเปนอยางอ่ืน 

สิทธิและหนาที่ 

ของผูเชา 

 

 

1. ผูเชามีสิทธิในการใชประโยชนในทรัพยที่เชา เพื่อการพาณิชยกรรม 

ประเภทคลังสินคาและคลังเอกสาร และธุรกิจที่เก่ียวของ และผูเชา    

ตกลงจะไมเปลี่ยนแปลงและการใชประโยชนทรัพยสินที่เชา เวนแต

ไดรับความยินยอมลวงหนาเปนลายลักษณอักษรจากกองทุนรวม 

2. ผูเชามสีิทธิในการกอสรางสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบใดๆ ดัดแปลงหรือ

เปลี่ยนแปลงสาระสําคัญของทรัพยที่เชา ทั้งหมดหรือบางสวน เพื่อให

สอดคลองกับวัตถุประสงคในการเชาโดยผูเชาตองไดรับความยินยอม

เปนลายลักษณอักษรลวงหนาจากกองทุนรวม ทั้งนี้ กองทุนรวมจะ

พิจารณาใหหรือไมใหความยินยอมดังกลาวภายในระยะเวลาที่

เหมาะสม โดยใหสวนที่กอสราง ตอเติม แกไข ดัดแปลง สิ่งปลูกสราง

ดังกลาวเปนกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวม 

ในกรณีที่การกอสรางสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบหรือการแกไขดัดแปลง

สวนใดๆ ในทรัพยที่เชาตามความในวรรคกอนกอใหเกิดความเสียหาย

แกบุคคล หรือกองทุนรวม หรือบริษัทจัดการ หรืออาคารอ่ืนใด หรือ

กระทําผิดกฎหมายที่เก่ียวของ กฎ ระเบียบ หรือขอบังคับอ่ืนใดของ

หนวยงานราชการที่เก่ียวของ ผูเชาตกลงรับผิดชดใชคาเสียหายนั้นแต

เพียงฝายเดียว  

3. ผูเชาจะรักษาและดูแลพื้นที่รอบ ๆ และภายในทรัพยที่เชาใหเรียบรอย 

และจะไมกระทําการใด ๆ ที่เปนการรบกวนความสงบสุขของบุคคลอ่ืน

ที่อยูในบริเวณใกลเคียง หรือกีดขวางการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ซึ่งมี

อํานาจหนาที่ตามกฎหมาย 

ผูเชาจะไมดําเนินธุรกิจ การคา หรือการใด ๆ ที่เปนอันตราย หรือขัด

ตอกฎหมายในทรัพยที่เชาไมวาโดยตนเองหรือโดยมอบใหบุคคลอ่ืน

ดําเนินการ และจะไมดําเนินการใด ๆ ที่จะเปนการขัดตอความสงบ

เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
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4. ผูเชาจะดําเนินการใหกองทุนรวมหรือตัวแทนของกองทุนรวมเขา

ตรวจสอบทรัพยที่เชาไดโดยกองทุนรวมตองแจงใหผูเชาทราบลวงหนา

เปนลายลักษณอักษรในระยะเวลาอันสมควร  

ในกรณีที่กองทุนรวมมีเหตุจําเปนเรงดวน กองทุนรวมหรือตัวแทนของ

กองทุนรวมเขาตรวจสอบทรัพยที่เชาไดทันที 

5. ผูเชามีหนาที่ในการปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบขอบังคับตาง ๆ ที่

เก่ียวของกับทรัพยที่เชารวมตลอดถึงกฎหมายเก่ียวกับภาษีอากร และ

สิ่งแวดลอม 

6. ผูเชามีหนาที่ในการแจงใหกองทุนรวมทราบเปนลายลักษณอักษร

ลวงหนาโดยไมชักชา ในกรณีที่ผูเชาไดรับทราบขอมูลหรือเหตุการณ

ใดๆ อันอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการเชาทรัพยที่เชา

ภายใตสัญญาฉบับนี้หรือเหตุการณใด ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมี

ผลกระทบตอการประกอบธุรกิจโดยผูเชา หรือสถานะทางการเงินของ

ผูเชาอยางมีนัยสําคัญซึ่งจะมีผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ของ

คูสัญญาตามสัญญาฉบับนี้ 

7. ภายในระยะเวลาการเชา ผูเชาจะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยดังกลาว และ/หรือวาจางบุคคลที่เห็นวาเหมาะสมเปน

ผูบริหารอสั งหาริมทรัพยตอไป โดยในกรณีที่ ผู เช าว าจ างให

บุคคลภายนอกเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ผูเชาจะตองไดรับความ

ยินยอมเปนลายลักษณอักษรลวงหนาจากกองทุนรวม 

8. ตลอดระยะเวลาการเชา ผูเชาตกลงดูแลรักษา ซอมแซม ทรัพยที่เชาให

อยูในสภาพใชงานไดตามปกติอยูตลอดเวลา โดยภาระคาใชจายที่

เกิดข้ึนจากการดูแล รักษา ซอมแซม ทรัพยดังกลาวใหเปนความ

รับผิดชอบของผูเชา 

การประกันภัย ตลอดระยะเวลาการเชาภายใตสัญญาเชา กองทุนรวมและผูเชาตกลงที่จะ

ใหผูเชาจัดหาประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนไดเสียของ

กองทุนรวมที่มีตอทรัพยที่เชา ตามที่กองทุนรวมเปนผูกําหนด โดยหนาที่

การชําระเบี้ยประกันเปนของผูเชา และกองทุนรวม และ/หรือผูเชา เปนผู

เอาประกัน โดยกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน 

นอกจากนี้ คูสัญญาตกลงเก่ียวกับการดําเนินการเมื่อทรัพยที่เชาไดรับความ

เสียหาย ดังนี้ 



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

 

สวนท่ี 2 หนา 17 

 

1.  กรณีที่ทรัพยที่เชาไดรับความเสียหายจากวินาศภัยบางสวน  

ก. ผูเชามีหนาที่ในการซอมแซมทรัพยสินที่เชา ใหอยูในสภาพใช

งานไดตามปกติใหแลวเสร็จโดยเร็วที่สุด โดยคาใชจายในการ

ซอมแซมนั้นใหเปนภาระของผูเชาแตสามารถเบิกกับกองทุน

รวมไดเม่ือกองทุนรวมไดรับคาสินไหมทดแทนจากบริษัท

ประกันภัย โดยวงเงินที่ขอเบิกตองไมเกินคาสินไหมทดแทน

ตามจํานวนที่กองทุนรวมไดรับภายใตกรมธรรมประกันวินาศ

ภัย ในกรณีที่คาใชจายในการซอมแซมนั้นเกินกวาจํานวนคา

สินไหมทดแทน ผูเชาจะเปนผูรับภาระในสวนเกินนั้น 

ข. ในระหวางการซอมแซมทรัพยสินที่เชากองทุนรวมจะเปนผู

ไดรับคาสินไหมทดแทนภายใตกรมธรรมประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก 

ค. กรณีทรัพยสินที่เชา ไดรับความเสียหายจากวินาศภัยบางสวน

ไมถือเปนเหตุใหสัญญาเชาระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี้ จะไมมีการขยายระยะเวลาการเชา ในกรณีทรัพยที่เชาไดรับความ

เสียหายบางสวนและจําเปนตองไดรับการกอสรางซอมแซมข้ึนใหม อยางไร

ก็ตาม กองทุนรวมอาจพิจารณาปรับคาเชาในชวงเวลาที่เกิดความเสียหาย

จากวินาศภัยบางสวนและเวลาที่ตองใชในการบรรเทาความเสียหายนั้นให

กลับคืนสูสภาพปกติ ตามสัดสวนความเสียหายที่เกิดข้ึน 

2. กรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือ

บางสวนซึ่งเปนสาระสําคัญและสงผลใหผูเชาไมสามารถใชประโยชน

ในทรัพยสินที่เชาได (โดยสภาพของทรัพยสินที่เชาไมสามารถไดรับ

การซอมแซมหรือกอสรางใหมได) ใหสัญญาเชาระงับสิ้นสุดลง 

ทั้งนี้ ใหความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางสวนซึ่งเปนสาระสําคัญ 

หมายถึง กรณีที่ผูเชาไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินที่เชา ไดโดยผล

ของเหตุสุดวิสัย  

การบํารุงรักษาทรัพย

ที่เชา 

ตลอดระยะเวลาการเชา ผูเชามีหนาที่บํารุงรักษา ซอมแซมและปรับปรุง

ทรัพยสินที่เชาใหคงอยูในสภาพที่ดี เรียบรอยและเหมาะสมกับการใชงาน 

ตามวัตถุประสงคที่กําหนดในสัญญาเชาฯ เชนเดียวกับการซอมแซมและ

บํารุงรักษาทรัพยสินอ่ืนที่มีลักษณะใกลเคียงกันกับทรัพยสินที่เชา ดวย

คาใชจายของผูเชาเอง  
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หากผูเชาไมปฏิบัติหนาที่ดังกลาว กองทุนรวมสามารถดําเนินการดังกลาว

แทนผูเชา และมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เก่ียวของจากผูเชาได 

เหตุผิดสัญญาและเหตุ

สิ้นสุดของ 

สัญญาเชา 

นอกเหนือจากขอกําหนดอ่ืนในสัญญาฉบับนี้ เหตุการณอยางใดอยางหนึ่ง

ตามที่ระบุในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือเปนเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของ

คูสัญญาที่เก่ียวของกับเหตุการณดังกลาว แลวแตกรณี 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา 

1. คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเปนผูผิดคํารับรอง

ตามรายละเอียดที่กําหนดภายใตสัญญาฉบับนี้ เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

เพื่อประโยชนของสัญญาฉบับนี้ “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง เหตุการณที่

อยูนอกเหนือการควบคุมซึ่งใหหมายความรวมถึงสาเหตุใด ๆ อันจะ

เกิดข้ึนก็ดี จะใหผลพิบัติก็ดี เปนเหตุที่ไมอาจปองกันได ที่มีผลกระทบ

ตอทรัพยสินที่เชาโดยตรงหรือบริเวณใกลเคียงกับสถานที่ตั้งของ

ทรัพยสินที่เชา ซึ่งคูสัญญาที่ไดรับผลกระทบไมอาจควบคุมไดแมจะได

จัดการระมัดระวังตามสมควรอันพึงคาดหมายไดจากบุคคลในฐานะ

และภาวะเชนนั้น เชน อัคคีภัย น้ําทวม แผนดินไหว หรือผลทาง

กฎหมาย ซึ่งสงผลตอการดําเนินกิจการคลังเอกสารของผูเชาอยางมี

นัยสําคัญ ทําใหผูเชาไมสามารถใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาไดเกิน

กวารอยละ 50 ของพื้นที่ของอาคารรวมทั้งหมด เปนระยะเวลาที่ทาง

กองทุนรวมหรือผูเชี่ยวชาญทางวิศวกรรมที่ทางกองทุนรวมและผูเชา

เห็นชอบแตงตั้งเปนที่ปรึกษาไดพิจารณาแลวเห็นวาผลกระทบจาก

ความเสียหายที่เกิดข้ึนทําใหไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงค

ไดนานเกินกวา 180 วัน และสงผลใหรายไดของโครงการทรัพยศรีไทย 

สมารท สโตเรจลดลงเกินกวารอยละ 20 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของ

ปกอนหนา 

ทั้งนี้ เหตุสุดวิสัยดังกลาวไมรวมเหตุที่เกิดข้ึนจากสถานการณทาง

การเมืองและทางเศรษฐกิจ 

2. ผูเชา ถูกศาลสั่งพิทักษทรัพย หรือ ถูกศาลสั่งใหลมละลาย หรือเขาสู

กระบวนการลมละลายหรือฟนฟูกิจการ หรืออยูในข้ันตอนการเลิก

บริษัท การชําระบัญชี หรือมีการรองขอใหฟนฟูกิจการของผูเชา ตอ

ศาลหรือหนวยงานราชการที่ เก่ียวของ ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามี



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

 

สวนท่ี 2 หนา 19 

 

ผลกระทบตอความสามารถของผูเชาในการชําระหนี้หรือปฏิบัติตาม

สัญญาเชา 

3. ในกรณีที่ผูเชาไดหยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางสวนซึ่งทําให

กองทุนรวมไมสามารถหาประโยชนจากทรัพยสินที่เชาไดอยางมี

นัยสําคัญ หรือทําใหผู เชารายใหมไมสามารถหาประโยชนจาก

ทรัพยสินที่เชาไดอยางมีนัยสําคัญ 

4. ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ เปน

สาระสําคัญตามหนาที่ของกองทุนรวมที่ระบุไวในสัญญาเชานี้ หรือผิด

คํารับรองที่เปนสาระสําคัญตามที่ใหไวในสัญญาเชานี้ และกองทุนรวม

ไมสามารถดําเนินการแกไขใหถูกตองตามสัญญาไดภายในระยะเวลา 

30 วัน เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

เหตุสิ้นสุดสัญญาเชา 

1. หากเกิดกรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาในขอ 1 ถึงขอ 3 ขางตน หรือ กรณี

ไมปฏิบัติตามกฎหมายที่ กําหนด หรือ ไมดําเนินการตาง ๆ กับ

หนวยงานราชการที่เก่ียวของ และผูเชาไมดําเนินการแกไขและปฏิบัติ

ใหถูกตองภายใน 30 วัน นับจากวันที่ไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหง

การผิดสัญญานั้นเปนลายลักษณอักษร ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญา

เชานี้ เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

2. หากเกิดกรณีเหตุผิดนัดผิดสัญญาในขอ 4 ขางตน และกองทุนรวมไม

ดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองภายใน 30 วัน นับจากวันที่ไดรับ

แจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้นเปนลายลักษณอักษร หรือ

ภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน ผูเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาเชานี้ เวนแตเปนเหตุสุดวิสัย 

3. หากเกิดกรณีดังตอไปนี้ คูสัญญาตกลงใหสัญญาเชานี้เปนอันสิ้นผล

ทันท ี

(ก) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาและไมมีการตออายุสัญญา

เชา 

(ข) เมื่อคูสัญญารวมกันโดยสมัครใจในการเลิกสัญญาเชา 

(ค) ทรัพยสินที่ เชาถูกเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอัน

เก่ียวกับการเวนคืน หรือกฎหมายอ่ืน ๆ โดยกองทุนรวมมี
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ความเห็นว า เหตุการณดั งกล าวมีผลกระทบตอการ

ดําเนินงานของโครงการอยางมีนัยสําคัญ และไมสามารถ

แกไข เยียวยาเหตุดังกลาวได หรือดําเนินการใด ๆ เพื่อลด

ผลกระทบตอการดําเนินงานของโครงการได 

ผลของการผิดนัดหรือ

ผลจากการเลิกสัญญา 

ในกรณีที่ เกิดเหตุผิดสัญญาตามที่ กําหนดขางตนคูสัญญาตกลงจะ

ดําเนินการดังตอไปนี ้

1. ในกรณีที่ เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเชาตามที่ระบุในขอ 1 หรือ ขอ 2 

ขางตน คูสัญญาฝายที่มิไดประพฤติผิดสัญญาอาจบอกเลิกสัญญานี้

โดยแจงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไม

นอยกวา 30 วัน และใหคูสัญญาฝายที่ไมผิดสัญญามีสิทธิ เรียก

คาเสียหายตางๆ ตามที่กฎหมายกําหนดจากคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญา

ไดอีกสวนหนึ่งดวย  

เมื่อมีการใชสิทธิ เลิกสัญญาตามวรรคหนึ่ง คูสัญญาตกลงเร่ือง

คาเสียหายดังตอไปนี้ 

(ก) กรณีที่กองทุนรวมใชสิทธิเลิกสัญญาเนื่องจากผูเชาปฏิบัติผิด

สัญญา กองทุนรวมมีสิทธิเรียกคาเสียหายเทากับจํานวนคาเชา

คงเหลือตลอดระยะเวลาการเชาทั้งหมด  

(ข) คาเสียหายตาม (ก) อาจลดลงโดยผูเชาอาจดําเนินการหาผูเชา

รายใหมเพื่อดําเนินกิจการบนทรัพยที่เชาภายในระยะเวลานับ

จากวันเลิกสัญญาจนถึงวันครบกําหนดระยะเวลาการเชา โดย

หากผูเชารายใหมดังกลาวเขาทําสัญญากับกองทุนรวมและ

คาตอบแทนที่กองทุนรวมไดรับภายใตสัญญานั้นต่ํากวา

คาเสียหายที่กองทุนรวมควรจะได รับ ผู เชาตกลงชดใช

คาเสียหายสําหรับสวนตางระหวางคาเสียหายที่กองทุนรวม

ควรจะไดรับหักคาตอบแทนซึ่งผูเชารายใหมตกลงจะชําระ

ใหกับกองทุนรวม  

(ค) การชําระคาเสียหายตาม (ก) และ/หรือ (ข) กองทุนรวมตกลง

ใหผูเชาชําระตามงวดระยะเวลาการชําระคาเชาตามสัญญานี้

ตอไป โดยการชําระคาเสียหายในแตละงวดตองมีจํานวนไม
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นอยกวาคาเชาคงที่ในงวดดังกลาว ทั้งนี้  จนกวาจะครบ

จํานวนคาเสียหายที่ตองชําระจริง 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุสิ้นสุดสัญญาเชาตามที่ระบุไวในขอ 3 ของเหตุสิ้นสุด

สัญญาเชาขางตน ใหถือวาสัญญาสิ้นสุดลงโดยที่คูสัญญาแตละฝายไม

มีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือประโยชนตอบแทนอ่ืน

ใดจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่งได อยางไรก็ดี กองทุนรวมมีสิทธิเรียกรอง

คาเชาที่ถึงกําหนดชําระและคงคางชําระที่เกิดข้ึนกอนสัญญาเชาสิ้นสุด

ลง พรอมดอกเบี้ย(หากมี)  

3. หากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งผิดนัดชําระหนี้ใด ๆ ใหแกคูสัญญาอีกฝาย

หนึ่งภายใตสัญญาฉบับนี้ คูสัญญาฝายที่มิไดเปนผูผิดนัดมีสิทธิคิด

คาปรับในอัตราเทากับรอยละ 7.5 ตอปของจํานวนหนี้คางชําระนั้น ๆ 

จนกวาจะไดชําระเสร็จสิ้น 

4. ในกรณีที่คูสัญญาไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ที่กําหนด

ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ ผูเชายังคง

มีหนาที่ภายใตสัญญานี้และสามารถใชประโยชนในทรัพยที่เชาจนกวา

จะครบกําหนดตามระยะเวลาที่กําหนดในหนังสอืบอกกลาว  
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5. เมื่อสัญญาเชาฉบับนี้สิ้นสุดลงโดยไมมีการตออายุสัญญาไมวาดวยเหตุ

ใด ๆ ผูเชาตกลงจะสงมอบทรัพยที่เชาคืนใหแกกองทุนรวมในสภาพ

ของทรัพยที่เชาในขณะนั้นตามที่ไดรับการบํารุงรักษาทรัพยที่เชา

ตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ และตกลงจะกระทําการ และ/หรือ ให

ความรวมมือ รวมทั้งดําเนินการใดๆ เพื่อใหกองทุนรวมนําทรัพยสินที่

เชาออกจัดหาประโยชนหรือเพื่อใหบุคคลที่กองทุนรวมกําหนดสามารถ

ครอบครองทรัพยสินที่เชาและสามารถนําทรัพยสินที่เชาออกหา

ประโยชนไดตามวัตถุประสงคของกองทุนรวมตามโครงการจัดการ

กองทุนของกองทุนรวม และดําเนินกิจการโครงการไดอยางตอเนื่อง

ตามกฎหมาย และ/หรือ ตามที่หนวยงานอ่ืนๆ ที่เก่ียวของกําหนด  

ทั้งนี้ผูเชามีหนาที่ประสานงาน ใหความรวมมือและดําเนินการใดๆ 

ตามที่กลาวขางตนเปนระยะเวลา 1 ป นับแตวันที่สัญญาเชาฉบับนี้

สิ้นสุดลง โดยผูเชาตกลงสงหนังสือแจงใหกับลูกคาผูฝากเอกสารทุก

รายภายใน 7 (เจ็ด) วันทําการนับจากวันที่สัญญาเชาสิ้นสุด โดยชี้แจง

วาผูเชาไมมีสิทธิครอบครองในทรัพยที่เชาอีกตอไปเนื่องจากสัญญาเชา

สิ้นสุด และการใหบริการรับฝากเอกสารจะดําเนินการโดยกองทุนรวม

หรือบุคคลที่กองทุนรวมกําหนดตอไป ทั้งนี้ ในกรณีที่ลูกคาผูฝาก

เอกสารตกลงใชบริการฝากเอกสารในทรัพยที่เชาตอไป ผูเชาตกลง

ดําเนินการโอนสิทธิและเงินประกัน (หากมี) หรือทําหนังสือยกเลิก 

พรอมคืนเงินประกัน (หากมี) ภายใตสัญญาฝากเอกสาร หรือสัญญา

บริการใดๆ ที่ผูเชาเขาทํากับลูกคารายดังกลาว ภายใน 30 วันนับจาก

วันที่ลูกคาตอบตกลงใชบริการฝากเอกสารในทรัพยที่เชาตอไป 

 ในกรณีที่สัญญาเชาฉบับนี้สิ้นสุดลงอันเปนผลมาจากความเสียหายจาก

วินาศภัยทั้งหมด ผูเชาและกองทุนรวมจะใชความพยายามอยางดีที่สุด

รวมกันในการบรรเทาผลกระทบจากความเสียหายดังกลาว 

ภาษีอากร 

คาธรรมเนียม และ

คาใชจาย 

ผูเชาตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมทั้งภาษีอ่ืนๆ หรือ

คาธรรมเนียมใดๆ ที่อาจเรียกเก็บโดยหนวยงานราชการเนื่องดวยหรือที่

เก่ียวของกับการใชประโยชนในทรัพยสินที่เชา ตลอดเวลาที่สัญญานี้มีผลใช

บังคับ 
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นอกจากนี้ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ยังไดเขาทําสัญญาตกลงกระทําการ ดังนี้  

สัญญาตกลงกระทําการกับกองทุนรวม โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดที่สําคัญ ดังนี้  

คูสัญญา บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ (“กองทุนรวม”) 

การดํารงสัดสวนการ

ถือหนวยลงทุนใน

กองทุนรวม 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และกลุมบุคคลเดียวกันกับ บริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะดํารงสัดสวนการถือหนวยลงทุนไว

เปนจํานวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 15 (สิบหา) แตไมเกินกวารอยละ 33 

(สามสิบสาม) ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมดของกองทุนรวม 

และ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และกลุมบุคคลเดียวกับ บริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะไม จําหนาย จาย โอนหนวยลงทุน

ดังกลาว หรือกอภาระผูกพันใด ๆ บนหนวยลงทุนดังกลาวทั้งหมดหรือ

บางสวนตลอดระยะเวลา 10 (สิบ) ป นับจากวันที่บริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ กลุมบุคคลเดียวกันของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม เวนแต (1) การจํานํา

หนวยลงทุนดังกลาวเพื่อเปนหลักประกันการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน 

และ (2) ไดรับความยินยอมจากกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร 

การวางหนังสือคํ้า

ประกันภายใตสัญญา

เชา 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงและรับรองตอกองทุนรวมวา 

ตลอดระยะเวลาที่ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ยังคงเปนผูเชา

ทรัพยสินในโครงการจากกองทุนรวม บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

จะจัดใหมีการประกันการชําระคาเชาคงที่ และการปฏิบัติหนาที่ตาม

สัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง ระหวาง กองทุนรวม และ บริษัท ทรัพย

ศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคลในเครือของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) (“สัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง”) และสัญญาเชา

งานระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ ระหวาง กองทุนรวม และ บริษัท 

ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ นิติบุคคลในเครือของบริษัท 

(“สัญญาเชางานระบบฯ”) (ใหสัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง และสัญญา

เชางานระบบฯ รวมเรียกวา “สัญญาเชาฯ”) สําหรับคาเชาคางชําระ 

คาเสียหาย และ/หรือเงินใดๆ ที่ผูเชาภายใตสัญญาดังกลาวคางชําระแก

กองทุนรวม โดยการวางหนังสือคํ้าประกันที่ออกโดยธนาคารพาณิชยของ

ประเทศไทยตอกองทุนรวม ตามวงเงินหนังสือคํ้าประกัน ระยะเวลาการคํ้า

ประกัน และเงื่อนไขในการวางหนังสือคํ้าประกันจนครบถวน  
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ทั้งนี้ การวางหนังสือคํ้าประกันตามวรรคหนึ่ง อาจวางแกกองทุนรวมแบบ

ปตอปก็ได อยางไรก็ตาม หากปรากฏวาหนังสือคํ้าประกันฉบับใดมีอัน

สิ้นสุดลงกอนครบกําหนดอายุไมวาดวยเหตุใด ๆ ก็ตาม หรือกองทุนรวม

บังคับชําระหนี้เอากับหนังสือคํ้าประกันในปใด บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) ตกลงจะจัดหาหนังสือคํ้าประกันฉบับใหมทดแทนตามจํานวน

และเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

การรับประกัน

โครงสรางและรากฐาน

ของสิ่งปลูกสราง 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงรับประกันโครงสรางของอาคาร

ซึ่งเปนทรัพยสินที่ซื้อขายภายใตสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยสิน ระหวาง 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และกองทุนรวม เปนระยะเวลา 10 

ป นับจากวันโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาดังกลาว 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงและรับรองตอกองทุนรวมวา 

ตลอดระยะเวลาที่สัญญาเชาฯ ยังมีผลบังคับใช บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) ตกลงใหมีการดูแลรักษา ซอมแซม ทรัพยที่เชา (ตามที่มีนิยามใน

สัญญาเชาฯ) ใหอยูในสภาพใชงานไดตามปกติ โดยภาระคาใชจายในการ

ซอมแซมทั้งหมดใหเปนความรับผิดชอบของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) หรือ ผูเชาภายใตสัญญาเชาฯ แลวแตกรณี 

ที่ดินภาระจํายอม บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะไมเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนในที่ดินโฉนดเลขที่ 3702 17187 และ 3699 ที่ไดจดภาระจํา

ยอมใหแกที่ดินที่ซื้อขายตามสัญญาจะซื้อจะขายทรัพยสิน เวนแต จะไดรับ

ความเห็นชอบรวมกันระหวางบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ

กองทุนรวม โดยบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงที่จะดูแล 

ซอมแซม และบํารุงรักษาที่ดินภาระจํายอมใหอยูในสภาพที่ดี เพื่อให

กองทุนรวมสามารถใชประโยชนในที่ดินภาระจํายอม เพื่อใชประโยชนโดย

หลักเปนทางเขา-ออกของที่ดินที่จะซื้อขาย 
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สัญญาตกลงกระทําการ (สิทธิในการปฏิเสธกอน) โดยมีเงื่อนไขและขอกําหนดที่สําคัญ ดังนี้  

คูสัญญา บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสตเพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

สิทธิในการปฏิเสธกอน 

(Right of First 

Refusal)  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงกันใหสิทธิในการปฏิเสธกอน

แกกองทรัสต โดยมีเนื้อหาดังนี้  

1. ตลอดระยะเวลาที่บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด หรือ

บริษัทที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูมีอํานาจ

ควบคุมยังคงเปนผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสต ในกรณีที่

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และหรือบริษัทยอยของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) มีความประสงคจําจําหนาย 

จาย โอน หรือใหเชาไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนของทรัพยสิน 

ที่ใชในการประกอบธุรกิจอาการคลังสินคาและคลังเอกสาร ที่

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทยอยของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  เปนเจาของกรรทสิทธิหรือ

มีสิทธิการเชา ใหแกบุคคลใดที่ประสงคจะไดมาซ่ึงสินทรัพย

ดังกลาวในลักษณะเปนการลงทุน หรือเพื่อการระดมทุนของ

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

2. บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของ 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) จะตองบอก

กลาวใหทรัสตีทราบเปนลายลักษณอักษร โดยหนังสือบอกกลาว

ขอเสนอดังกลาวจะตองระบุถึงรายละเอียดของอาคารคลังสินคา

และคลังเอกสารดังกลาวที่จะขายหรอใหเชา ขอกําหนดและ

เงื่อนไขที่สําคัญ รวมถึงชวงราคาซื้อขาย หรือใหเชาของอาคาร

คลังสินคาและคลังเอกสารดังกลาวดวย (“คําเสนอ”) 

3. ระยะเวลาดําเนินการตางๆที่เก่ียวของหลงัจากที่บริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) ไดบอกกลาวคําเสนอกับทาง

กองทรัสตเปนลายลักษณอักษรแลว เปนดังนี้ 
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- กองทรัสตจะตองแจงความประสงคในการลงทุนหรือตอบ

ปฏิเสธเปนลายลักษณอักษรภายในระยะเวลา 30 วันนับจาก

วันที่ไดรับคําเสนอจากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) (แลวแตกรณี) หรือภายในระยะเวลาอ่ืนที่คูสัญญา

ตกลงกัน 

- ในกรณีที่กองทรัสตตอบรับคําเสนอของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) ภายในระยะเวลา 120 

(หนึ่งรอยยี่สิบ) วันนับแตวันที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน)  (แลวแตกรณี) ไดรับหนังสือตอบรับคําเสนอ

จากกองทรัสต หรือภายในระยะเวลาอ่ืนที่คูสัญญาตกลงกัน

เปนลายลักษณอักษร กองทรัสต และบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) จะทําความความตกลงรายละเอียดของ

ราคาการลงทุนของอาคารคลังสินคาและคลังเอกสาร รวมทั้ง

ดําเนินการเร่ืองตางๆ เพื่อใหเปนไปตามหลักเกณฑเก่ียวกับ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามที่ กําหนดไวในสัญญา

กอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ ทั้งนี้ ในกรณีที่การ

ลงทุนดังกลาวเปนธุรกรรมที่จะตองไดรับความเห็นชอบจาก

ที่ประชุมผู ถือหนวยทรัสตภายใตกฎหมายที่ เก่ียวของ 

กองทรัสตจะจัดใหมีการประชุมผู ถือหนวยทรัสตดวย

คาใชจายของกองทรัสต 

- ในกรณีที่การดําเนินการที่เก่ียวของกับการลงทุนในอาคาร

คลังสินคาและคลังเอกสารดังกลาวแกกองทรัสตที่ตองไดรับ

การอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตาม

หลักเกณฑที่เก่ียวของ คูสัญญาตกลงขยายระยะเวลาตามที่

ระบุ ไว ในวรรคสองของขอนี้  โดยตกลงใหกองทรัสต
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ดําเนินการตามข้ันตอนที่ระบไุวในวรรคสองของขอนี้ โดยตก

ลงใหกองทรัสตดําเนินการยื่นเอกสารที่เก่ียวของกับการ

ลงทุนใรอาคารคลังสินคาและคลังเอกสารดังกลาวใหแก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ภายใน 150 วันนับแตวันที่ 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอย

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) 

ไดรับหนงัสือตอบรับคําเสนอจากกองทรัสต 

4. กองทรัสตจะตองดําเนินการลงทุนในอาคารคลังสินคาและคลัง

เอกสารดังกลาวใหเสร็จสิ้นภายใน 60 วันนับจากวันที่ไดรับความ

เห็นชอบจากทรัสตี หรือที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตหรือวันที่ไดรับ

การอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หลักเกณฑที่

เก่ียวของดังกลาว (แลวแตกรณี) หรือภายในระยะเวลาอ่ืนที่

คูสัญญาตกลงกัน 

5. ในกรณีที่กองทรัสตปฏิเสธไมรับขอเสนอดังกลาวโดยการแจงเปน

ลายลักษณอักษรไปยังบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

(แลวแตกรณี) หรือกองทรัสตไมแจงความประสงคเปนประการใด

ภายในระยะเวลา 30 วันดังกลาวใหถือวาหนาที่ในการใหสิทธิที่

จะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) ของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) จะตองดําเนินการจําหนาย 

จาย โอน หรือใหเชาอาคารคลังสินคา และคลังเอกสารดังกลาว

ใหแลวเสร็จภายใน 1 ปนับแตวันที่กองทรัสตปฏิเสธไมรับ

ขอเสนอดังกลาว หรือนับแตวันครบกําหนดระยะเวลา 30 วัน   

ในกรณีที่กองทรัสตไมแจงความประสงค  

6. คูสัญญาตกลงใหถือวาหนาที่ในการใหสิทธิที่จะปฏิเสธ (Right of 

First Refusal) ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/

หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตาม

สัญญานี้ เปนอันสิ้นสุดลงเฉพาะในสวนที่ เ ก่ียวกับอาคาร
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คลังสินคาและคลังเอกสารที่บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

เสนอตอกองทรัสตในคราวนั้นๆในกรณีที่เกิดเหตุการณดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่กองทรัสตไมอยูในสถานะที่จะลงทุนในคลังสินคา

และคลังเอกสารดังกลาวไดเนื่องมาจากจอจํากัดทางดาน

กฎหมาย หรือ 

- ถากองทรัสต ไมสามารถดําเนินการลงทุนในอาคาร

คลังสินคาและคลังเอกสารใหเสร็จสิ้นไดภายในระยะเวลา

ใดๆที่กําหนดขางตน 

ในกรณีบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท

ยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) (แลวแตกรณี) ที่

ไดทําคําเสนอนั้นมีสิทธิจําหนายจายโอนหรือใหเชาอาคาร

คลังสินคาและคลังเอกสารดังกลาวแกทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยอ่ืนหรือบุคคลอ่ืนโดยมีเงื่อนไขวา ราคาและ

มูลคาการลงทุน รวมถึงขอกําหนดและเงื่อนไขที่เปนสาระสําคัญ

ที่ไมไดใหประโยชนแกบุคคลอ่ืนนั้นมากกวาขอกําหนดและ

เงื่อนไขที่ไดเสนอใหแกกองทรัสต 

7. หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  และ/หรือ บริษัทยอย

ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ประสงคจะเสนอ

ขอกําหนดและเงื่อนไขการจําหนายจายโอนหรือใหเชาอาคาร

คลังสินคา และคลังเอกสารดังกลาวแกทรัสตีเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยอ่ืนหรือบุคคลอ่ืนโดยมีขอกําหนดและเงื่อนไนที่

เปนสาระสําคัญที่ใหประโยชนแกบุคคลอ่ืนนั้นมากกวาที่เสนอ

ใหแกกองทรัสต (แลวแตกรณี) บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน) ตกลงจะดําเนินการใหบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน)  (แลวแตกรณี) ใหสิทธิที่จะปฏิเสธกอน 

(Right of First Refusal) แกกองทรัสตโดยทําเปนหนังสือเพื่อ

แจงคําเสนอใหมไปตามกระบวนการที่ระบุไวขางตนยังกองทรัสต

เพื่อพิจารณาอีกคร้ัง 
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8. การใหสิทธิที่ จะปฏิ เสธก อน (Right of First Refusal)  แก

กองทรัสตนี้จะไมใชบังคับในกรณีดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่การใหสิทธิจะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) 

ดังกลาว หรือ การใชสิทธิดังกลาวของกองทรัสตจะทําให

บริษัท และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ในฐานะผูใหสัญญา

ฝาฝนไมปฏิบัติตามขอสัญญาหรือขอผูกพันใดๆ หรือ ตกเปน

ผูผิดนัดตามสัญญาหรือขอตกลงใดๆ ซึ่งบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) ไดทําไวกอนวันที่ 5 ตุลาคม 2560 ซึ่ง

เปนวันที่คณะกรรมการของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

(มหาชน)  มีมติในเร่ืองนี้ 

- การจําหนาย หรือใหเชาแกลูกคาทั่ วไปที่ ใชทรัพยสิน 

ดังกลาวในการดําเนินธุรกิจตามปกติ ทั้งนี้ไมวาจะเปนการ

ตกลงกับลูกคากอนหรือหลังวันที่ 5 ตุลาคม 2560 ซึ่งเปน

วันที่ คณะกรรมการของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

มีมติในเร่ืองนี้ และ 

- ผูใหสัญญาจะไมครอบคลุมถึงบริษัทที่บริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) หรือบริษัทยอยของบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ไมสามารถหรือไมมีอํานาจควบคุมในการ

ดําเนินการใหปฏิบัติตามขอกําหนดในเร่ืองการใหสิทธิในการ

ปฏิเสธกอน (Right of First Refusal)  นี้  เชนบริษัทจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย หรือ บริษัทรวมทุน เปนตน 

เหตุผิดนัดผิดสัญญา หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ไมปฏิบัติตามสัญญาขอใดขอ

หนึ่งของสัญญาฉบับนี้ในสวนที่เปนสาระสําคัญ และบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตาม

สัญญาภายใน 90 วันนับจากวันที่ไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิด

สัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกันใหถือเปนเหตุ

ผิดนัดตามสัญญาฉบับนี้ ซึ่งใหสิทธิแกกองทรัสตในการเรียกคาเสียหายจาก

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ได เวนแต เปนเหตุสุดวิสัย 
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การเลิกสัญญาและ

เรียกคาเสียหาย 

1. กองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้โดยบอกกลาวใหแกบริษัท ทรัพยศรี

ไทย จํากัด (มหาชน) ทราบเปนลายลักอักษร และ/หรือฟองรองให

ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ และ/หรือดําเนินการตามกฎหมาย ในการ

เรียกคาเสียหายและ/หรือ คาใชจายอ่ืนใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิด

นัดตามที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ 

2. ในกรณีคูสัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือ หากมีเพิกถอน หรือยกเลิก

สถานะของกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือ คําสั่งของ

หนวยงานของรัฐที่เก่ียวของ ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือ คณะกรรมการกํากับตลาดทุน ทั้งนี้ โดยไมใชความรับผิดชอบ

ของผูใหเชา ผูเชา และทรัสตี หรือเมื่อผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเลิก

กองทรัสตใหถือวาสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยที่คูสัญญาแตละฝายไมมี

สิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือผลประโยชนตอบแทน

อ่ืนๆ จากคูสัญญาอีกฝายหนึ่งได  

 

2.5.3 ขอมูลผูเชา 

(1) ขอมูลทั่วไป 

ชื่อผูเชา บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่ตั้ง 
2044/25-27 ถนนเพชรบุรตัดใหม แขวงบางกะป เขตหวยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002117 

โทรศัพท 02-314-0412, 02-314-3132, 02-318-5514-5 

โทรสาร 02-318-3490-1 

ทุนจดทะเบียน 
759,679,703 บาท (หุนสามัญ 759,679,703 หุน มูลคาที่ตราไว

หุนละ 1.00 บาท) 

ทุนชําระแลว 455,807,823 บาท 
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(2) ผูบริหาร 

ชื่อผูบริหาร ตําแหนง 

นายสมโภชน อินทรานุกูล ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 

นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร5) รองประธานกรรมการบริษัทและประธาน

กรรมการบริหาร 

นายปลัญชัย ประดับพงศ5) กรรมการ 

รองประธานกรรมการบริหารและเลขานุการบริษัท 

นายสุรพงษ ไพสิฐพัฒนพงษ กรรมการ 

ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นางจิตรา  ถาวระ กรรมการ 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นายทศพร ซิมตระการ กรรมการ 

กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

นางอินทิรา สุขะนินทร5) กรรมการ 

นางสาวดวงดาว ชินธรรมมิตร5) กรรมการ 

นางสาวดวงแข ชินธรรมมิตร กรรมการ 

   หมายเหต ุ5) กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท 

(3) ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับความสามารถของผูเชาในการปฏิบัติตาม

สัญญาเชา 

ผูจัดการกองทรัสตมีความเห็นวา ผูเชามีผูบริหารและทีมงานที่มีประสบการณ

ความเชี่ยวชาญการบริหารจัดการดานคลังเอกสารเฉพาะทาง และยังตองอาศัยชื่อเสียง

และประสบการณที่สั่งสมมานาน รวมกับการบริการและความชํานาญในการบริหาร
จัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถใหบริการ ธุรกิจคลังเอกสารไดอยาง
เต็มรูปแบบและเปนที่นาไววางใจแกลูกคาผูฝากเอกสารอยางที่ บริษัท ทรัพยศรีไทย 
จํากัด (มหาชน) ดําเนินการอยู และมีมาตรฐานในการดําเนินงาน (Standard of 

Operation) ในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดอยางตอเนื่องในระยะยาว 

นอกจากนี้ ผูเชายังเปนเจาของเดิมของโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ ตั้งแต

กอนที่จะมีกองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสินดังกลาว ตลอดจนมีการแปลงสภาพจาก

กองทุนรวมมาเปนกองทรัสต ผูเชาจึงเปนผูที่มีความชํานาญในการบริหารจัดการ

ทรัพยสินในโครงการทรัพยศรีไทย สมารท สโตเรจ เปนอยางดี   
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ตลอดระยะเวลาที่ผานมาตั้งแตจัดตั้งกองทรัสต และเชาโครงการทรัพยศรีไทย 

สมารท สโตเรจ จากกองทรัสต ผูเชายังคงปฎิบัติหนาที่ตามที่ระบุไวในสัญญาเชา

ทรัพยสินทุกประการ  

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูเชาไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินได กองทรัสตมี

มาตรการดําเนินการ โดยแบงออกเปนกรณีดังนี ้

- ในกรณีที่ผูเชาฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสําคัญตามที่ระบุไวใน

สัญญาเชาฯ และสัญญาที่เก่ียวของกับการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสตและไม

สามารถดําเนินการแกไขเหตุผิดนัดดังกลาวภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญา 

กองทรัสตมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา และ/หรือ เรียกคาเสียหายจากผูเชา 

- ในกรณีที่ผูเชาผิดนัดชําระคาเชาที่ตองชําระใหแกกองทรัสตตามที่กําหนดในสัญญา

เชาฯ  กองทรัสตมีสิทธิที่จะดําเนินการตามสัญญาเชาทรัพยสิน ดังนี้ 

ก) กองทรัสตมีสิทธิคิดคาปรับในอัตรารอยละ 7.5 ของจํานวนหนี้คางชําระ

นั้นๆ จนกวาจะไดชําระเสร็จสิ้น  

ข) กองทรัสตมีสิทธิหักเงินมัดจํา (ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสิน) ใน

จํานวนเทากับคาเชาที่คางชําระดังกลาว จนครบเต็มจํานวนเพื่อเปนการ

ชําระคาเชาได ทั้งนี้ ผูเชาตองมีหนาที่ที่จะนําเงินมาเพิ่มเติมใหเต็มตาม

จํานวนที่ไดหักเพื่อการดังกลาว ภายใน 10 วัน นับจากวันที่ผูเชาไดรับแจง

การหักเงินมัดจําจากกองทรัสต เพื่อใหมูลคาเงินมัดจําครบจํานวนตามที่

ไดระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินดังเดิมภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่

กําหนดในสัญญาเชาทรัพยสิน ในกรณีที่ผูเชาไมนําเงินมาเพิ่มเติมเพื่อให

มูลคาเงินมัดจําครบจํานวนดังเดิมภายในระยะเวลาที่กําหนดในสัญญาเชา

ทรัพยสิน กองทรัสตสามารถใชสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที  หรือ 

ค) กองทรัสตมีสิทธิเรียกใหธนาคารผูออกหนังสือคํ้าประกันใหชําระคาเชา

คางชําระตอกองทรัสตภายใตเงื่อนไขของหนังสือคํ้าประกัน โดยกองทรัสต

จะแจงใหผูเชาทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษร 7 วัน กอนการใชสิทธิ

บังคับหนังสือคํ้าประกันดังกลาว   

ทั้งนี้ โปรดพิจารณาเนื้อหารายละเอียดของสัญญาเชาทรัพยสิน

ไดในสวนที่ 2 ขอ 2.5.2. สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน ในแบบ

แสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้ 
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2.5.4 ความสัมพันธของผูเชาเหมาทรัพยสินหลักของกองทรัสต กับผูจัดการกองทรัสต  

พิจารณาตามขอ 2.3 ของสวนที่ 2 ของแบบแสดงรายการขอมูลนี้  

ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตเกี่ยวกับการกําหนดคาเชาและเงื่อนไขการเชา  

บริษัทพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราคาเชา โดยพิจารณาจากอัตราคาเชาตลาด ซึ่ง

เมื่อคํานวณเปรียบเทียบคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสิน ชวงปที่ 4 จํานวนเงิน 69 ลานบาท เปนคา

เชาเฉลี่ยตอตารางเมตรจะไดวาคาเชาเฉลี่ยตอตารางเมตรที่กองทรัสตไดรับอยูที่ประมาณ 121 บาท 

(พื้นที่เชาอาคารคลังเอกสาร 31, 47-49 ขนาดประมาณ 7,832 ตร.ม. และพื้นที่ชั้นเหล็กติดตั้ง

ขนาดประมาณ 38,049 ตร.ม. และพื้นที่เชาอาคารคลังเก็บเอกสารอัตโนมัติ (คลังเอกสาร 52) 

จํานวน 1,445 ตร.ม. รวมพื้นที่เชาทั้งสิ้น 47,326 ตร.ม.) ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับโรงงานและโกดังให

เชาที่ประกาศหาผูเชาในทองตลาด ดังที่แสดงใหเห็นในตารางสรุปอัตราคาเชาโกดัง/ โรงงาน 

ดานลาง จะเห็นไดวาอัตราคาเชาตอตารางเมตรที่กองทรัสตไดรับนั้นอยูในชวงระหวาง 105 – 135 

บาท/ ตร.ม. ตามอัตราที่ไดจากการสํารวจตลาด ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสต จึงเห็นวาอัตราคาเชา

ดังกลาวอยูในอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราคาเชาในตลาดและเปนไปตามธรรมเนียมการคา

ปกติในการใหเชาพื้นที่คลังเอกสาร 

                      ตารางอัตราคาเชาโกดัง/ โรงงานที่สํารวจในตลาด 

ลําดับที ่ รูปภาพ/ ทีต่ั้ง รายละเอียดการเชา อัตราคาเชา 

1 ซอยกํานันเจิม ถ. สุขสวัสด์ิ 

อ. พระสมุทรเจดีย  

จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 27 เมตร 

 พื้นที่เชา 2,000 – 5,400 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 12 เมตร 

 พื้นที่โครงการ 35 ไร 

135 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 

2 ถนนแพรกษา  

จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 5 เมตร 

 พื้นที่เชา 900 - 1,100 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 10 เมตร 

 พื้นที่โครงการ 60 ไร 

100 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 

3 ถนนประชาอุทิศคูสราง  

อ.พระสมุทรเจดีย  

จ. สมุทรปราการ 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 13 เมตร 

 พื้นที่เชา 3,900 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 12 เมตร 

 พื้นที่โครงการ 10 ไร 

120 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 
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ลําดับที ่ รูปภาพ/ ทีต่ั้ง รายละเอียดการเชา อัตราคาเชา 

4 ถ. สุขสวัสด์ิ อ. พระประแดง 

จ. สมุทรปราการ ใกลถนน

วงแหวนอุตสาหกรรม 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 15 เมตร 

 พื้นที่เชา 470 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 12 เมตร 

 พื้นท่ีโครงการ 120 ตร.ว. 

106 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 

5 ถ. สุขสวัสด์ิ อ.พระประแดง 

จ. สมุทรปราการ ใกล

หางสรรพสินคา บิ๊กซี พระ

ประแดง 

 สัญญาเชา 3 ป 

 อาคารสูง 10 เมตร 

 พื้นที่เชา 1,800 ตร.ม. 

 ความกวางถนน 10 เมตร 

105 บาท/ 

ตร.ม./ เดือน 

ที่มา: Plus Estate L.P. (www.whthai.com) สํารวจขอมูลเมื่อวันที่ 19 มีนาคม 2562 

ดังนั้น บริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสตไดพิจารณาแลวเห็นวา การนําทรัพยสินออกให

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เชาเหมา และเงื่อนไขของสัญญาเชา เปนการคาปกติ 

(arm’s length transaction)  

2.6 การกูยืมเงิน  

เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเปนกองทรัสตตามที่กลาวขางตนนั้น มีภาระคาใชจาย

ตางๆ ในการดําเนินการดังกลาว และจะตองนําเงินสดมาเพื่อแลกทรัพยสินและภาระจากกองทุนรวม 

พรอมกับหนวยทรัสต กองทรัสตจึงไดทําการกูยืมเงินกับสถาบันการเงิน เพื่อบริหารสภาพคลองของ

กองทรัสต และเพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต ซึ่งกองทรัสตพิจารณาแลวเห็นวา การจัดหาแหลง

เงินเพื่อการดงักลาวนั้น จากตนทุนทางการเงินของการกูยืม (Cost of Debt) ต่ํากวา ตนทุนทางการเงนิ

ที่ไดจากสวนของทุน (Cost of Equity) ขณะเดียวกัน อัตราดอกเบี้ยที่กองทรัสตไดรับจากการกูยืมเงิน

ยังอยูในเกณฑที่ใกลเคียงกับอัตรากูยืมเงินของลูกคาชั้นดีที่ธนาคารพาณิชยในประเทศสวนใหญเสนอ

ใหกับลูกคาของตนในธุรกิจที่ใกลเคียงกัน และอยูภายใตเงื่อนไขที่ใกลเคียงกัน   

2.6.1 สรุปสาระสําคัญของสัญญากูยืมเงินและการวางหลักประกันการกูยืมเงิน  

ผูใหกู ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

ผูขอสินเชื่อ บลจ.วรรณ กระทําการในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

วงเงินกู 240,000,000 (สองรอยสี่สิบลานบาทถวน)  

วัตถุประสงคการกูยืม เพื่อการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ 

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยคงที่ 5 ป นับจากวันที่เบิกเงินกู และอัตราดอกเบี้ย MLR 

– 2.00 ตอป นับแตวันที่ครบกําหนด 5 ป 

http://www.whthai.com/
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ระยะเวลาการกูยืม ประมาณไมเกิน 10 ป นับจากวันที่เบิกเงินกูงวดแรก  

การชําระดอกเบี้ย ชําระรายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 ของเดือนมกราคม และ

กรกฏาคม ของทุกป 

การชําระคืนเงินตน ทยอยชําระคืนเงินตน ตั้งแตปที่ 5 เปนตนไป (ระยะเวลาปลอดการ

ชําระคืนเงินตนประมาณ 4 ป) รายงวด 6 เดือน ภายในทุกวันที่ 10 

ของเดือนมกราคม และกรกฎาคม ของทุกป 

หลักประกัน - จํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง  

- นําสัญญาเชาไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

- นําเคร่ืองจักรไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

- โอนสิทธิแบบมีเงื่อนไขในการประกันภัยที่กองทรัสต ได เอา

ประกันภัยประเภทตางๆ อันเก่ียวกับทรัพยสินที่ลงทุน 

ขอปฏิบัติทางการเงิน

หลัก 

ตลอดระยะเวลาที่ผูกูยังมีหนี้สินความรับผิดชอบอยูตามสัญญานี้ ผูกูจะ

ดํารงอัตราสวนทางการเงินดังตอไปนี้ โดยผูใหกูจะพิจารณาอัตราสวน

ทางการเงินของผูกูทุกป เมื่องบการเงินประจําปของผูกูในแตละปไดรับ

การตรวจสอบรับรองความถูกตองจากผูสอบบัญชีที่มีชื่ออยูในบัญชี

รายชื่อผูสอบบัญชีที่สํานักงาน ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบแลว โดยจะเร่ิม

พิจารณาอัตราสวนทางการเงินของผูกูคร้ังแรก เมื่องบการเงินประจําป 

2561 ของผูกูไดรับการตรวจสอบรับรองความถูกตองจากผูสอบบัญชีที่

มีชื่ออยูในบัญชีรายชื่อผูสอบบัญชีที่สํานักงาน ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบ

แลวเปนตนไป  

- อัตราส วน Interest Bearing Debt ตอส วนทุน จะตองดํารง

อัตราสวน Interest Bearing Debt ตอสวนทุน ไวในอัตราไมเกิน 

1.0 : 1 (เวนแตผูใหกูจะพิจารณาเห็นสมควรกําหนดเปนอยางอ่ืน)  

- อัตราส วน Interest Bearing Debt ตอ  EBITDA จะตองดํารง

อัตราสวน Interest Bearing Debt ตอ EBITDA ไวในอัตราไมเกิน 

5.5 : 1 (เวนแตผูใหกูจะพิจารณาเห็นสมควรกําหนดเปนอยางอ่ืน)  

- อัตรา DSCR จะตองดาํรงอัตรา DSCR ไวในอัตราไมต่าํกวา 1.0:1 

(เวนแตผูใหกูจะพิจารณาเห็นสมควรกําหนดเปนอยางอ่ืน) 
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ขอกําหนดในสัญญา

เงินกู 

การกูเงิน การปฏิบัติตามสัญญา การจัดทําเอกสาร และการดําเนินการ 

หรือการกระทําใดๆ ของผูกูตามที่ระบุไวในสัญญา ผูกูจะดําเนินการโดย

ชอบดวยกฎหมาย และไมเปนการขัดแยงตอขอผูกพัน หรือขอรับรอง

อ่ืนใด ซึ่งผูกูมีอยูกับผูอ่ืนหรือใหไวแกผูอ่ืนดวย 

จะไมดําเนินการใดๆ ที่ทําใหสัญญา รวมทั้งเอกสารอ่ืนใดที่เก่ียวของกับ

สัญญาที่มีผลผูกพันระหวางผูกูและผูใหกูสิ้นผลใชบงัคับโดยสมบูรณตาม

กฎหมาย หรือสิ้นผลผูกพันตอภาระหนี้ของผูกู ซึ่งสามารถบังคับไดตาม

เงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญา หรือเอกสารอ่ืนใดดังกลาวทุกประการ 

ผูกูจะคงสถานะทางกฎหมายของกองทรัสตที่กอตั้งข้ึนโดยชอบตาม

พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และ

กฎหมายที่เก่ียวของ การปฏิบัติตามสัญญา การจัดทําเอกสาร และการ

ดําเนินการอ่ืนใดตามที่ระบุไวในสัญญา ตลอดจนกระทําการตางๆ ที่

เก่ียวเนื่องกับสัญญา จะปฏิบัติตามเงื่อนไขแหงสัญญา วัตถุประสงค 

สัญญากอตั้งทรัสตของผูกู และกฎหมายใดๆ ที่เก่ียวของกับการปฏิบัติ

ตามขอกําหนดซึ่งเปนสาระสําคัญของสัญญา  

คาธรรมเนียมการชําระ

หน้ีกอนครบกําหนด 

ไมมี 

 

2.6.2 สถานะของการกูยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561  

จํานวนเงินกูยืม (บาท) มูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต (บาท) 

สัดสวนการกูยืมเงินตอมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต (%) 

240,000,000.00 912,415,140.66 26.30 

ทั้งนี้ ที่ผานมากองทรัสตไดปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญากูยืมเงินตามที่กลาวขางตนแลว   

2.6.3 การกันเงินสํารองเพ่ือชําระหน้ีเงินกูยืม  

-ไมมี- 
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3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน  

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของป 2561 ขยายตัวรอยละ 3.7 เพิ่มข้ึนจากการขยายตัวรอยละ 3.2 ใน
ไตรมาสกอนหนา และเมื่อปรับผลของฤดูกาลออกแลว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สี่ของป 2561 ขยายตวัจาก
ไตรมาสที่สามของป 2561 รอยละ 0.8 

แนวโนมเศรษฐกิจไทยป 2562 คาดวาจะขยายตัวรอยละ 3.5 – 4.5 โดยมีแรงสนับสนุนที่สําคัญ 
ประกอบดวย  

(1) การใชจายภาคครัวเรือนยังมีแนวโนมขยายตัวในเกณฑดีและสนับสนุนการขยายตัว 
ทางเศรษฐกิจอยางตอเนื่อง 

(2) การปรับตัวดีข้ึนของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิ่มข้ึนของอัตราการใชกําลังการผลิต และ
การเพิ่มข้ึนของมูลคาการขอรับการสงเสริมการลงทุน 

(3) การเรงตัวข้ึนของการลงทุนภาครัฐตามความคืบหนาของโครงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่
สําคัญๆ 

(4) การเพิ่มข้ึนของแรงขับเคลื่อนจากภาคการทองเที่ยวตามการปรับตัวเขาสูภาวะปกติของจํานวน
และรายไดจากการทองเที่ยว 

(5) การเปลี่ยนแปลงทิศทางการคา การผลิต และการลงทุนระหวางประเทศ ซึ่งจะชวยลด
ผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก 

ทั้งนี้ คาดวามูลคาการสงออกสินคาจะขยายตัวรอยละ 4.1 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวม
ขยายตัวรอยละ 4.2 และรอยละ 5.1 ตามลําดับ อัตราเงินเฟอทั่วไปเฉลี่ยอยูในชวงรอยละ 0.5 –1.5 และ
บัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอยละ 6.2 ของ GDP 

ที่มา : สํานักยุทธศาสตรและการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี่ ทั้งป 2561 และ แนวโนมป 2562 วันที่ 18 กุมภาพันธ 2562 

3.1  สภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจบริการคลังเอกสารในไทย 

ธุรกิจการใหบริการคลังเอกสารจัดเปนธุรกิจในหมวดขนสงและโลจิสติกส (Logistics) ซึ่งเปน

ธุรกิจดานบริการที่ครอบคลุมในดานบริการรับฝากเอกสาร การจัดหาและบรรจุกลองเอกสาร บริการ

รับ-สงเอกสารระหวางวัน บริการสืบคนและตรวจสอบเอกสาร รวมไปถึงบริการทําลายเอกสาร  

ปจจุบันธุรกิจการใหบริการคลังเอกสารนั้นยังมีความตองการเปนอยางมากสําหรับบริษัทตางๆ

ในประเทศไทย โดยดวยขอบังคับทางกฎหมายกําหนดที่ทําใหบริษัทตางมีความจําเปนตองเก็บเอกสาร

ไวเพื่อตรวจสอบหรืออางอิงตามที่กฎหมายกําหนดไว โดยเฉพาะสถาบันทางการเงินซึ่งกําหนดใหมีการ

จัดเก็บเอกสารบางประเภทในรูปแบบตนฉบับกระดาษ อาทิ เอกสารทางบัญชี เอกสารทางการเงิน 

เอกสารนิติกรรมตางๆ ตลอดจนเอกสารอ่ืนๆ ที่มีความสําคัญทางกฎหมายและภาษีอากรเพื่อเปน

ประโยชนตอการตรวจสอบ กํากับดูแล และสืบคนตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไว ดังนั้น 

ระยะเวลาการเก็บรักษาเอกสารเหลานี้ตองมีระยะเวลาอยางนอย 5-10 ป หรือเปนไปตามนโยบายของ

แตละบริษัทกอนที่จะถึงชวงที่กําหนดทําลายเอกสาร   
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ถึงแมวาบริษัทบางแหงมีการเก็บเอกสารในรูปแบบขอมูลอิเล็กทรอนิกสเพิ่มมากข้ึน เนื่องจาก

พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ.2544 และฉบับแกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 

อนุญาตใหขอมูลที่ไดเก็บรักษาในรูปขอมูลอิเล็กทรอนิกส ใหถือวาไดมีการนําเสนอหรือเก็บรักษาเปน

เอกสารตนฉบับตามกฎหมายแลว แตทั้งนี้ ณ ปจจุบัน ก็ยังไมเห็นถึงผลกระทบกับธุรกิจคลังเอกสาร 

เนื่องจากบริษัทสวนใหญยังคงใหความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับในรูปแบบกระดาษ เพราะ

สามารถนําไปใชอางอิงทางกฎหมายไดโดยมิตองผานกระบวนการตรวจสอบที่ซับซอนเพื่อรับรองความ

สมบูรณของเอกสารดั่งเชนเอกสารอิเล็กทรอนิกส (ภายใตประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทาง

อิเล็กทรอนิกส เร่ือง หลักเกณฑและวิธกีารในการจัดทําหรือแปลงเอกสารและขอความใหอยูในรูปของ

ขอมูลอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553) เพื่อลดความเสี่ยงที่เอกสารอิเล็กทรอนิกสนั้นอาจไมสามารถนําไปใช

อางอิงทางกฎหมายได ซึ่งอาจมีความเสี่ยงในการพิสูจนองคประกอบสําคัญในเอกสาร เชน ลายเซ็น 

และตราประทับ และอาจถูกเปลี่ยนแปลงหรือแกไขไดโดยงายหากมีการรักษาความปลอดภัยไม

เพียงพอ รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีในอนาคตทําใหเอกสารที่จัดเก็บเหลานั้นอาจ

นําไปเรียกใชอีกคร้ังไดยากข้ึน  

จากขอมูลที่กลาวมาขางบน ธุรกิจคลังเอกสารนั้นมีแนวโนมเติบโตตามการพัฒนาของเศรษฐกิจ 

และการขยายตัวของอุปสงคในการใชบริการคลังเอกสารอยางมั่นคงและตอเนื่อง เนื่องดวยผูเชาตอง

จายคาเชาคลังเอกสารอยางสม่ําเสมอตลอดระยะเวลาสัญญาถึงแมวาผูเชาจะมีการนําเอกสารออกจาก

คลังเอกสารที่ฝากไวเพื่อนําไปใชปฏิบัติงาน กอปรกับสัญญาเชาคลังเอกสารสวนใหญมักมีอายุเฉลี่ย

ประมาณ 1-3 ป และผูเชาสวนใหญมีแนวโนมการเปลี่ยนคลังเอกสารคอนขางต่ํา โดยเฉลี่ยประมาณ 

10 ปข้ึนไป ทําใหธุรกิจคลังเอกสารสามารถรักษาระดับการสรางรายไดจากเอกสารเดิมที่ตองจัดเก็บไว

อยางนอย 5-10 ป และสามารถเพิ่มรายไดหากลูกคาเดิมตองการเก็บเอกสารเพิ่มเติมที่เกิดข้ึนจาก

ธุรกรรมใหม ทั้งยังมีโอกาสไดรับรายไดเพิ่มข้ึนจากผูเชารายใหมอีกดวย และดวยความจําเปนในการ

จัดเก็บเอกสารไวเพื่อนําไปใชทางธุรกิจและทางกฎหมาย และจากภาระคาเชาพื้นที่สํานักงานในการ

จัดเก็บเอกสารที่เพิ่มข้ึน ตลอดจนจากพัฒนาการของระบบคลังเอกสารที่มีความทันสมัยและปลอดภัย

ยิ่งข้ึน ลดความเสี่ยงดานเอกสารเสียหายและสูญหายเมื่อเทียบกับการเก็บเอกสารไวที่บริษัทเอง สงผล

ใหบริษัทตางๆ ยังเลือกใชบริการคลังเอกสารอยางตอเนื่อง แมการพัฒนาเทคโนโลยีจะทําใหตนทุนใน

การจัดเก็บเอกสารในรูปสื่ออิเล็กทรอนกิสมีราคาถูกลง และเปนการอํานวยความสะดวกในการจัดเก็บ

และสืบคนเอกสาร บริษัทตางๆ ยังคงเล็งเห็นความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับในรูปแบบ

กระดาษ เนื่องจากสอดคลองตอกฎเกณฑภายในของบริษัท และสรางความเชื่อมั่นไดมากกวาเมื่อ

นําไปใชทางกฎหมายเมื่อเทียบกับเอกสารรูปแบบอิเล็กทรอนิกส ดังนั้นการลดลงของความตองการใช

บริการคลังเอกสารอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีจึงเปนแนวโนมที่ยังไมเกิดข้ึนใน

อนาคตอันใกล 
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กลาวโดยสรุป อุตสาหกรรมการใหบริการคลังเอกสารนั้น มีความสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจ

ระดับมหภาค และมีแนวโนมที่จะเติบโตอยางตอเนื่อง โดยมีปจจัยสนับสนุนหลักจากปริมาณธุรกรรม

และเอกสารที่เพิ่มข้ึน อันเนื่องมาจากการเติบโตของธุรกิจ ผลบังคับของกฎเกณฑภายในบริษัท ขอ

ไดเปรียบทั้งทางดานตนทุนการจัดเก็บ ความปลอดภัยตอการเสียหายและสูญหาย และความตองการ

ของบริษัทในการจัดเก็บเอกสารในรูปแบบกระดาษ ในขณะที่ฝงอุปทาน ไมพบผูเลนรายใหมมากนัก

จากขอจํากัดในดานของตนทุนที่ดินที่จะนํามาประกอบธุรกิจคลังเอกสาร นับเปนผลดีตอผูประกอบการ

เดิมในธุรกิจการใหบริการคลังเอกสาร 

3.2  นโยบายการตลาดและการแขงขันของโครงการกองทรัสต  

ในปจจุบัน ธุรกิจคลังเอกสารในไทยเร่ิมคอนขางเพิ่มข้ึน แตก็ยังคงเปนธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการ

เขามาของคูแขงรายใหม ( barrier to entry) คอนขางสูง อาทิ ความเชี่ยวชาญเฉพาะทางในการบริหาร

จัดการ ความรวดเร็วในการใหบริการ และความไดเปรียบดานพื้นที่เพื่อใชเปนคลังเก็บเอกสาร สงผลให

มีการแขงดานราคาที่สูงข้ึนแทน รวมถึงคูแขงมีการใหบริการในลักษณะใหมที่เปนบริการทดแทนดวย

การบริการ Scan เอกสารเพื่อจัดเก็บเอกสารในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส และบริการ Cloud Storage ซึ่ง

ใหบริการจัดเก็บเอกสารบนพื้นที่ออนไลนโดยใชอินเตอรเน็ตเปนสื่อกลาง ซึ่งการใหบริการเหลานี้จะทํา

ใหเอกสารบางสวนถูกทําลายเร็วข้ึน หรือไมถูกจัดเก็บในรูปแบบกระดาษ ทั้งนี้ คูแขงในการใหบริการ

รับฝากเอกสารครบวงจร ไดแก บริษัท ไอออน เมานเทน (ประเทศไทย) จํากัด บริษัท กรุงเทพคลัง

เอกสาร จํากัด และบริษัทในเครือ บริษัท เจดับเบิ้ลยูดี อินโฟโลจิสติกส จํากัด (มหาชน) 

จากสภาพแขงขันในอุตสาหกรรม ผูประกอบการคลังเอกสาร ของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 

จึงพัฒนาการใหบริการอยางตอเนื่อง โดยนําระบบการจัดเก็บที่ทันสมัยดวยอาคารศูนยเก็บเอกสาร

ขนาดใหญ มีระบบระบายอากาศภายในคลังเอกสาร มีชั้นสําหรับวางและจัดเก็บเอกสารเปนชั้นเหล็ก

สําเร็จรูปแข็งแรงและทนทาน สะดวกตอการจัดเก็บและดูแลเพื่อรักษาสภาพกลองเอกสารและมีระบบ

คลังเอกสารอัตโนมัติ AS/RS ที่ใชเทคโนโลยีที่ทันสมัยที่สุดในทวีปเอเชียซึ่งนับเปนแหงแรกและแหง

เดียวในประเทศไทยมาใชสําหรับบริการจัดเก็บเอกสาร มีระบบการควบคุมการจัดเก็บดวยระบบ

คอมพิวเตอร และรหัสบารโคดที่สามารถคนหาเอกสารไดอยางรวดเร็ว และแมนยํา พรอมทั้งมี

เจาหนาที่ผูเชี่ยวชาญในการจัดบรรจุและทํารายการตางๆ อีกทั้งมีบริการนําสงเอกสารที่ตองการใช

ตรวจสอบไดรวดเร็ว 
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นอกจากการใหบริการอยางมีประสิทธิภาพแลว ทางบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ยังให

ความสําคัญของเอกสารซึ่งถือเปนเอกสารลับเฉพาะของผูฝากแตละราย โดยจัดใหมีระบบการ

ควบคุมดูแลรักษาความปลอดภัยในดานการปองกันขอมูลร่ัวไหล ตลอดไปจนถึงระบบการปองกัน

อัคคีภัยที่ทันสมัยและมีประสิทธิภาพ คลังเอกสารมีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง 

พรอมควบคุมดวยกลองวงจรปด มีการตรวจสอบการเขา-ออกบริเวณศูนยเก็บเอกสาร มีการติดตั้ง

อุปกรณสัญญาณเตือนภัย รวมทั้งระบบตรวจจับแสงอินฟราเรดภายในอาคาร ติดตั้งระบบตรวจจับกลุม

ควัน (Smoke Detector) ระบบตรวจจับความรอน (Heat Detector) ระบบเคร่ืองพนฉีดน้ํายา

ดับเพลิงทั่วทุกบริเวณของศูนยเก็บเอกสาร มีการติดตั้งทอสงน้ําเพื่อใชในการดับเพลิง และระบบตัดไฟ

อัตโนมัติ โดยมีการตรวจสอบและทดสอบการใชงานเปนประจํา นอกจากนี้ยังมีการฉีดพนเพื่อปองกัน

ปลวกแมลงตางๆ ซึ่งปจจุบนับริการรับฝากเอกสารไดรับรองมาตรฐานคุณภาพ ISO 9001:2008 รวมถึง

พัฒนางานฝายตลาดและลูกคาสัมพันธ โดยพบปะลูกคาอยางใกลชิดทั้งกอนและหลังการขาย เพื่อ

สอบถามความตองการและความพึงพอใจของลูกคา เพื่อนําปญหาและสิ่งที่ผิดพลาดมาแกไขอยาง

ตอเนื่อง 

4.  ปจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต  

4.1.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงดานรูปแบบการจัดเก็บเอกสาร 

การพัฒนาอยางตอเนื่องทางเทคโนโลยีทําใหปจจุบันตนทุนในการจัดเก็บเอกสารในรูป
สื่ออิเล็กทรอนิกสมีคาบริการที่คอนขางถูกลง หลายบริษัทสามารถจัดเก็บเอกสารใหอยูในรูปสื่อ
อิเล็กทรอนิกสไดโดยสะดวก อีกทั้งยังงายตอการจัดเก็บและสืบคนมากกวาการจัดเก็บเอกสาร
ในรูปเดิม ซึ่งหากผูฝากเอกสารเปลี่ยนมาใชสื่ออิเล็กทรอนิกสในการจัดเก็บเอกสารมากข้ึน จะ
ทําใหระดับความตองการฝากเอกสารในคลังเอกสารลดลง และผูเชาตามสัญญาเชาอาจไดสงผล
กระทบตอผลประกอบกิจการ โดยอาจสงผลกระทบใหไมสามารถชําระคาเชาไดตามสัญญาเชา 
และจะสงผลกระทบโดยตรงตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตไดอยางแนนอน 

อยางไรก็ตาม การใชบริการคลังเอกสารยังคงเปนที่ตองการของกลุมบริษัทในประเทศ
ไทย ดวยกฎเกณฑภายในของบริษัทตางๆ เชน สถาบันการเงินบางแหง กําหนดใหมีการจัดเก็บ
เอกสารบางประเภทในรูปแบบตนฉบับกระดาษ อาทิเชน เอกสารทางบัญชี เอกสารทางการเงิน 
เอกสารนิติกรรมตางๆ ตลอดจนเอกสารอ่ืนๆ ที่มีความสําคัญทางกฎหมายและภาษีอากร เพื่อ
เปนประโยชนตอการตรวจสอบ กํากับดูแล และสืบคนตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดไว 
ดังนั้น ผูประกอบการสวนใหญมักกําหนดใหมีการจัดเก็บรักษาเอกสารดังกลาว เพื่อการ
ตรวจสอบอยางนอย 5-10 ป หรือเปนไปตามนโยบายของแตละบริษัทกอนที่จะถึงชวงที่กําหนด
ทําลายเอกสาร ถึงแมวาพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ.2544 และฉบับ
แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2551 จะอนุญาตใหใชขอมูลที่จัดเก็บรักษารูปขอมูลอิเล็กทรอนิกสตาม
หลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด ใหถือวาไดมีการนําเสนอหรือเก็บรักษาเปนเอกสารตนฉบับตาม
กฎหมายแลว ผูใชบริการตางๆ ยังเล็งเห็นความสําคัญของการจัดเก็บเอกสารตนฉบับกระดาษ 
เพราะสามารถนําไปใชอางอิงทางกฎหมายไดโดยมิตองผานกระบวนการตรวจสอบที่ซับซอน 
เพื่อรับรองความสมบูรณของเอกสารดั่งเชนเอกสารอิเล็กทรอนิกส (ภายใตประกาศ
คณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เร่ือง หลักเกณฑและวิธีการในการจัดทําหรือแปลง
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เอกสารและขอความใหอยูในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553) เพื่อลดความเสี่ยงที่
เอกสารอิเล็กทรอนิกสนั้นอาจไมสามารถนําไปใชอางอิงทางกฎหมายได ซึ่งอาจมีความเสี่ยงใน
การพิสูจนองคประกอบสําคัญในเอกสาร เชน ลายเซ็น และตราประทับ และอาจถูก
เปลี่ยนแปลงหรือแกไขไดโดยงายหากมีการรักษาความปลอดภัยไมเพียงพอ รวมถึงความเสี่ยง
จากการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีในอนาคต ทําใหเอกสารที่จัดเก็บเหลานั้นอาจนําไปเรียกใชอีก
คร้ังไดยากข้ึน   

4.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอ่ืนๆ แมจะมีโอกาส
เกิดข้ึนไมบอยคร้ัง แตหากเกิดข้ึนในบริเวณที่ตั้งอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ก็อาจจะ
กอใหเกิดความเสียหายตอทรัพยสินของกองทรัสต และทรัพยสินของผูเชาใชบริการคลังเอกสาร 
ถึงแมวาทรัพยสินของกองทรัสตจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัย
(ไมรวมการกอการราย) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก และการประกันภัยเพื่อประโยชนของ
บุคคลภายนอกอยางเพียงพอ และเหมาะสมตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของอยู
ตลอดเวลา แตการกอสรางอสังหาริมทรัพยข้ึนใหมหรือการซอมแซมสวนที่ไดรับความเสียหาย
หนัก อาจมีภาระคาใชจายสูงและใชระยะเวลาในการดําเนินการในเร่ืองดังกลาวนาน อาจทําให
กองทรัสตสูญเสียรายไดอยางมีนัยสําคัญตลอดชวงระยะเวลาดังกลาว และมีผลกระทบตอผล
การดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต 

4.1.3 ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนทั้งหมดหรือในสวนที่เปน
สาระสําคัญภายใตกฎหมายวาดวยการเวนคืนที่ดิน ทําใหกองทรัสตไมสามารถใชระโยชน
ในทรัพยสินและอาจสงผลกระทบตอผลประกอบการของกองทรัสต 

แมปจจุบันไมปรากฏวา มีการเวนคืนทรัพยที่กองทรัสตลงทุนทั้งหมดหรือในสวนที่เปน
สาระสําคัญ อยางไรก็ตาม หากในอนาคตมีการเวนคืนทรัพยที่ดินและอาคารไมวาจะทั้งหมด
หรือในสวนที่เปนสาระสําคัญ กองทรัสตจะดําเนินการตางๆ เพื่อใหไดรับคาทดแทนตามจํานวน 
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 
(รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ)(“กฎหมายวาดวยการเวนคืน”) 

ในกรณีดังกลาว กองทรัสตอาจไมไดรับคาทดแทนภายใตกฎหมายวา ดวยการเวนคืน
เลยเนื่องจากไมเปนไปตามเงื่อนไขตางๆ ที่กําหนดในกฎหมายดังกลาวหรือกองทรัสตอาจไดรับ
คาชดเชยในจํานวนที่นอยกวา (ก) คาตอบแทนในการเขาลงทุนในทรัพยสินที่กองทรัสตเขา
ลงทุน และ/หรือ (ข) คาขาดประโยชนที่กองทรัสตคาดวาจะไดรับจากทรัพยสินที่กองทรัสตเขา
ลงทุน ซึ่งจะกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของ
กองทรัสต อาทิ อาจสงผลใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยดังกลาว ไดตาม
วัตถุประสงคในการลงทุน และรายไดที่กองทรัสตคาดวาจะไดรับเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสําคัญ 
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4.1.4 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตอผลประกอบการของ
อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน 

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ 
และอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม นอกจากนี้  
อสังหาริมทรัพยดังกลาวอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปจจัยมหภาคอ่ืน ๆ เชน 
ปจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงโครงสรางประชากร การไดรับผลกระทบ
จากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไมสงบในประเทศ เปนตน 

4.1.5 ความเสี่ยงจากการแขงขันที่สูงขึ้น 

ผลประกอบการของกองทรัสต อาจไดรับผลกระทบจากการเพิ่มข้ึนของจํานวน
ผูประกอบการในตลาด โดยการที่มีจํานวนผูประกอบการใหบริการเชาคลังเอกสารในบริเวณ
ใกลเคียงกับที่ตั้งของทรัพยสินของกองทรัสต สงผลใหอุปทานของตลาดเพิ่มข้ึน มีการแขงขัน
สูงข้ึน จนอาจจะสงผลกระทบตอการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต  

อยางไรก็ดี ธุรกิจการใหบริการคลังเอกสาร เปนธุรกิจที่มีสิ่งกีดขวางการเขามาของ
คูแขงรายใหม (barrier to entry) คอนขางสูง เพราะธุรกิจดังกลาว ตองอาศัยทักษะความ
เชี่ยวชาญการบริหารจัดการดานคลังเอกสารเฉพาะทาง และข้ึนอยูกับความไดเปรียบดานพื้นที่
เพื่อใชเปนคลังเอกสาร ทําใหปจจุบันยังไมมีผูประกอบการรายใหมที่ไมมีที่ดินสะสมเขามาใน
อุตสาหกรรมการใหบริการคลังเอกสาร สงผลใหคูแขงรายใหมที่จะเขามาดําเนินธุรกิจคลัง
เอกสารมีคอนขางจํากัด 

4.1.6 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเม่ือตองมีการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

การปรับปรุงหรือการบํารุงรักษาประจําปหรือการตรวจสอบ และการซอมแซม
ทรัพยสินในกรณีปกติ รวมทั้งการปรับปรุง หรือการบํารุงรักษาและการซอมแซมทรัพยสิน อัน
เนื่องมาจากการเสื่อมสภาพตามธรรมชาติ อายุการใชงานของทรัพยสินที่เพิ่มสูงข้ึน จะไม
กอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินงานใหเชาพื้นที่ของอาคารคลังเอกสาร เนื่องจากกองทรัสต 
ไดกําหนดใหผูเชามีหนาที่ตองดําเนินการซอมบํารุงโดยคาใชจายของผูเชา  

นอกจากนี้ ความเสี่ยงดังกลาวยังคงถูกจํากัด เนื่องจากกองทรัสตยังคงมีสิทธิที่จะบังคับ
หลักประกันการเชา หากผูเชาไมรักษาทรัพยสินใหอยูในสภาพที่สมบูรณพรอมใชงานได อีกทั้ง
กองทรัสตจะทําการติดตามผลของการตรวจสอบอาคารอยางใกลชิด เพื่อใหสามารถแกปญหา
ไดโดยเร็วหากเกิดเหตกุารณผิดปกติตอทรัพยสินของกองทรัสต  
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แตหากมีกรณีที่อาคารคลังเอกสารและทรัพยสินอ่ืนๆ ที่กองทรัสตใหเชาไดรับความ
เสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางสวน ซึ่งเปนสาระสําคัญและสงผลใหผูเชาไมสามารถใช
ประโยชนในอาคารคลังเอกสารและทรัพยสินอ่ืนๆ ที่เชาจากกองทรัสตได อาจสงผลกระทบ
อยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต อยางไร     
ก็ตาม กรณีที่เกิดความเสียหายจากวินาศภัยทั้งหมดหรือบางสวนเกิดข้ึน กองทรัสตจะนํา       
คาสินไหมทดแทนมาซอมแซมสินทรัพยที่เชา จากที่ไดจัดใหมีการทําประกันวินาศภัยในวงเงินที่
เพียงพอและเหมาะสม และกองทรัสตยังไดจัดใหมีประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก เพื่อใหกองทรัสต
ไดรับคาสินไหมทดแทนมาใชจายในชวงเวลาที่ตองมีการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสิน อีกทั้ง
กองทรัสตอาจพิจารณาดําเนินการกันสํารองคาใชจายเพื่อการซอมแซมหรือปรับปรุงไวลวงหนา 

4.1.7 ความเสี่ยงเกิดจากการพ่ึงพิงผูเชาทรัพยสินเปนหลัก  

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูเชาเหมาทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อ
ประกอบธุรกิจคลังเก็บเอกสาร อันเปนธุรกิจที่มีผูประกอบการจํานวนไมมากนัก และทรัพยสินที่
เปนคลังเอกสารก็มีลักษณะเฉพาะ ตองอาศัยชื่อเสียงและประสบการณที่สั่งสมมานาน รวมกับ
การบริการและความชํานาญในการบริหารจัดการคลังเอกสารมาประกอบกันจึงจะสามารถ
ใหบริการธุรกิจคลังเอกสารไดอยางเต็มรูปแบบและเปนที่นาไววางใจแกลูกคาผูฝากเอกสาร
อยางที่ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ดําเนินการอยู ดวยขอจํากัดดังกลาว ทําให
กองทรัสตตองพึ่งพิง บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูเชาทรัพยสินเพื่อนําไป
บริหารจัดการหาผลประโยชนเปนหลัก หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ปฏิเสธที่จะไม
เชาทรัพยสินหรือไมบริหารทรัพยสินตอไปอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการ
ดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสตได 

อยางไรก็ตาม กองทรัสตไดมีสัญญาเชาระยะยาว ประมาณ 10 ป 1 เดือน กับบริษัท 
ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เพื่อลดความเสี่ยงดังกลาว และเมื่อใกลครบกําหนดสัญญาเชา 
ผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการเจรจากับทางผูเชา เพื่อพิจารณาตออายุสัญญาเชาไวลวงหนา 
หากกองทรัสตไมสามารถตกลงเงื่อนไขในการตออายุสัญญาเชาได ผูจัดการกองทรัสตจะ
ดําเนินการสรรหาผูเชาใหมที่เปนผูประกอบธุรกิจคลังเอกสารหรือธุรกิจใกลเคียงที่สามารถนํา
ทรัพยสินของกองทรัสตไปดาํเนินการจัดหาประโยชนไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยการดําเนินการ
ตออายุสัญญาเชาหรือการสรรหาผูเชารายใหมจะยึดผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปน
สําคัญ 

4.1.8 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพาเทคโนโลยีที่ใชในคลังเอกสาร  

เนื่องจากคลังเอกสารหมายเลข 52 ไดรับการติดตั้งอุปกรณจัดเก็บเอกสารอัตโนมัติที่มี
มูลคาสูงและใชเทคโนโลยีเฉพาะทาง จําเปนตองอาศัยผูมีความชํานาญและมีความรูในการ
บํารุงรักษาเคร่ืองจักรเปนอยางดีในการบํารุงรักษาและใชงานเคร่ืองจักร การขาดผูมีความรูใน
การควบคุมเคร่ืองจักรหรือบํารุงรักษาเคร่ืองจักรอาจสงผลใหคลังเอกสารไมสามารถใชงานได
ตามปกติ  

อยางไรก็ดี กองทรัสตไดกําหนดใหผูเชามีหนาที่ตองดําเนินการซอมบํารุงทรัพยสิน
ตลอดระยะเวลาการเชา โดยคาใชจายของผูเชา ซึ่งผูเชาตกลงจะดูแลรักษา ซอมแซม ทรัพยสิน
ที่เชาใหอยูในสภาพที่เรียบรอยเหมาะสมกับการใชงาน  
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อีกทั้งหากเกิดเหตุการณที่อุปกรณจัดเก็บเอกสารบกพรอง ชํารุด หรือเสียหายข้ึนจริง 
โดยที่มิไดเปนความเสียหายที่เกิดจากวินาศภัยทั้งหมด โอกาสที่กองทรัสตจะสูญเสียรายไดจาก
การใหบริการพื้นที่จะยังคงอยูในระดับต่ํา เนื่องจากกองทรัสตจะยังไดรับคาเชาเหมาตามปกติ 

4.1.9 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการพ่ึงพิงทางภาระจํายอมเพ่ือใชในการเขาออกทรัพยสิน 

การเขาออกทรัพยสินของกองทรัสต ตองผานที่ดินของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) และที่ดินสวนบุคคลที่ถือกรรมสิทธิ์โดยบุคคลธรรมดา ซึ่งทางบริษัท ทรัพยศรีไทย 
จํากัด (มหาชน) และเจาของที่ดินสวนบุคคลดังกลาว ไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกที่ดินที่
กองทรัสตลงทุน ในเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต และสาธารณูปโภคโดยรอบทรัพยสินของ
กองทรัสต หากบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) และ/หรือเจาของที่ดินสวนบุคคลดังกลาว 
ไมดูแลที่ดินภารยทรัพยดังกลาวใหอยูในสภาพที่เหมาะสม พรอมใชงานเปนทางเขาออกของ
โครงการ หรือดําเนินการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนของที่ดินภาระจํายอมดังกลาว 
ยอมอาจสงผลใหเกิดอุปสรรคตอการขนสงกลองเอกสารเพื่อเขาเก็บในอาคารคลังเอกสารของ
กองทรัสตได ซึ่งอาจสงผลใหทรัพยสินของกองทรัสตสูญเสียโอกาสที่จะสรางรายไดไดอยาง
เต็มที่ อีกทั้งในอนาคต หากกองทรัสตตัดสินใจจะขายทรัพยสินของโครงการนี้ออกไป ผูที่สนใจ
จะซื้ออาจพิจารณาปรับลดราคาซื้อ เนื่องจากทรัพยสินของกองทรัสตไมสามารถเชื่อมตอถึงทาง
สาธารณะไดโดยตรง 

อยางไรก็ดี ตามสัญญาตกลงกระทําการที่ไดกําหนดใหบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินภารยทรัพยดังกลาว จะไมเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน
ในที่ดินภาระจํายอมเวนแต จะไดรับความเห็นชอบรวมกันระหวางบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด 
(มหาชน) และกองทรัสต อีกทั้งบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) ตกลงจะดูแล ซอมแซม
และบํารุงรักษาที่ดินภาระจํายอมใหอยูในสภาพที่ดี เพื่อที่กองทรัสตจะไดใชที่ดินภาระจํายอม
ดังกลาวเขา-ออกทรัพยสินของกองทรัสตไดอยางเหมาะสม นอกจากนี้ ในอนาคตหากกองทรัสต
ตัดสินใจที่จะขายทรัพยสินของโครงการออกไป ภาระจํายอมดังกลาวยอมติดไปกับทรัพยสินที่
กองทรัสตจะขายไปยังเจาของกรรมสิทธิรายใหมตามผลของกฎหมาย จึงทําใหเจาของ
กรรมสิทธิ์รายใหมสามารถใชที่ดินภาระจํายอมดังกลาว เพื่อเขาออกทรัพยสินไดโดยถูกตอง
ตามกฏหมาย 

4.1.10  อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตถือครองน้ัน อาจมีคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง
คาใชจายในการดําเนินการตางๆ เพ่ิมมากขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตอาจ
ไดรับผลกระทบ หากคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการตาง ๆ 
เพิ่มข้ึน โดยรายไดคาเชาไมเพิ่มข้ึนหรือเพิ่มข้ึนในอัตราที่นอยกวา อันจะกระทบกับรายไดคาเชา
รวมที่กองทรัสตจะไดรับ ตามโครงสรางรายไดคาเชาที่กําหนดในสัญญาเชา 
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ปจจัยที่อาจสงผลใหคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการ
เพิ่มสูงข้ึนไดแก 

- การเพิ่มข้ึนของภาษีที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้งคาธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตาม
กฎหมาย 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะ
เพิ่มคาใชจายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และนโยบายที่
เปลี่ยนแปลงนั้น 

- การเพิ่มข้ึนของคาบริการสําหรับผูใหบริการดานตางๆ 

- การเพิ่มข้ึนของอัตราเงินเฟอ 

- การเพิ่มข้ึนของอัตราดอกเบี้ย  

- ความเสียหายหรือความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซึ่งตองมีการแกไข โดย
ตองใชคาใชจายในการดําเนินการ และคาใชจายในการดําเนินการในสวนนี้ไม
สามารถคาดหมายได  

- การเพิ่มข้ึนของคาใชจายในการดําเนินงานอ่ืนที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยและ
การจัดหาประโยชนของกองทรัสต 

4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดําเนินงานและโครงสรางของกองทรัสต  

4.2.1 ความเสี่ยงจากความบกพรองของทรัพยสินที่อาจไมพบหรือไมสามารถตรวจสอบไดจาก

การตรวจสอบขอมูลกอนการเขาลงทุน  

กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทรัสตไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียด

ของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวของ (Due Diligence) ไดแก 

รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสิน

โดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร     

เปนตน อยางไรก็ตามการดําเนินการดังกลาวมิไดเปนการประกันวา อสังหาริมทรัพยดังกลาว

ปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรือ

ซอมแซม รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของ

ทรัพยสินโดยที่ปรึกษากฎหมาย  และรายงานการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของ

อาคาร ที่ผูจัดการกองทรัสตใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอาจมี

ขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพยอาจจะ

ตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึง

เทคนิคที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอ่ืนๆ ที่เปนขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งบริษัท

ประเมินราคาและวิศวกร 
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4.2.2 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ 

ผลการดําเนินงานของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของ

มาตรฐานบัญชีฉบับใหม หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่กองทรัสตไม

สามารถควบคุมหรือคาดการณได สําหรับการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ 

ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั่ง ของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานที่มี

อํานาจตามกฎหมาย ถือเปนเหตุการณที่ไมอาจคาดการณไดเชนเดียวกัน ดังนั้น จึงไมสามารถที่

จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวได และไมสามารถรับประกันไดวาการ

เปลี่ยนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

4.2.3 ความเสี่ยงดานภาษีและคาธรรมเนียม 

ในการซื้อหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย หรือการซ้ือหรือขาย โอนหรือรับ

โอนสิทธิการเชา (ในกรณีที่กองทรัสตลงทุนโดยการเชาอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตนั้น อาจมี

ภาระภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์หรือโอน

หรือรับโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยซึ่งกองทรัสต อาจตองรับภาระทั้งหมดหรือบางสวน 

โดยที่อัตราภาษีและอัตราคาธรรมเนียมที่กองทรัสตจะตองชําระดังกลาว อาจแตกตางจากอัตรา

ที่เปนอยูในปจจุบัน 

นอกจากนี้  ในอนาคตภาระภาษีของกองทรัสต และ/หรือ ภาระภาษีของผู ถือ

หนวยทรัสตที่เก่ียวของกับการลงทุน และ/หรือ การซื้อขายหนวยทรัสต และการไดรับเงินปนผล

จากกองทรัสต อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราที่เปนอยูในปจจุบัน หากมีการเปลี่ยนแปลง

กฎหมายและระเบียบดานภาษีอากรหรือดานอ่ืน ๆ ที่เก่ียวของ 

4.2.4 ความเสี่ยงของการลงทุนของกองทรัสตที่กระจุกตัวเม่ือเปรียบเทียบกับกองทรัสตและ

กองทุนรวมประเภทอ่ืน 

การที่กองทรัสตจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยไมต่ํากวารอยละ 75 ของมูลคา

หนวยทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกูยืม(ถามี) ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูใน

อสังหาริมทรัพย ในขณะที่กองทรัสต และ/หรือ กองทุนรวมประเภทอ่ืนอาจมีนโยบายการ

กระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตาง ๆ 

4.2.5 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาทรัพยสิน 

คาเชาที่กองทรัสตจะไดรับจากผูเชาทรัพยสินตามสัญญาเชาจะเปนที่มาของรายไดหลกั

เพียงแหลงเดียวของกองทรัสต ดังนั้น กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากฐานะการเงินและ

ความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชาทรัพยสินได หากผูเชาทรัพยสินดังกลาว มีปญหาทาง

การเงินซึ่งสงผลกระทบตอความสามารถในการชําระคาเชา ไมชําระคาเชา หรือ เลิกสัญญาเชา

กอนกําหนด และกองทรัสต ไมสามารถหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาทรัพยสินดังกลาวได 

อาจสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทรัสตได  
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4.2.6 ความเสี่ยงที่กองทรัสตอาจไมไดรับรายไดคาเชาหรือรายไดคาเชาลดลงภายหลังครบอายุ
สัญญาเชา  

เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะไมไดรับรายไดคาเชา

หรือไดรับคาเชาจากผูเชาลดลง ดังนั้น ผูถือหนวยทรัสตจึงอาจไดรับผลกระทบเนื่องจาก

ผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตไดรับอาจลดลง 

อยางไรก็ดี กองทรัสตอาจหาผูเชารายใหมมาทดแทน โดยกองทรัสตอาจตองใชเวลาใน

การหาบุคคลอ่ืน เพื่อเขามาเปนคูสัญญารายใหมของสัญญาเชาเพื่อเชาทรัพยสินที่เชาตอไป ซึ่ง

บุคคลดังกลาวอาจไมมีคุณสมบัติหรือความสามารถที่เหมือนกับผูเชาเดิม และ/หรืออาจไมตกลง

เงื่อนไขการเชาที่ดีเทียบเคียงกับสัญญาเชาในปจจุบันได 

4.2.7 ความเสี่ยงจากการจัดหาผูเชารายใหม  

เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะไมมีการตออายุสัญญา

เชากับผูเชารายปจจุบัน และมีความจําเปนตองจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทน ซึ่งกองทรัสตอาจ

ตองใชเวลาในการจัดหาผูเชารายใหม และอาจทําใหกองทรัสตไมไดรับรายไดคาเชาระหวางที่

จัดหาผูเชารายใหม นอกจากนี้ กรณีที่กองทรัสตสามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนได 

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่คาเชาที่เขาทําสัญญาใหมนั้นจะลดลง รวมถึงความเสี่ยงเก่ียวกับ

ความสามารถของผูเชารายใหมในการชําระคาเชาตามสัญญา ซ่ึงอาจสงผลกระทบทําให

ผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตไดรับลดลง 

4.2.8 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของสัญญาเชาภายหลังครบอายุสัญญาเชา 

เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่อาจจะไมสามารถตออายุ

สัญญาเชากับผูเชาในรูปแบบของคาเชาเหมาแบบคงที่ หากมีการเปลี่ยนแปลงคาเชาที่ไดรับ

บางสวนในรูปแบบของคาเชาที่แปรผันกับผลการดําเนินงานของคลังเอกสารของผูเชา อาจทําให

เกิดความขัดแยงทางผลประโยชนจากการบริหารงานของผูเชาในกรณีที่ผูเชามีคลังเอกสาร

จํานวนหลายคลัง และคลังเอกสารเหลานั้นผูเชาไมไดเชาจากกองทรัสตทั้งหมด ทําใหผูถือ

หนวยทรัสตอาจไดรับผลกระทบเนื่องจากผลตอบแทนที่ผู ถือหนวยทรัสตไดรับอาจลดลง 

อยางไรก็ตาม กองทรัสตสามารถกําหนดและกํากับดูแลใหผูเชาวางระบบบริหารจัดการที่ดีเพื่อ

ปองกันการขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดข้ึน 

  



สวนที่ 2 การดําเนินกิจการของกองทรัสต                                ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

 

สวนท่ี 2 หนา 48 

 

4.2.9 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสตมีความเสี่ยงดานการดําเนินการและการใชประโยชน

ในทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน เนื่องจากกองทรัสตจะตองจัดใหมีการประกันภัยในทรัพยสินที่

กองทรัสตลงทุนอยางเพียงพอและเหมาะสมตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของแลวก็ตาม 

แตกองทรัสตอาจไมสามารถจัดทําประกันภัยที่คุมครองความเสี่ยงบางประเภทที่อาจเกิดข้ึนได 

เชน ความสูญเสียจากสงคราม หรือการกอการราย เปนตน (หรือแมวากองทรัสตสามารถจดัหา

ประกันภัยได แตอัตราเบี้ยประกันอาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทรัสตอาจไดรับ) 

หรือกองทรัสตอาจไมสามารถใชสิทธิเรียกรองตามที่ระบุในกรมธรรมประกันภัยที่เก่ียวของไดไม

วาทั้งหมดหรือบางสวน หรืออาจเกิดความลาชาในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม

ประกันภัยดังกลาวไดโดยที่ไมใชความผิดของกองทรัสต  

กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณรายแรงที่

กองทรัสตอาจไมไดรับการชดเชยความเสียหายอยางเพียงพอหรือไมสามารถจัดใหมีการ

ประกันภัยประเภทดังกลาวได ซึ่งอาจสงผลกระทบโดยตรงตอผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสต

คาดวาจะไดรับ 

4.2.10 ความเสี่ยงจากการที่คูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตนั้น กองทรัสตรับโอนสัญญาเชา 

สัญญากระทําการ และสัญญาตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพยสนิ

ของกองทุนรวม เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต และผูกพันใหคูสัญญา

ปฏิบัติตามขอกําหนดในสัญญาดังกลาว   

อยางไรก็ตาม ถึงแมจะมีขอกําหนดในสัญญา คูสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิด

เหตุการณใดๆ อันเปนเหตุแหงการเลิกหรือผิดสัญญาได ในกรณีเชนวานี้ แมกองทรัสตจะมี

สิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกคาเสียหาย รวมตลอดจนเรียกคาขาดประโยชน และ/หรือ 

คาเชาที่ชําระไปแลวก็ตาม (แลวแตกรณี) แตเหตุการณที่คูสัญญาผิดสัญญาดังกลาว ทําให

กองทรัสตอาจไมไดรับผลประโยชนหรือบังคับการใหเปนไปตามสัญญาตามที่กําหนดไว

ดังกลาวได เชน ไมสามารถบังคับใหเปนไปตามสิทธิของกองทรัสตตามขอกําหนด หรือ 

คูสัญญาไมชําระคาเสียหายตามที่กองทรัสตเรียกรอง ดังนั้น กองทรัสตจึงอาจตองนําเร่ือง

ดังกลาวเขาสูกระบวนการยุติธรรมโดยการฟองรองตอศาล  ซ่ึงการดําเนินการดังกลาว 

กองทรัสตไมสามารถคาดการณไดถึงระยะเวลาในการดําเนินการ และจํานวนเงินที่กองทรัสต

จะไดรับชดเชย เยียวยา ตอความเสียหายตาง ๆ นอกจากนี้ ผลแหงคดีข้ึนอยูกับคําพิพากษา

ของศาล และถึงแมศาลจะมีคําพิพากษาใหกองทรัสตชนะคดี กองทรัสตอาจประสบความ

ยุงยากในการบังคับใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล ผูถือหนวยทรัสตจึงมีความเสี่ยงที่จะ

ไมไดรับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไว 
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4.2.11 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการกูยืมเงิน- 

กรณีกองทรัสตดําเนินการกูยืมเงินตามหลักเกณฑที่กําหนดไว กองทรัสตอาจมีความ

เสี่ยงเกิดข้ึนจากการกูยืมเงินดังกลาวได เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและ

อัตราดอกเบี้ยที่ปรับสูงข้ึน ซ่ึงอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทรัสต ทําให

กองทรัสตมีสภาพคลองไมเพียงพอ รวมถึงกองทรัสตอาจมีความเสี่ยงที่จะมีความสามารถใน

การชําระคืนเงินตนและดอกเบี้ยลดลง และอาจสงผลกระทบตอความสามารถของในการจาย

ประโยชนตอบแทนใหกับผูถือหนวยทรัสต ทั้งนี้ กองทรัสตจะใชความพยายามในการ

ดําเนินการใดๆ เพื่อบริหารความเสี่ยงดังกลาว เชน การปองกันความเสี่ยงจากการผันผวนของ

อัตราดอกเบี้ย หรือ การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ เปนตน อยางไรก็ตาม การดําเนินการ

ใดๆ ดังกลาว กองทรัสตจะดําเนินการโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ 

4.2.12 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสตสวนหน่ึง ขึ้นอยูกับความสามารถ ของ
ผูจัดการกองทรัสตในการจัดการและจัดหาประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  

ผูจัดการกองทรัสตจะเปนผูกําหนดนโยบายการดําเนินงาน การจัดหาประโยชนและ 

กลยุทธการบริหารจัดการกองทรัสตใหเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต รวมถึงสัญญา

อ่ืนๆ ที่เก่ียวของ ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตจะอยูภายใตการกํากับดูแล

ของทรัสตี และเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

ความสามารถของผูจัดการกองทรัสตในการดําเนินการตามกลยุทธการลงทุนของ

กองทรัสตใหประสบความสําเร็จข้ึนอยู กับปจจัยที่ ไมแนนอนหลายประการ รวมถึง

ความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับหลักเกณฑการลงทุน

ของกองทรัสต รวมทั้งการไดรับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสตจึงไมสามารถ

รับรองไดวา การดําเนินการตามกลยุทธการลงทุนของผูจัดการกองทรัสตในความเปนจริงจะ

เปนไปตามแผนที่วางไว หรือสามารถทําไดภายในระยะเวลาและคาใชจายที่เหมาะสม ทั้งนี้ 

หากผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการตามกลยุทธใหประสบผลสําเร็จ อาจสงผล

กระทบตอมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสต ซึ่งจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของ

กองทรัสตและการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 
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4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต  

4.3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึง 
อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย อัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคา
อสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแหงประเทศไทย 
และหนวยงานราชการอ่ืน ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุน
ของกองทรัสต และภาวะตกต่ําทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอผล
การดําเนินงานของกองทรัสต ซ่ึงอาจสงผลกระทบตอราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งอาจมีราคาสูงหรือต่ํากวาราคาที่ไดเสนอขาย 

นอกจากนี้ ราคาของหนวยทรัสตที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยอาจไดรับผลกระทบจาก
ปจจัยภายนอกหลายประการ ซึ่งเปนปจจัยที่กองทรัสตไมสามารถควบคุมได อาทิ ความ
เคลื่อนไหวหรือความเปลี่ยนแปลงของตลาดหุนในตางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศ
และตางประเทศ  อัตราแลกเปลี่ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอ
นําเขาหรือสงออก เงินตราตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ 
ปจจัยความเสี่ยงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภค
และบริโภค ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอ่ืนใดของรัฐบาล เปนตน ซึ่งไมสามารถ
ประกันไดวา ความเปลี่ยนแปลงของปจจัยภายนอกดังกลาว จะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญ
ตอราคาของหนวยทรัสต ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการของกองทรัสต 

4.3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 

หากมีเหตุการณความไมสงบหรือความขัดแยงทางการเมืองเกิดข้ึน อาจสงผลกระทบ
ตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาดหุนในประเทศไทย อีกทั้ง อาจจะกอใหเกิด
ผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของกองทรัสต ทั้งนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวา สภาวะ
ทางการเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรืออนาคต หรือการเปลี่ยนแปลงของนโยบายทาง
การเมืองของรัฐบาลจะไมมีผลกระทบรายแรงตอการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการ
ดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทรัสต 

4.3.3 ราคาของหนวยทรัสตอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการจดทะเบียนหนวยทรัสตของกองทรัสตในตลาดหลักทรัพย ไมสามารถ
ประกันไดวาสภาวะการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของ
หนวยทรัสตอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และอาจไม
สอดคลองกับมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสต ซึ่งราคาซื้อขายของหนวยทรัสตนั้นข้ึนอยูกับ
หลายปจจัย อาทิเชน ผลการดําเนินงานของกองทรัสต ความผันผวนของหลักทรัพยในตลาด
หลักทรัพย และปริมาณการซื้อขายของหนวยทรัสต ฯลฯ  ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถจะขาย
หนวยทรัสตไดในราคาที่เสนอขายหนวยทรัสต หรือในราคาตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย
ของกองทรัสต 
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4.3.4 มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสตอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริง ซึ่งกองทรัสตจะไดรับหากมีการ
จําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต 

มูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทรัสต ซึ่งไดกลาวไว ณ ที่นี้ ไดคํานวณโดยใชขอมูลจาก
รายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพื้นฐาน ดังนั้น กรณีที่กองทรัสตตอง
จําหนายทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อการปรับโครงสรางการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทรัสต 
มูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทรัสตจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสิน
ออกไปทั้งหมดหรือบางสวนหรือมีการเลิกกองทรัสต 

4.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง 

เนื่องจากกองทรัสต เปนกองทรัสตประเภทที่ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการ
ขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต และเปนกองทรัสตที่จดทะเบียนซื้อขายในตลาดหลักทรัพย 
สภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตจะอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย 
(bid-offer) ซึ่งปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการ
ที่กองทรัสตไมสามารถควบคุมได เชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่
หนวยทรัสตนี้จะขาดสภาพคลองในการซื้อขายในตลาดรอง 

4.3.6 ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต จะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของ
กองทรัสต ซึ่งข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและ
ตางประเทศ คาเชาที่ไดรับ ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงาน
ตางๆ การแขงขัน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เก่ียวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาติ 
สภาวะทางการเมือง ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่นักลงทุนจะไมไดรับประโยชนตอบแทนตามที่ได
ประมาณการเอาไว หรือกองทรัสตจะไมสามารถที่จะรักษาระดับการจายประโยชนตอบแทน 
หรือเพิ่มการจายประโยชนตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป 

4.3.7 ความเสี่ยงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ในการกําหนดราคาซื้อขาย
หนวยทรัสต 

การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต ที่กองทรัสตประกาศและ
เปดเผย เปนการคํานวณโดยใชรายงานการประเมินมูลคาทรัพยสินหรือรายงานการสอบทาน
การประเมินคาคร้ังลาสุดเปนฐานในการกําหนดมูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ่งมูลคาดังกลาวอาจ
ไมใชมูลคาที่จะซื้อขายไดจริงในตลาดหลักทรัพย เนื่องจากราคาที่ซื้อขายในตลาดหลกัทรัพยจะ
ข้ึนอยูกับปจจัยอ่ืนๆ ดวย เชน อุปสงคและอุปทานของหลักทรัพย การไหลเขาออกของเงิน
ลงทุนของนักลงทุนตางประเทศ 

ทั้งนี้  ขอมูลที่กองทรัสตไดเปดเผยในแบบแสดงรายการขอมูลของกองทรัสตฉบับนี้ 
บริษัทไดปฏิบัตติามกฎเกณฑของสํานักงาน ก.ล.ต. และดูแลการใชถอยคําใหกระชับรัดกุมและ
ไมทําใหผูลงทุนสําคัญผิด รวมถึงไมมีเหตุผลที่ทําใหคิดไดวามีขอมูลที่อาจมีผลกระทบตอการ
ตัดสินใจของผูลงทุนที่ยังมิไดเปดเผย 
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4.3.8 กรณีมีการเลิกกองทรัสต เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต อาจจะนอยกวาจํานวนเงินที่ผูถือ
หนวยทรัสตไดลงทุน 

กรณีที่มีการเลิกกองทรัสต ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับประกันไดวา ผูถือหนวยทรัสต
จะไดรับเงินลงทุนของตนคืนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ทั้งนี้ ข้ึนอยูกับสาเหตุ วิธีการเลิก
กองทรัสต และหลักเกณฑการจําหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

4.3.9 มูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตามการประเมินมูลคา โดยบริษัทประเมินคา
ทรัพยสินไมไดเปนเคร่ืองแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันได
วา ราคาขายของอสังหาริมทรัพยน้ันจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตางๆ รวมถึงปจจัย
บางประการที่เปนนามธรรมที่เก่ียวกับทรัพยสินนั้น เชน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรง
ทางการเงิน ความสามารถในการแขงขันและสภาพของทรัพยสิน ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําให
ปจจัยดังกลาวเปลี่ยนแปลงไดในอนาคต เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณ
ทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดข้ึนตามที่คาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือ
สถานการณที่มิไดคาดการณไว ดังนั้น ผูจัดการกองทรัสต จึงไมอาจรับประกันไดวา ขอ
สมมติฐานที่วางไวจะเกิดข้ึนตามที่คาดการณ ดังนั้น ราคาที่กองทรัสตจะขายทรัพยสินหลักที่
ลงทุนในอนาคต จึงอาจต่ํากวามูลคาที่กําหนดโดยบริษัทประเมินราคาหรือต่ํากวาราคาที่
กองทรัสต ไดเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งจะทําใหกองทรัสตมีผลขาดทุนจากการ
เขาลงทุนในอสังหาริมทรัพย อันจะมีผลกระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจาย
ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

4.3.10 ความเสี่ยงเพ่ิมเติมอันเน่ืองมาจากการออกและเสนอขายหนวยทรัสตเพ่ิมเติม  

นอกเหนือจากปจจัยเสี่ยงที่ไดกลาวไวเก่ียวกับทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนและการ
เสนอขายหนวยทรัสตแลว ในกรณีที่มีการลงทุนเพิ่มเติม ราคาของหนวยทรัสตเพิ่มเติมที่ออก
และเสนอขายแกผูลงทุนอาจจะเทากับ หรือ สูงกวา หรือต่ํากวา มูลคาทรัพยสินสุทธิตอ
หนวยทรัสต ณ ขณะนั้น  การเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติมในราคาที่ต่ํากวามูลคาทรัพยสิน
สุทธิตอหนวยทรัสต ณ ขณะนั้น อาจสงผลใหมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยทรัสต (Net Asset 
Value per Unit) เดิมปรับตัวลดลงได 

5.  ขอพิพาทและขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 

-ไมมี- 

6.  ขอมูลสําคัญอ่ืน   

-ไมมี- 
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7. ขอมูลหนวยทรัสต และผูถือหนวยทรัสต 

7.1  หนวยทรัสต 

7.1.1 ขอมูลหนวยทรัสต 

จํานวนเงินลงทุนในโครงการ 609.22 ลานบาท 

มูลคาหนวยทรัสตที่ตราไว  7.4295 บาทตอหนวยทรัสต 

จํานวนหนวยทรัสต 82,000,000 หนวย 

มูลคาหนวยทรัสต ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 7.7187 บาท 

7.1.2 ราคาหลักทรัพย 

ราคาปด ณ วนัที่ 28 ธันวาคม 2561  6.10 บาทตอหนวยทรัสต 

มูลคาตามราคาตลาด ณ วนัที่ 28 ธันวาคม 2561 500.20 ลานบาท 

มูลคาการซื้อขายเฉลี่ยตอป  28.29 ลานบาท 

มูลคาทรัพยสนิสุทธิของกองทรัสต ณ วันที่ 28 ธนัวาคม 2560 632.39 ลานบาท 

มูลคาทรัพยสนิสุทธิของกองทรัสต ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2561 632.94 ลานบาท 

7.1.3 การลดทุนชําระแลว  

คร้ังที่ เหตุของการลดทุน 
จํานวนเงิน วันที่ 

บาท บาทตอหนวย ปดสมุดทะเบียน เฉลี่ยเงิน 

1 
 
 

กองทรัสตมีเงินสดคงเหลือ
จากคาเชาคางรับของ

กองทุนรวม 

22,238,400 
 
 

0.2712 14 มีนาคม 2561 29 มีนาคม 2561 
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7.2  โครงสรางผูถือหนวยทรัสต 

7.2.1 กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญ 10 รายแรก ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561  

ลําดับ ผูถือหนวยรายใหญ จํานวนหนวยทรัสต รอยละ 

1 บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 12,300,000 15.00 

2 บริษัท กิจกมลสุโกศล จํากัด 1,787,400 2.18 

3 นางกมลี ปจฉิมสวัสดิ ์ 1,500,000 1.83 

4 นางปทมา เลาวงษ 1,010,000 1.23 

5 น.ส. ปณตพร ศรสีิทธิพจน 1,000,000 1.22 

6 น.ส. นุชาดา ศรสีิทธิพจน 1,000,000 1.22 

7 นางวิไลวรรณ ฉัตรอมรวงศ 857,500 1.05 

8 นายจีรศักดิ์ เลาวงษ 794,000 0.97 

9 นายเกรียงชัย ประสงคสุกาญจน 785,000 0.96 

10 นางนุต ศรีสิทธิพจน 670,000 0.82 

 รวมผูถือหนวย 10 รายแรก 21,703,900 26.48 

 ผูถือหนวยรายยอยอ่ืน 60,296,100 73.52 

 รวม (Total) 82,000,000 100 

7.2.2 ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ (ถือหนวยทรัสตตั้งแตรอยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุมบุคคลเดียวกัน) 

ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 

ลําดับ ผูถือหนวยรายใหญ จํานวนหนวยทรัสต รอยละ 

1. บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 12,300,000 15 
 รวม (Total) 12,300,000 15 

7.2.3 กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญของกองทรัสตที่มีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการหรือ

การดําเนินงานของผูจัดการกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ  

-ไมมี- 
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7.3 การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

7.3.1 นโยบายการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต จะเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

1) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 

ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบแทนที่จะจายใหแกผูถือ

หนวยทรัสตนั้นแบงเปนประโยชนตอบแทนสําหรับรอบบัญชี และประโยชนตอบแทน

ระหวางกาล (หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตไมเกิน 4 (สี่) คร้ังตอรอบปบัญชี  

เวนแต กรณีกองทรัสตมีการเพิ่มทุน และจะจายภายใน 90 วันนับแตวันสิ้นรอบปบัญชี

หรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายประโยชนตอบแทนนั้น แลวแตกรณี 

กําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวตามขอนี้ ใหหมายถึงกําไรที่ปรับปรุงดวยรายการดังตอไปนี้ 

(ก) การหักกําไรที่ยังไมเกิดข้ึน (Unrealized Gain) จากการประเมินคาหรือการสอบ

ทานการประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอ่ืนตาม

แนวทางของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับสถานะเงินสดของกองทรัสต 

(ข) การหักดวยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืม

เงินของกองทรัสตตามวงเงินที่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน 

หรือแบบแสดงรายการขอมูลประจําป แลวแตกรณี 

2) ในกรณีที่กองทรัสต มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจาย

ประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

3) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถจายประโยชนตอบแทนไดในระยะเวลาดังกลาว 

ผูจัดการกองทรัสตจะแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบผานระบบสารสนเทศของตลาด

หลักทรัพย 

4) ในกรณีที่กองทรัสต ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบ

แทนแกผูถือหนวยทรัสต 

5) ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทน ถาประโยชนตอบแทนที่จะประกาศจายตอ

หนวยทรัสตระหวางปบัญชีหรือรอบปบัญชีใดมีมูลคาต่ํากวาหรือเทากับ 0.10 บาท 

ผูจัดการกองทรัสตสงวนสิทธิ์ที่จะไมจายประโยชนตอบแทนในคร้ังนั้นและใหยกไปจาย

ประโยชนตอบแทนพรอมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจายประโยชนตอบแทนที่กําหนดไว 
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ขั้นตอนและวิธีการจายประโยชนตอบแทน 

ในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

1) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตองเปนผูถือหนวยทรัสตที่มีชื่อปรากฏ

อยูในทะเบียนผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อ

การจายประโยชนตอบแทน ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตแตละราย 

หากปรากฏวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยทรัสตของกองทรัสตเกินกวา

อัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด บุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นจะไมมี

สิทธิไดรับประโยชนตอบแทนเฉพาะในสวนที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราที่ประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

2) ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศการจายประโยชนตอบแทน กอนวันปดสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยทรัสตตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด เพื่อกําหนดสิทธิในการรับประโยชนตอบ

แทนและอัตราประโยชนตอบแทน 

7.3.2 ขอจํากัดและวิธีการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต  

ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามสัดสวนการถือ

หนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตแตละราย ทั้งนี้ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิในการจาย

ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในสวนที่เกินหรือไมเปนไปตาม

หลักเกณฑดังกลาวและใหประโยชนตอบแทนในสวนที่ไมอาจจายใหแกผูถือหนวยทรัสตดังกลาว

ตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต 

7.3.3 ประวัติการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต 

กองทรัสตมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือหนวยทรัสต รอบระยะเวลา

ดําเนินงานระหวางวันที่ 13 ธันวาคม 2560 (วันที่กองทรัสตจัดตั้ง) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561 

ดังนี้ 

 

คร้ังที่ รอบผลการดําเนินงาน 
อัตราประโยชนตอบแทน  
(บาทตอหนวยทรัสต) 

วันที่จายประโยชน
ตอบแทน 

1 19 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 
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8.  โครงสรางการจัดการ 

8.1  ผูจัดการกองทรัสต 

8.1.1 ขอมูลผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“บริษัท”) ซึ่งจะทําหนาที่เปนผูจัดการ

กองทรัสต เปนบริษัทจํากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งข้ึนในประเทศไทย เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2560 

โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกชําระแลว 10,000,000 บาท แบงออกเปนหุนสามัญจํานวน 

100,000 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท  

ชื่อบริษัท บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด  

ท่ีต้ังบริษัท 2044/25-27 ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงบางกะป         

เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 

วันท่ีจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท 29 กันยายน 2560 

เลขทะเบียนบริษัท 0105560165432 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท (หุนสามัญ 100,000 หุน มูลคาท่ีตราไว

หุนละ 100 บาท)  

ลักษณะการประกอบธุรกิจ ทําหนาท่ีเปนผูจดัการกองทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (REIT Manager) 

โทรศัพท 02-318-5514-5 

โทรสาร 02-318-3490-1 

เว็บไซต www.sstrm.co.th 

อีเมล info@sstrm.co.th 
 

8.1.2 โครงสรางการถือหุนของผูจัดการกองทรัสต 

รายชื่อ จํานวนหุนที่ถือ (หุน) สัดสวน (รอยละ) 

1. บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 99,997 99.997 

2. นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร 1 0.001 

3. นายปลัญชัย ประดบัพงศ 1 0.001 

4. นางสุรางค จนัทรสถาพร 1 0.001 

รวม 100,000 100.000 
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กลุมผูถือหุนรายใหญที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการหรือการ

ดําเนินงานของบริษัทอยางมีนัยสําคัญ 

บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนรายใหญและมีผูแทนเขามาเปน

กรรมการของผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งไดจัดสงบุคลากรเขาปฏิบัติงานแทนในฝายสนับสนุน

การปฏิบัติงาน ซึ่งถือเปนฝายงานหลักของผูจัดการกองทรัสต เนื่องจากอยูระหวางสรรหา

บุคลากรในตําแหนงงานดังกลาว 

8.1.3 โครงสรางจัดการ 

โครงสรางการจัดการของบริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ประกอบดวย

คณะกรรมการบริษัท กรรมการผูจัดการ และฝายงานตางๆ ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ 6) ไดรับการแตงต้ัง(ชั่วคราว) เปนผูจัดการฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ต้ังแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2561  แทน 

นางสาวลิลาวรรณ วัดจัง ซ่ึงพนสภาพการเปนพนักงาน  

  

คณะกรรมการบริษัท 

กรรมการผูจัดการ 

นายเอกชัย ลิ้มศริิวัฒนา 

 

ฝายพัฒนาธุรกิจและ

อสังหาริมทรัพย 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ฝายบริหารทรัพยสิน 

นางพีรญา รัตนพิศฏิฐ 
ฝายกํากับ ตรวจสอบ 

และบริหารความเสี่ยง 

นายอภิชาต รุงพิริยะเดช 

ฝายสนับสนนุการ

ปฏิบัติงาน 

นางอรนุช คงกัน6) 

1. นายศุภสิทธิ ์สุขะนินทร 
2. นายปลัญชยั ประดับพงศ 
3. นางสุรางค จันทรสถาพร 
     กรรมการอิสระ 
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รายชื่อและประวัติคณะกรรมการบริษัท 

 

ชื่อ ประวัติการศึกษา การดํารงตําแหนงในปจจุบัน 

นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาตร 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต 
การตลาด การเงิน และธุรกิจ
ระหวางประเทศ 
มหาวิทยาลยัไมอามี ประเทศ
สหรัฐอเมริกา  

- Director Accreditation 
Program (50/2006) 
สมาคมสงเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

- กรรมการบริษัท /ประธานเจาหนาที่
บริหาร และกรรมการผูจัดการ บมจ. 
ทรัพยศรีไทย 

- กรรมการบริหาร บจ. รวมศุภกิจ 
- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินคา 
- ประธานกรรมการบริหาร บมจ. มัดแมน 
- ประธานกรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ 

(ประเทศไทย) 
- ประธานกรรมการ บจ. โกลเดน โดนัท 

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด คาเฟ 
- กรรมการ บจ. ทินบารอน 
- กรรมการ Mudman International 

Limited 
นายปลัญชัย ประดบัพงศ 
กรรมการ 

- นิติศาสตรบัณฑิต 
มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

- ประกาศนียบัตรชัน้สูงทาง
บริหารธุรกิจ สถาบัน
บัณฑิตพฒันบริหารศาสตร 

- Director Accreditation 
Program (49/2005) 
สมาคมสงเสริมสถาบนั
กรรมการบริษัทไทย 

- กรรมการบริษัท / รองประธาน
กรรมการบริหาร บมจ. ทรัพยศรีไทย 

- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินคา 
- กรรมการ บมจ. มัดแมน 
- กรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน โดนทั  

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป   
- กรรมการ Mudman International 

Limited 
นางสุรางค จันทรสถาพร 
กรรมการอิสระ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนง
วิชาบริหารธุรกิจ วิชาเอก 
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร 

- ปริญญาบริหารธุรกิจ 
มหาบัณฑิต วชิาเอกธุรกิจ
ระหวางประเทศ University 
of Hartford 

- ผูจัดการทั่วไป - ฝายการจัดการการขนสง
สินคา บริษทั หยัง ก้ี กรุป (ประเทศไทย) 
จํากัด 

 



สวนที่ 3 การจัดการและการกํากับดูแลกองทรัสต                  ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

สวนท่ี 3 หนา 8 

 

รายชื่อและประวัติผูบริหาร  

ชื่อและตําแหนง ประวัติการศึกษา ประสบการณทํางาน 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 
กรรมการผูจัดการ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขา

การจัดการ มหาวิทยาลัย

ราชภัฏราชนครินทร 

- โรงแรมวิสมายา สุวรรณภูมิ  

บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

- ตําแหนง ผูจัดการท่ัวไป (2556 - ก.ย. 2560) 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจ

และอสังหาริมทรัพย 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑติ 

วิชาเอกการจัดการท่ัวไป 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนง

วิชาบริหารธุรกิจ วิชาเอก

การตลาด 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

- ตําแหนง ผูจัดการท่ัวไป (2554 - ก.ย. 2560) 

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ 

ผูจัดการฝายบริหาร

ทรัพยสิน 

 

- นิติศาสตรบัณฑิต 

มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

- ตําแหนง ผูชวยผูจัดการฝายคลังเอกสาร 

สายงานการตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 

นายอภิชาต รุงพิริยะเดช 

ผูจัดการฝายกํากับ

ตรวจสอบ และบรหิาร

ความเสีย่ง 

- วิทยาศาสตรบัณฑิต คณะ

เศรษฐศาสตรและ

บริหารธุรกิจ วิชาเอกบัญชี 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

- ตําแหนง ผูชวยผูจัดการฝายคลังสินคา 

(2559 - ก.ย. 2560) 

นางอรนุช คงกัน 

ผูจัดการฝายสนับสนุน

การปฏิบัติงาน 

- ปริญญาโท สาขาการจัดการ 

Hawaii Pacific 
University 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

- ตําแหนง รองผูจัดการฝายปฏิบัติการ 

(2560 – ปจจุบัน) 
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8.1.4 หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสต 
 

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต ซึ่ง

รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตและดูแลการปฏิบัติงานของผูเชา โดยผูจัดการ

กองทรัสตจะปฏิบัติหนาที่ภายใตการกํากับดูแลของทรัสตีโดยมีหนาที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

หนาที่โดยทั่วไป 

1) ปฏิบัติหนาที่โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพดวยความรับผิดชอบ 

ระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต โดยปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรมเพื่อประโยชนที่ดี

ที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่เก่ียวของ สัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน 

วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต และมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวของ 

2) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติทรัสต พระราชบัญญัติหลักทรัพย และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ

กับการดําเนินการของกองทรัสต ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบ

วิชาชีพที่กําหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย หรือองคกรที่เก่ียวของกับ

ธุรกิจหลักทรัพยที่สํานักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไมสนับสนุน สั่งการ หรือให

ความรวมมือแกบุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝาฝนกฎหมายหรือขอกําหนดดังกลาว 

3) จัดใหมีเงินทุนที่เพียงพอตอการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดข้ึนจากการ

ปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูจัดการกองทรัสตไดอยางตอเนื่อง  

4) จัดใหมีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดข้ึนจากการดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของ

บริษัท ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของบริษัท  

5) บริหารจัดการทรัพยสินใหเปนไปตามสญัญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน แผนการดําเนินงานของบริษัท มติของที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสต รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

6) ไมนําขอมูลจากการปฏิบัติหนาที่ผูจัดการกองทรัสตไปใชประโยชนอยางไมเหมาะสมเพื่อ

ตนเอง หรือทําใหเกิดความเสียหาย หรือกระทบตอผลประโยชนโดยรวมของกองทรัสต 

7) ปฏิบัติงานดวยความระมัดระวังไมใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน และในกรณีที่มี

ความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดข้ึน จะดําเนินการใหมั่นใจไดวาผูลงทุนไดรับการปฏิบัติที่

เปนธรรมและเหมาะสม 
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8) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 

ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

9) ดําเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต ระเบียบ

และกฎหมาย ที่เก่ียวของ 

หนาที่ในการจัดทํารายงาน และการเปดเผยขอมูล 

1) จัดทํางบการเงินของกองทรัสต ใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวา

ดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการเงินดังกลาวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่

กําหนด  

2) เปดเผย ใหความเห็น หรือใหขอมูลที่มีความสําคัญและเก่ียวของอยางเพียงพอในการ

ตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน  

3) จัดทําและเปดเผยขอมูลของกองทรัสต ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย และขอมูลอ่ืน

ตามที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของ

ตลาดหลักทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวของเชน การคํานวณ และเปดเผย

มูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต เปนตน 

4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือสํานักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทํา

และเปดเผยขอมูลอ่ืนใด ตามที่ทรัสตี หรือสํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ 

5) ดูแลใหผูถือหนวยทรัสตไดรับขอมูลที่ครบถวนถูกตอง และเพียงพอ กอนการตัดสินใจ 

โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เก่ียวของ 

6) จัดทําและสงขอมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารตางๆ ใหแก ทรัสตี และ/หรือ สํานักงาน 

ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กําหนด  

หนาที่เก่ียวกับการลงทุนหรือการจําหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

1) ดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการลงทุนในทรัพยสินหลักและทรัพยสินอ่ืนเปนไปอยาง

เหมาะสมโดยจัดใหมีการประเมินความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และ

ดําเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต 

2) ดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพย หรือการเขาทํา

สัญญาที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยเพื่อกองทรัสต มีการดําเนินการเปนไปอยาง

ถูกตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย 

3) จัดใหมีการดําเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และ

ประเมินความเสี่ยงในดานตางๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการบริหาร

ความเสี่ยง  
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4) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามหลักเกณฑที่กําหนด 

5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหาประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการ

ซอมแซม ปรับปรุง และบํารุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี 

6) จัดใหมีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดย

ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัยความ

รับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการ

ในอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง ประกันภัยอ่ืนเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร 

7) จัดทําแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวของกับกองทรัสตและทรัพยสิน

ของกองทรัสต แผนการกูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจําปของ

กองทรัสต 

หนาที่เก่ียวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออํานวยความสะดวกในการ

สํารวจทรัพยสินหลัก 

2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต 

3) จัดทํางบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยการ

บัญชี และเปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑที่กําหนด 

4) เบิกจายคาใชจายของกองทรัสต เฉพาะกรณีที่เปนการเบิกจายจากบัญชีเพื่อการดําเนินงาน

ประจําวัน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ไดรับอนุมัติ

จากทรัสตี 

5) จัดใหมีการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑเงื่อนไขที่กําหนด

ในสัญญากอตั้งทรัสต มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ  

6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดําเนินการใดๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็น

และวิเคราะหผลกระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ 

7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เก่ียวของกับการดําเนินการของกองทรัสต 
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การใหความรวมมือแกทรัสตี  

1) บริษัทมีหนาที่จัดทําและจัดเก็บขอมูลและเอกสารหลักฐานตางๆ ในการบริหารจัดการ การ

ควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูลเก่ียวกับกองทรัสต โดยเมื่อทรัสตีประสงคจะตรวจสอบ

การจัดการในเร่ืองใด บริษัทจะใหความรวมมือในการนําสงขอมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้ง

ใหเขาไปตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยตามที่ทรัสตีรองขอ เพื่อใหทรัสตีสามารถ

ตรวจสอบใหเปนที่มั่นใจไดวาบริษัทไมมีการปฏิบัติฝาฝนกฎหมายหรือขอกําหนดของ

กองทรัสตหรือไมรักษาประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

2) ในชวงระยะเวลากอนจัดตั้งกองทรัสต ทรัสตีจําเปนตองรูและเขาใจในรายละเอียดของ

กองทรัสตที่จะจัดตั้งข้ึน (เชน การจัดโครงสรางของกองทรัสต วิธีการปลอยเชา การจัดหาและ

จัดเก็บรายได คาใชจายตางๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต สัญญาวาจางระหวาง

กองทรัสตและบริษัท หรือบุคคลตางๆ เปนตน) เพื่อนํามาวางแผนการปฏิบัติงานในการกํากับ

ดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั้น บริษัทมีหนาที่ตองจัดสงขอมูลและเอกสารที่เก่ียวของ

เพื่อใหทรัสตีสามารถวางแผนการปฏิบัติงานขางตนได นอกจากนี้ บริษัทและทรัสตีตอง

ประสานงานและทําขอตกลงเก่ียวกับลักษณะของขอมูล เอกสารหลักฐานประกอบการทํา

ธุรกรรม อาทิ การเขาลงทุนเพิ่มเติม การจําหนายอสังหาริมทรัพย การกอภาระหนี้ และ

รายงานตางๆ (เชน ลูกหนี้คางชําระ รายงานประเมินมูลคาทรัพยสิน เปนตน) รวมทั้งความถ่ี

และระยะเวลาที่บริษัทตองนําสงขอมูลและเอกสารดังกลาวใหแกทรัสตี ทั้งนี้เพื่อประโยชนใน

การกํากับดูแลและตรวจสอบการดําเนินงานของกองทรัสต 

การแบงฝายงานและหนาที่ความรับผิดชอบของแตละฝายงานในผูจัดการกองทรัสต 

บริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสต ไดแบงฝายงานออกเปน 4 ฝาย เพื่อใหการปฏิบัติหนาที่

ในการเปนผูจัดการกองทรัสตเปนไปตามนโยบายของบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของกับ

การดูแลจัดการกองทรัสต โดยหนาที่ความรับผิดชอบของแตละฝายสามารถสรุปไดดังนี้ 

ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย 

1) จัดทําโครงสรางเงินทุนและการจัดหาเงินทุน  
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2) พิจารณาและดําเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่จะเขา

ลงทุนคร้ังแรก และการลงทุนเพิ่มเติม ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนที่เก่ียวของกับ

อสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุนคร้ังแรก และการลงทุนเพิ่มเติม (ถามี) ที่มีคุณสมบัติตาม

นโยบายของบริษัทดวยความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อพิจารณากอนเขาลงทุน โดยจะทํา

บันทึกและจัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ

ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งใหแกกองทรัสตไวดวย และ

นําเสนอรายงาน Due Diligence ตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท  

3) จัดทําแผนและนําเสนอโครงสรางและแหลงเงินทุนที่เหมาะสม รวมถึงการกอภาระหนี้ของ

กองทรัสตเพื่อใชในการลงทุนในทรัพยสินหลัก เพื่อเสนอตอกรรมการผูจัดการและ

คณะกรรมการบริษัท 

4) พิจารณาจําหนายทรัพยสินหลักที่มีอยู โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษัท 

5) จัดใหมีการประเมินราคาทรัพยสินหลักที่จะเขาลงทุนหรือจําหนายไป รวมถึงจัดใหมีการ

ประเมินและสอบทานมูลคาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามระยะเวลาที่กําหนด 

ฝายบริหารทรัพยสิน 

1) จัดใหมีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต รวมทั้ง

ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการดําเนินงานของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และ/หรือ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตวาจางใหบริหารทรัพยสินหลักของ

กองทรัสต (ถามี) ใหเปนไปตามสัญญาที่เก่ียวของ และประเมินผูเชาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตประจําป 

2) ดูแลบริหารจัดการทรัพยสินหลักของกองทรัสตให เปนไปตามสัญญาที่ เ ก่ียวของและ

ควบคุมดูแลคุณภาพของทรัพยสินหลักของกองทรัสต ที่มีผลตอความสามารถในการจัดหา

ผลประโยชนเพิ่มข้ึน โดยจัดใหมีการปรับปรุง ซอมแซมและบํารุงรักษาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตใหอยูในสภาพพรอมใชจัดหาประโยชนไดอยางตอเนื่องในระยะยาว 

3) ดูแลการจัดทําประกันภัยเพื่อคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพยของ

กองทรัสต การจัดทําประกันภัยสําหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหาย

จากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง ประกันภัยอ่ืนที่

เก่ียวของกับกองทรัสตเพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เชน ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

(Business Interruption) 

4) จัดทําทะเบียนทรัพยสินและควบคุมดูแลทรัพยสินของกองทรัสต  
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ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง 

1) ใหความรูคําแนะนําและคําปรึกษาเก่ียวกับการปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เก่ียวของ รวมถึง

คําแนะนําตางๆ แกฝายงานเพื่อใหเขาใจและสามารถปฏิบัติงานใหเปนไปตามกฎเกณฑที่

กําหนด 

2) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวของ

กับการบริหารจัดการกองทรัสตตามมาตรการปองกันความเสี่ยงของบริษัทใหเปนไปตาม

นโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต กฎหมาย และ

ประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของ 

3) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของบริษัท และการดําเนินการตามหลักเกณฑในการ

ทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

4) จัดทําแนวทางดําเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน ทดสอบการเขาถึง

ขอมูลในแตละฝายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อปองกันการใชขอมูลที่มีคนเขาถึงได เพื่อ

เสนอตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท 

5) จัดทําแนวทางในการจัดการความขัดแยงทางผลประโยชนที่เก่ียวของ โดยเฉพาะอยางยิ่ง

ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต เพื่อ

เสนอตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษทั 

6) จัดทําแผนการตรวจสอบการปฏิบัติงานประจําปของบริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสต และ

ตรวจสอบ กํากับดูแล ติดตาม และจัดทํารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบัติงานของแตละ

ฝายงานเพื่อใหการปฏิบัตงิานของบุคลากรและฝายงานเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เก่ียวของ เพื่อเสนอตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรมการบริษัท 

7) ดําเนินการใหมีการตรวจสอบภายใน ทั้งในระดับทรัพยสิน และในระดับกองทรัสต เปนรายป

หรือเมื่อกรรมการอิสระเห็นสมควร เพื่อตรวจสอบและสอบทานระบบการควบคุมภายในของ

บริษัทฯ รวมทั้งประเมินความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบตอกองทรัสต 

8) ประสานงานกับฝายงานที่เก่ียวของเพื่อดําเนินการจัดการกับขอพิพาท 
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ฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

1) พิจารณาการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนนอกเหนือจากทรัพยสินหลัก 

2) คํานวณ และจัดทํารายงานมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ (“NAV”) มูลคาหนวยทรัสต

ของกองทรัสต งบการเงินของกองทรัสตทุกสิ้นเดือน ทุกไตรมาสและทุกสิ้นป โดยใหเปนไป

ตามมาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไปสําหรับการทําธุรกรรมในแตละลักษณะ และจัดใหมีงบ

การเงินของกองทรัสตซ่ึงผานการสอบทานและตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีรับอนุญาตที่ไดรับ

ความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

3) จัดการเร่ืองรายรับ รายจายของกองทรัสต รวมทั้งการจัดเก็บคาเชาใหมีประสิทธิภาพ จัดทํา

งบประมาณประจําปของกองทรัสต และติดตามผลการดําเนินงานจริงของทรัพยสิน จัดทํา

แผนรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยูนอกงบประมาณประจําป (รายจาย

นอกงบประมาณ) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสตเพื่อจายผลประโยชนตอบแทน

ใหแกผูถือหนวยทรัสต 

4) จัดประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกป หรือกรณีมีการทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญ หรือมีขนาดรายการ

ตามเกณฑที่กฎหมายและประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของกําหนด 

5) จัดทําการยื่นคําขออนุญาตยื่นแบบแสดงรายการขอมูล (Filing) และรายงานผลการเสนอขาย 

รวมทั้งจัดทําและเปดเผยขอมูลตามกฎหมายและประกาศกฎเกณฑที่เก่ียวของกําหนด เพื่อ

เสนอใหกรรมการผูจัดการ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ 

6) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเร่ืองรองเรียนของผูถือหนวยทรัสต เพื่อหาแนวทางในการ

แกไข ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูจัดการฝายงานตางๆ เห็นสมควร ผูจัดการฝายงานนั้นอาจพิจารณา

เสนอวาระตางๆ เพื่อใหที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระใหความเห็น

เพิ่มเติมจากกระบวนการทํางานโดยทั่วไปของฝายงานนั้นได 
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8.1.5 วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผูจัดการกองทรัสต 

(ก)  เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต มีดังตอไปนี้ 

(1)  ผูจัดการกองทรัสตลาออกตามหลักเกณฑและวิธีการตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้ง 

ทรัสต 

(2) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาที่เมื่อปรากฏเหตุ ดังตอไปนี้ 

• เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตมิไดจัดการกองทรัสตตามหนาที่ใหถูกตอง และ

ครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

พระราชบัญญัติทรัสต หรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวของอ่ืน

ใด และการไมปฏิบัติหนาที่นั้นเปนการกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอ

กองทรัสต เชน ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมจัดใหมีการประกันภัยทรัพยสินหลัก จน

เปนเหตุใหกองทรัสตไมสามารถทําใหทรัพยสินของกองทรัสตคืนกลับสภาพเดิมไดเมื่อ

เกิดความเสียหายอยางมีนัยสําคัญกับทรัพยสินหลัก เปนตน และ/หรือ ผู ถือ

หนวยทรัสต และไมสามารถเยียวยาแกไขความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาตามที่

กําหนดไวในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 

• ปรากฏขอเท็จจริงวา ผูจัดการกองทรัสตมีลักษณะไมเปนไปตามหลักเกณฑในหมวด 1 

หรือฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามหลักเกณฑในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และ

ไมปฏิบัติตามคําสั่งของสํานักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามคําสั่งแตไมสามารถแกไขได

ภายในระยะเวลาที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

• ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตของสาํนักงาน ก.ล.ต. 

สิ้นสุดลง และผูจัดการกองทรัสตไมได รับการตออายุการใหความเห็นชอบจาก

สํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไมสามารถแกไขไดภายใน 90 วัน 

(3) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต หรือสั่งพักการ

ปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 วัน ตามประกาศ สช. 29/2555 

(4) ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย ไมวาจะเปน

คําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม 
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(ข)  วิธีการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตรายใหม 

(1) กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตตามที่กําหนดไวในขอ (ก) ใหทรัสตี

เปนผูมีอํานาจในการถอดถอนผูจัดการกองทรัสตโดยไมตองมีการขอมติผูถือหนวยทรัสต 

โดยในการดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม ใหทรัสตีขอมติผูถือหนวยทรัสต

เพื่อแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุตามที่กําหนดไว 

และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับมติ ทั้งนี้ 

ในกรณีที่ไมสามารถดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามวิธีการดังกลาว 

ใหทรัสตีดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคํานึงถึงประโยชนที่ดีที่สุด

ของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมตามระยะเวลาที่จําเปนและสมควร 

กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตตามขอ (ก)(2)วรรคแรก ใหทรัสตี

เรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อขอมติผูถือหนวยทรัสตในการถอดถอนผูจัดการกองทรัสต 

และในการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุตามขอ

ดังกลาว และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับ

มติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผูจัดการกองทรัสตและแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตราย

ใหมแลวแตไมสามารถดําเนินการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามวิธีการดังกลาว 

ใหทรัสตีดําเนินการถอดถอนผูจัดการกองทรัสตรายเดิม และแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตราย

ใหมไดเองโดยคํานึงถึงประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมตามระยะเวลาที่

จําเปนและสมควร 

การถอดถอนผูจัดการกองทรัสต ใหมีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต

และทรัสตีไมตองรับผิดชดใชคาเสียหายใดๆ ที่เกิดข้ึนกับผูจัดการกองทรัสตเพราะการถอด

ถอนผูจัดการกองทรัสต  โดยอาศัยเหตุตามสัญญากอตั้ งท รัสต และ/หรือ ตาม

พระราชบัญญัติทรัสต ตลอดจนประกาศอ่ืนๆ ที่เก่ียวของ 

(2) ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมมีหนาที่ดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหทรัสตี หรือผูจัดการ

กองทรัสตรายใหมแลวแตกรณี สามารถปฏิบัติหนาที่ตอไปได ซึ่งการดําเนินการดังกลาว

รวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกตองครบถวนของสิ่งที่สงมอบให 

ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตรายใหมดวย 
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 (ค)  การลาออกจากการเปนผูจัดการกองทรัสต 

หากผูจัดการกองทรัสตประสงคที่จะลาออก ใหแจงการลาออกเปนหนังสือใหผูถือหนวยทรัสต 

โดยการเผยแพรขาวผานระบบเผยแพรขาวของตลาดหลักทรัพยและทรัสตีทราบลวงหนาไมนอย

กวา 120 วัน กอนวันที่กําหนดใหการลาออกมีผลใชบังคับ และในระหวางที่การลาออกยังไมมี

ผลใชบังคับนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตใหความชวยเหลือตามสมควรแกทรัสตีในการแตงตั้งบุคคล

ใหม (ซ่ึงมีคุณสมบัติและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.) ใหเปนผูจัดการกองทรัสต

รายใหมของกองทรัสตแทนที่ผูจัดการกองทรัสตรายเดิม โดยในระหวางที่ทรัสตียังไมสามารถ

แตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมทําหนาที่ตอไปจนกวา

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมจะสามารถเขาปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตไดอยางสมบูรณ

ตามสัญญากอตั้งทรัสต 

8.2  ทรัสตี 

8.2.1 ขอมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณ จํากัด 

ที่ตั้งบริษทั เลขที่ 989 อาคารสยามพิวรรธนทาวเวอร ชั้น 9, 24 ถนน

พระราม 1 แขวงปทุมวนั เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

วันที่จดทะเบียนจดัตั้งบริษัท 19 มีนาคม 2535 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535050244 

ทุนจดทะเบียน 105,000,000 บาท (หุนสามัญ 10,500,000 หุน มูลคาที่

ตราไวหุนละ 10 บาท) 

ประเภทธุรกิจ การประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทกิจการจัดการลงทุน 

รวมถึงการประกอบธุรกิจทรัสต ี 

โทรศัพท 02 659 8888 

โทรสาร 02 659 8860 

เว็บไซต www.one-asset.com 

อีเมลล reittrustee@one-asset.com 
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8.2.2 โครงสรางการถือหุน 

ลําดับ รายชื่อ 
จํานวนหุนที่ถือ 

(หุน) 

สัดสวน 

(รอยละ) 

1 บริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน)7) 10,410,251 99.15 

2 นายวอง ไซ ฮัง 25,000 0.24 

3 นางสาวจนัทรเพ็ญ ชูวงษ 11,381 0.11 

4 นางสาวอุมาพร แผวรคุณ 9,574 0.09 

5 นางสาวพรอุมา เทวาหุดี 9,041 0.09 

6 นางสาวอรนชุ อัศวปรีชา 6,919 0.07 

7 นางสาวเบญจมาศ สุริยาเดช 6,028 0.06 

8 นายวิญู ศรีวิริยานนท 4,960 0.05 

9 นางสาวสะการะ ชาตสิุทธิพนัธุ 3,254 0.03 

10 นายสนุทร ธรรมเสต ุ 3,165 0.03 

 รวม 10,489,573 99.90 

หมายเหตุ: 7) KGI Asia (Holdings) Pte. Ltd. เปนผูถือหุนรายใหญโดยตรงของบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศ

ไทย) จํากัด (มหาชน) โดยถือหุนในบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) รอยละ 34.97 โดย 

ผูลงทุนสามารถศึกษาขอมูลท่ัวไปของบริษัท หลักทรัพย เคจีไอ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ในเว็บไซตของตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยท่ี www.set.or.th 

 

8.2.3 หนาที่และความรับผิดชอบของทรัสตี 

ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่ดวยความซื่อสัตยสุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ โดยใช

ความรู ความสามารถ และความชํานาญ ดวยความเอาใจใส ปฏิบัติตอผูถือหนวยทรัสตอยาง

เปนธรรม มีการบริหารจัดการและควบคุมดูแล การปฏิบัติงานอยางเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ภายใตระบบบริหารความเสี่ยงที่เพียงพอ ตามมาตรฐานของผูมีวิชาชีพในลักษณะ

เดียวกันนั้นพึงกระทํา เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และเปนไปตาม

สัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวของและขอผูกพันดังตอไปนี้ 

1) ดูแลใหสัญญากอตั้งทรัสตมีสาระสําคัญเปนไปตามกฎหมายที่เก่ียวของ โดยในกรณีที่มีการ

แกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสต ใหทรัสตีดําเนินการตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

 

http://www.set.or.th/
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(ก) ดูแลใหการแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเปนไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้งทรัสต และเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎหมายที่เก่ียวของ 

(ข) ในกรณีที่การแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาไมเปนไปตามขอ 1(ก) ขางตน ใหทรัสตี

ดําเนินการใหเปนไปตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และตาม

พระราชบัญญัติทรัสต เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชนของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑเก่ียวกับการเสนอขายหนวยทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตที่

ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย และตามพระราชบัญญัติทรัสตที่มีการแกไข

เปลี่ยนแปลงในภายหลังและสัญญากอตั้งทรัสตมีขอกําหนดที่ไม เปนไปตาม

หลักเกณฑดังกลาว ใหทรัสตีดําเนินการเพื่อแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญากอตั้งทรัสตให

เปนไปตามหลักเกณฑนั้น ตามวิธีการที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต หรือตามที่

สํานักงาน ก.ล.ต. มีคําสั่งตามมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติทรัสต 

2) ทรัสตีตกลงมอบหมายการจัดการทรัพยสินอ่ืนที่มิใชทรัพยสินหลักใหเปนหนาที่ของ

ผูจัดการกองทรัสต  

เวนแต ผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑตามที่กําหนด

ไวในสัญญากอตั้งทรัสตดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตที่

ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู 

3) ทรัสตีมีหนาที่ในการจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแยกตางหากจากบัญชีอ่ืนๆ ของทรัสตี  

ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสตหลายกอง ตองจัดทําบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ

กองแยกตางหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีใหถูกตองครบถวนและเปนปจจุบัน รวมทั้ง

ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีตองแยกกองทรัสตไวตางหากจากทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี 

และทรัพยสินอ่ืนที่ทรัสตีครอบครองอยู และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสตหลายกอง 

ตองแยกกองทรัสตแตละกองออกจากกันดวย 
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4) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 3 ขางตน จนเปนเหตุใหกองทรัสตปะปน

อยูกับทรัพยสินที่เปนสวนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสต

และทรัพยสินใดเปนทรัพยสินที่เปนสวนตัวของทรัสตีเอง ใหสันนิษฐานวา 

(ก) ทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต 

(ข) ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนความ

เสียหายและหนี้ที่เปนสวนตัวของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชนที่เกิดจากการจัดการทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นเปนของกองทรัสต 

ทรัพยสินที่ปะปนกันอยูตามวรรคหนึ่ง ใหหมายความรวมถึงทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยนรูป

หรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพยสินที่ปะปนกันอยูนั้นดวย 

5) ในกรณีที่ทรัสตีมิไดดําเนินการใหเปนไปตามขอ 3 ขางตน จนเปนเหตุใหกองทรัสตแตละ

กองปะปนกันจนมิอาจแยกไดวาทรัพยสินใดเปนของกองทรัสตใด ใหสันนิษฐานวา

ทรัพยสินนั้น รวมทั้งทรัพยสินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพยสินนั้นและ

ประโยชนใดๆ หรือหนี้สินที่เกิดข้ึนจากการจัดการทรัพยสินดังกลาว เปนของกองทรัสตแต

ละกองตามสัดสวนของทรัพยสินที่นํามาเปนตนทุนที่ปะปนกัน 

6) การใชอํานาจและการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสตเปนเร่ืองเฉพาะตัว

ของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตมิได เวนแต 

(ก) การทําธุรกรรมที่มิใชเร่ืองที่ตองทําเฉพาะตัวและไมจําเปนตองใชวิชาชีพเยี่ยงทรัสตี 

(ข) การทําธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเปนเจาของทรัพยสินซึ่งมีทรัพยสินและวัตถุประสงคของ

การจัดการในลกัษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสตจะพึงกระทําในการมอบหมายให

บุคคลอ่ืนจัดการแทน 
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(ค) การเก็บรักษาทรัพยสิน การจัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสต การติดตามการจาย

ประโยชนตอบแทน หรือการปฏิบัติงานดานการสนับสนุน รวมถึงการติดตอ

ประสานงาน การใหขอมูล การยื่นเอกสาร และนําสงคาธรรมเนียมและภาษีโรงเรือน

และที่ดินอันเกิดจากอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีหนาที่ตองชําระภาษีหัก ณ ที่จาย

อันเนื่องจากการบริหารจัดการดังกลาว และ/หรือ ภาษีอ่ืนใดที่ เ ก่ียวของกับ

อสังหาริมทรัพย และ/หรือ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยดังกลาวตอพนักงาน

เจาหนาที่ของหนวยงานราชการที่เก่ียวของ ใหผูจัดการกองทรัสต นายทะเบียนราย

อ่ืนที่ไดรับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย หรือบุคคลอ่ืนใดที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตาม

งานที่มอบหมาย ดําเนินการได ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต นายทะเบียนรายอ่ืนที่ไดรับ

อนุญาตจากตลาดหลักทรัพย หรือบุคคลอ่ืนใดที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามงานที่

มอบหมายดังกลาวอาจมอบอํานาจชวงใหบุคคลอ่ืนรับดําเนินการดังกลาวไดโดย

เปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต  

(ง) เร่ืองอ่ืนใดที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบและดําเนินการตามที่กําหนดไวใน

สัญญากอตั้งทรัสตหรือหลักเกณฑในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 

และประกาศ สช. 29/2555 หรือประกาศหรือขอกําหนดอ่ืนใดที่เก่ียวของ 

(จ) เมื่อทรัสตีมอบหมายใหผูอ่ืนจัดการกองทรัสตตามขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต

แลว นอกเหนือจากเร่ืองที่ผูจัดการกองทรัสตเปนผูดําเนินการตามสัญญากอตั้งทรัสต

หรือหลักเกณฑในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 

29/2555 หรือประกาศหรือขอกําหนดอ่ืนใดที่ เ ก่ียวของ ใหทรัสตีเลือกผู รับ

มอบหมายดวยความรอบคอบและระมัดระวัง และตองกํากับดูแลและตรวจสอบการ

จัดการแทนอยางเพียงพอ โดยตองกําหนดมาตรการในการดําเนินงานเก่ียวกับการ

มอบหมายงานตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ กข. 1/2553 

ในการมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะกําหนดมาตรการในการ

ดําเนินงานในเร่ืองดังตอไปนี้ 

- การคัดเลือกผูที่สมควรไดรับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพรอมดาน

ระบบงานและบุคลากรของผูที่ไดรับมอบหมาย ตลอดจนการขัดกันทาง

ผลประโยชนของผูรับมอบหมายงานและกองทรัสต 

- การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผูไดรับมอบหมายงาน 

- การดําเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏวาผูที่ไดรับมอบหมายไมเหมาะสมที่จะ

ไดรับมอบหมายงานอีกตอไป  
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7) ทรัสตีมีหนาที่ในการตรวจสอบการจัดการกองทรัสตของผูจัดการกองทรัสตเพื่อใหเปนไป

ตามสัญญากอตั้งทรัสต พระราชบัญญัติทรัสต และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ 

8) ทรัสตีมีหนาที่เขารวมในการประชุมผูถือหนวยทรัสตทุกคร้ัง โดยหากมีการขอมติจากผูถือ

หนวยทรัสตเพื่อดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(ก) ตอบขอซักถามและใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือเร่ืองที่ขอมติวาเปนไป

ตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมายที่เก่ียวของหรือไม 

(ข) ทักทวงและแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบวาการดําเนินการดังกลาว หรือเร่ืองที่ขอมติ

ไมสามารถกระทําได หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เก่ียวของ 

ในกรณีที่ทรัสตีเปนผูถือหนวยทรัสตในกองทรัสต หากตองมีการออกเสียงหรือ

ดําเนินการใดๆ ในฐานะผูถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีคํานึงถึงและรักษาผลประโยชน

สูงสุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ

รอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไมกอใหเกิดความขัดแยงหรือกระทบตอการปฏิบัติหนาที่

ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต 

9) ทรัสตีมีหนาที่บังคับชําระหนี้หรือดูแลใหมีการบังคับชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญา

ระหวางกองทรัสตกับบุคคลอ่ืน 

10) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิไดเกิดจากการปฏิบัติหนาที่

เปนทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตี อันสืบเนื่องมาจาก

การจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ การกระทําที่ฝาฝนขอหามนี้ ใหการกระทําเชนนั้นตกเปนโมฆะ 

11) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมตางๆ กับบุคคลภายนอก ใหทรัสตีแจงตอ

บุคคลภายนอกทราบเปนลายลักษณ อักษรเมื่อเขาทํานิติกรรมหรือธุรกรรมกับ

บุคคลภายนอกวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี และตองระบุในเอกสารหลักฐานของนิติ

กรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทําในฐานะทรัสตี 

12) ทรัสตีมีหนาที่จัดทําทะเบียนผูถือหนวยทรัสตโดยทรัสตีอาจมอบหมายใหผูไดรับใบอนุญาต

ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยดําเนินการแทนได 

โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ่ืนเปนนายทะเบียนหนวยทรัสต ทรัสตีมีหนาที่กํากับดูแลใหผูที่

ไดรับมอบหมายดังกลาวปฏิบัติตามหลักเกณฑในสัญญากอตั้งทรัสต เวนแตมีการจัดทํา

หลักฐานตามระบบ และระเบียบขอบังคับของศูนยรับฝากหลักทรัพยในสวนที่เก่ียวของกับ

นายทะเบยีนหลักทรัพย 

13) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพยมีหนาที่จัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยทรัสต หรือใบ

หนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต 
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14) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตใน

รายงานประจําปของกองทรัสต ซึ่งผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดทํารายงานดังกลาวเสนอ

ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูจัดการ

กองทรัสตในการบริหารจัดการกองทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญา

กอตั้งทรัสต รวมทั้งกฎหมายประกาศ และขอกําหนดอ่ืนๆ ที่เก่ียวของหรือไม หากผูจัดการ

กองทรัสตมิไดดําเนินการเปนไปตามขอกําหนดแหงสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย หรือ

ประกาศและขอกําหนดที่เก่ียวของอ่ืนใดนั้น ใหระบุเร่ืองดังกลาว ตลอดจนการดําเนินการ

ของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

15) ทรัสตีมีหนาที่ใหการรับรองรายงานมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตและมูลคา

หนวยทรัสต ณ วันทําการสุดทายของแตละไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เก่ียวของ

ประกาศกําหนด เพื่อที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาวตอ

สํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละไตรมาสนั้น 

16) ทรัสตีมีหนาที่แยกงบการเงินของกองทรัสตออกจากงบการเงินของกองทรัสตอ่ืน หรือ

ของทรัสตี โดยคํานึงถึงมาตรฐานทีกํ่าหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบญัช ีโดยงบการเงิน

ที่จัดทําข้ึนตองมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชีกอนที่จะยื่นตอ

สํานักงาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลักเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดังกลาวตองเปนผูไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ

ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี 

17) ติดตาม ดูแล และตรวจสอบใหผูจัดการกองทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) 

ดําเนินการในงานที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอ่ืนที่เก่ียวของ 

และกฎหมายที่เก่ียวของ ดังนี้ 

(ก) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทําโดยผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู 

(ข) ติดตาม ดูแล และดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติ

ใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ ซึ่ง

รวมถึงการถอดถอนผูรับมอบหมายรายเดิมและการแตงตั้งผูรับมอบหมายรายใหม 

(ค) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่

เก่ียวของ 

(ง) ควบคุมดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลของกองทรัสตอยางถูกตองครบถวนตามที่กําหนด

ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 
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(จ) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื่อกองทรัสตของ

ผูจัดการกองทรัสตและผูรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผู

ถือหนวยทรัสต การเปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ

สํานักงาน ก.ล.ต. รองขอ 

(ฉ) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม ทรัสตี

อาจกําหนดใหผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งตามสมควร และ

ไมเปนการกอภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญา

กอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เก่ียวของ  

ทั้งนี้ เร่ืองที่ใหผูจัดการกองทรัสตดําเนินการดังกลาวตองไมขัดหรือแยงกับสัญญา

กอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย หลักเกณฑ กฎ ระเบียบ และขอบังคับของหนวยราชการ

ที่เก่ียวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิดภาระและคาใชจายแกผูจัดการกองทรัสต

มากเกินสมควร ทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป 

(ช) ในกรณีที่ปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตกระทําการ หรืองดเวนกระทําการจนกอใหเกิด

ความเสียหายแกกองทรัสต หรือไมปฏิบัติหนาที่ตามสัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมาย

ที่เก่ียวของ ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้ 

(1) รายงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณ

ดังกลาว 

(2) ดําเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสตตามที่

เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกองทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสตรายใหม  

ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กําหนดไวในประกาศ กร. 14/2555 โดยใหทรัสตีมี

หนาที่จัดการกองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความ

เสียหายรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม และ

ดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่ระบุไวในสัญญากอตัง้ทรัสตและพระราชบัญญัติทรัสต 

ในการดําเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบหมายใหบุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสตแทนใน

ระหวางนั้นก็ได ทั้งนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้ง 

ทรัสตไดระบุไว รวมทั้งมีอํานาจในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหมตามอํานาจ

หนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและพระราชบัญญัติทรัสต 

  



สวนที่ 3 การจัดการและการกํากับดูแลกองทรัสต                  ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

สวนท่ี 3 หนา 26 

 

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไมปฏิบัติหนาที่ใหถูกตองและ

ครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต หรือพระราชบัญญัติทรัสต ประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวของอ่ืนใด เปนการกอหรืออาจกอใหเกิดความ

เสียหายอยางรายแรงตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือหนวยทรัสต และไมสามารถ

เยียวยาความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอันสมควร ใหทรัสตีสามารถเขาไป

ดําเนินการแทนผูจัดการกองทรัสตไดตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของ

กองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได 

8.3  ขอมูลบุคคลที่เกี่ยวของ 

8.3.1 ผูสอบบัญชี 

ชื่อบริษัท บริษัท เอส พี ออดิท จํากัด 

ที่ตั้งบริษทั 503/31 อาคารเค.เอส.แอล.ทาวเวอร ชั้นที่ 18 (เอ) ถนนศรีอยุธยา 

แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท 02-642-6172-4 

 

8.3.2 นายทะเบียนหนวยทรัสต 

ชื่อบริษัท บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่ตั้งบริษทั เลขที่ 93 อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก 

แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศัพท 02-009-9000 

 

8.3.3 บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน 

ชื่อบริษัท บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จาํกัด 

ที่ตั้งบริษทั เลขที่ 65/192 ชั้น 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร ถนน

พระราม 9 เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท 02-643-8223 
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9.  การกํากับดูแลกิจการ 

9.1  นโยบายการกํากับดูแลกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายในการกํากับดูแลกองทรัสต โดยจะดําเนินการลงทุนในทรัพยสิน

ที่มีศักยภาพและบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต เพื่อสรางรายไดในเชิงพาณิชยใหแกกองทรัสต

และกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือหนวยทรัสตโดยรวม รวมถึงการบริหารกองทรัสตใหเปนไปตาม

หลักเกณฑที่กําหนดในสัญญากอตั้งทรัสต และหลักเกณฑพระราชบัญญัติทรัสต รวมทั้งประกาศอ่ืนๆ ที่

เก่ียวของของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยกําหนด 

9.2  คณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต 

บริษัท มีคณะกรรมการจํานวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวา 3 ทาน 

โดยมีกรรมการบริษัทฯ อยางนอย 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดํารงตําแหนง

กรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกลาวมีคุณสมบัติเปนไปตามหลักเกณฑในประกาศคณะกรรมการ

กํากับตลาดทุนวาดวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม นอกจากนี้ กรรมการ 

และบุคคลผูมีอํานาจในการจัดการตองมีลักษณะเปนไปตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 

เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการในการใหความเห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการ

ปฏิบัติงาน และที่จะมีการแกไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ืนๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงใน

อนาคต  

โดยคณะกรรมการบริษัทอาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะไมรวมถึงการมอบ

อํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการหรือผูรับมอบอํานาจจากกรรมการสามารถอนุมัติ

รายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรือมีผลประโยชนในลักษณะอ่ืนใดขัดแยง

กับผลประโยชนของกองทรัสต 

9.2.1 ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ 

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทตอบริษัท 

1) ปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค และขอบังคับของบริษัท ตลอดจนมติ

คณะกรรมการของบริษัท และมติที่ประชุมของผูถือหุนของบริษัทฯ ดวยความซื่อสัตย 

สุจริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน และเปนธรรมตอผูถือหุนของบริษัท 

2) กําหนดนโยบายการดําเนินงานของบริษทั และกํากับควบคุมดูแลใหฝายบริหารดําเนินการ

ใหเปนไปตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตการกํากับดูแลกิจการที่ดี  

3) รายงานผลประกอบการของบริษัท ใหผูถือหุนทราบ 
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4) ควบคุม ดูแล ใหฝายงานตางๆ ของบริษัท มีการปฏิบัติตอผูมีสวนไดเสียอยางเปนธรรม 

และมีความเทาเทียมกัน 

5) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นวามีเร่ืองที่สําคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา 

และยังมิไดมีการบรรจุไวในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6) พิจารณาคัดเลือก แตงตั้งกรรมการบริษัท แทนกรรมการเดิมที่พนจากตําแหนง รวมทั้ง

คัดเลือก เสนอแตงตั้งกรรมการเพิ่มเติมตอผูถือหุนของบริษัท 

7) พิจารณาและอนุมัติเร่ืองที่เก่ียวของกับการดําเนินงานที่สําคัญของบริษัท เชน การจายเงิน

ปนผลใหแกผูถือหุนของบริษัท การจัดประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ ตามที่กฎหมายกําหนด 

แผนการตรวจสอบประจําปของบริษัท การคัดเลือก เสนอแตงตั้ง และเสนอคาตอบแทน

ของผูสอบบัญชีของบริษัท เปนตน 

8) ใหความเก่ียวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ 

และขอบังคับที่เก่ียวของใหกรรมการใหมไดรับทราบ 

9) กําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 คร้ัง ซึ่งในการประชุม

คณะกรรมการบริษัทแตละคร้ัง จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินก่ึงหนึ่งของ

จํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให

ถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้กรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ 

จะไมมีสิทธิออกเสียง 

10) จัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการบริษัทเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่แต

ละฝายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ และ

เอกสารที่เก่ียวของกับการประชุมดังกลาว 

11) ประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการ โดยในกรณีที่กรรมการผูจัดการดํารง

ตําแหนงกรรมการ กรรมการที่ดํารงตําแหนงกรรมการผูจัดการทานนั้นจะไมเขารวม

พิจารณา และไมมีสวนรวมในการตัดสินใจ 

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทตอกองทรัสต  

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่สําคัญในการจัดการกองทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการ

กองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การจัดหา

ประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เปนตน เพื่อใหฝายงานที่เก่ียวของนําไปปฏิบัติ 
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2) พิจารณาอนุมัติการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใน

คร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกํากับดูแลเพื่อใหเปนไปตาม นโยบายของบริษัท 

สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือ 

ชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ รวมทั้งพิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการเพิ่มทุนของ

กองทรัสต รวมถึงการขออนุญาตตางๆ ที่เก่ียวของ 

3) พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณของกองทรัสตเพื่อให

เปนไปตาม นโยบายของบริษัท สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบ

แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวของกับการดูแลจัดการ

กองทรัสต เพื่อใหฝายงานที่เก่ียวของนําไปปฏิบัติ 

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการตางๆ ในการจัดการความขัดแยง

ทางผลประโยชนที่เก่ียวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต

และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการ

เพื่อรักษาประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวมเมื่อเกิดความ

ขัดแยงทางผลประโยชนข้ึน  

6) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต และกองทรัสต

กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งรายการระหวางกองทรัสตกับทรัสตี 

และบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรัสตี ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับที่เก่ียวของ โดยกรรมการผู

มีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

7) พิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการกับบุคคลที่เก่ียวของ ตามหลักเกณฑและกฎขอบังคับที่

เก่ียวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง 

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูจัดการของบริษัทฯ เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต  

9) พิจารณาอนุมัติการแตงตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติตามสัญญาของผูเชาทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสต 

10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายใหผูใหบริการภายนอก (Outsource) เปนผูรับ

ดําเนินการ ตามกฎเกณฑที่เก่ียวของ รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูใหบริการภายนอก 

(Outsource) ดังกลาว 
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11) พิจารณาอนุมัติการวาจางที่ปรึกษาที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสต 

12) ติดตาม ดูแลจัดการใหมีการกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสต และผูรับ

มอบหมาย ใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ

กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ 

รวมทั้งการรายงานเร่ืองที่สําคัญตอคณะกรรมการในทุกๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควร

ตองรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการผูจดัการ 

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจําป  

14) พิจารณาอนุมัติรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยูนอกงบประมาณ

ประจําป 

15) กํากับดูแลใหมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถามี) ตามแผนการและหลักเกณฑที่

กําหนด  

16) พิจารณาอนุมัติผลการดําเนินงานและการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

17) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจําปของผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อเห็นสมควรใหมี

การประชุมเพื่อประโยชนในการจัดการกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสต

รวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกัน

ทําหนังสือขอใหเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตโดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยาง

ชัดเจนในหนังสือนั้น 

18) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดําเนินการแกไขขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญเก่ียวกับ

การดําเนินงานของกองทรัสตตามที่เห็นวาจําเปนและเหมาะสม เพื่อใหดําเนินการแกไขขอ

รองเรียนและขอพิพาทเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสตจากบุคคลภายนอกหรือผูถือ

หนวยทรัสต ดําเนินการอ่ืนใดเพื่อใหเปนไปตามขอกฎหมาย ขอบังคับ มติที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

และหนังสือชี้ชวน 

19) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอํานาจดังกลาวจะไม

รวมถึงการมอบอํานาจ หรือการมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการหรือผูรับมอบอํานาจจาก

กรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรือ

มีผลประโยชนในลักษณะอ่ืนใดขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 

20) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทที่เกิดข้ึน 
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9.2.2 กรรมการอิสระ 

บทบาท หนาที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทกําหนดใหมีกรรมการอิสระเปนสวนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งเปนผูที่มี

ความรูความเชี่ยวชาญที่เปนประโยชนตอธุรกิจ ในการทําหนาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการ

ทํางานของผูบริหารและฝายงานของบริษัท เพื่อใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี 

พิจารณาใหความเห็นสนับสนุนตอนโยบายที่เปนประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือ ผูถือ

หนวยทรัสต หรือคัดคานเมื่อเห็นวาบริษัท อาจตัดสินใจที่สงผลกระทบกับกองทรัสต และ/หรือ 

ผูถือหนวยทรัสตในทางลบ โดยกรรมการอิสระตองมีความเปนอิสระจากการควบคุมของ

ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ รวมทั้งไมมีสวนเก่ียวของหรือมีสวนไดเสียกับการตัดสินใจในการ

ดําเนินงานของบริษัทฯ และมีบทบาทหนาที่ ดังนี้ 

1) พิจารณาใหความเห็นหรือใหขอสังเกตเก่ียวกับรายการกับบุคคลที่เก่ียวของของกองทรัสต 

หรือรายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน รวมทั้งการไดมาหรือจําหนายไปซึ่ง

ทรัพยสินที่มีนัยสําคัญ เพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

2) ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นในเร่ืองที่สําคัญ เชน โครงสรางเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ 

นโยบายการควบคุมการปฏิบัตงิาน เปนตน 

3) ใหความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกิดข้ึนและหลักเกณฑ

วิธีการควบคุมหรือลดความเสี่ยง 

4) พิจารณา กํากับดูแล และใหคําแนะนําแกบริษัท ในการจัดทํางบการเงินของบริษัท และ

กองทรัสต ใหมีความถูกตองครบถวน  

5) เสนอแนะเร่ืองที่สําคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท 

6) แตงตั้ง ดูแลติดตามการดําเนินงาน ตรวจสอบ ใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเก่ียวกับ

แผนการดําเนินงาน ประเมินผลงาน และใหคําแนะนําหรือใหความเห็นเก่ียวกับผลการ

ประเมินผลงาน ของผูตรวจสอบภายใน (ถามี) รวมถึงนําเสนอและใหความเห็นเก่ียวกับ

รายงานการตรวจสอบภายในตอที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท 

7) พิจารณาใหมีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร 
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คุณสมบัติของกรรมการอิสระ 

กรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ตองมีคุณสมบัติอยางนอย ดังนี้ 

1) ถือหุนไมเกินรอยละ 1 ของจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัท บริษัทใหญ 

บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท ทั้งนี้ ใหนับรวม

การถือหุนของผูที่เก่ียวของของกรรมการอิสระรายนั้นๆ ดวย 

2) ไมเปนหรือเคยเปนกรรมการที่มีสวนรวมบริหารงาน ลูกจาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ได

เงินเดือนประจํา หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม 

บริษัทยอยลําดับเดียวกัน ผูถือหุนรายใหญ หรือของผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท เวนแต

จะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป ทั้งนี้ ลักษณะตองหามดังกลาว

ไมรวมถึงกรณีที่กรรมการอิสระเคยเปนขาราชการ หรือที่ปรึกษา ของสวนราชการซึ่งเปนผู

ถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท 

3) ไมเปนบุคคลที่มีความสัมพันธทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ใน

ลักษณะที่เปนบิดา มารดา คูสมรส พี่นอง และบุตร รวมทั้งคูสมรสของบุตร ของกรรมการ

รายอ่ืน ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ ผูมีอํานาจควบคุม หรือบุคคลที่จะไดรับการเสนอใหเปน

กรรมการ ผูบริหาร หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท หรือบริษัทยอย 

4) ไมมีหรือเคยมีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุน 

รายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท ในลักษณะที่อาจเปนการขัดขวางการใช

วิจารณญาณอยางอิสระของตน รวมทั้งไมเปนหรือเคยเปนผูถือหุนที่มีนัยหรือผูมีอํานาจ

ควบคุมของผูที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม 

ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะ

ดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป 

ทั้งนี้ ความสัมพันธทางธุรกิจดังกลาว รวมถึงการทํารายการทางการคาที่กระทําเปนปกติ

เพื่อประกอบกิจการ การเชาหรือใหเชาอสังหาริมทรัพย รายการเก่ียวกับสินทรัพยหรือ

บริการ หรือการใหหรือรับความชวยเหลือทางการเงิน ดวยการรับหรือใหกูยืม คํ้าประกัน 

การใหสินทรัพยเปนหลักประกันหนี้สิน รวมถึงพฤติการณอ่ืนทํานองเดียวกัน ซึ่งเปนผลให

บริษัทหรือคูสัญญามีภาระหนี้ที่ตองชําระตออีกฝายหนึ่ง ตั้งแตรอยละ 3 ของสินทรัพยที่มี

ตัวตนสุทธิของบริษัท หรือตั้งแต 20 ลานบาทข้ึนไป แลวแตจํานวนใดจะต่ํากวา ทั้งนี้ การ

คํานวณภาระหนี้ดังกลาวใหเปนไปตามวิธีการคํานวณมูลคาของรายการที่เก่ียวโยงกันตาม

ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยหลักเกณฑในการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน 

โดยอนุโลม แตในการพิจารณาภาระหนีด้ังกลาว ใหนับรวมภาระหนี้ที่เกิดข้ึนในระหวาง 1 

ปกอนวันที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบุคคลเดียวกัน 

  



สวนที่ 3 การจัดการและการกํากับดูแลกองทรัสต                  ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

สวนท่ี 3 หนา 33 

 

5) ไมเปนหรือเคยเปนผูสอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนราย

ใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอํานาจควบคุม หรือ

หุนสวนของสํานักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผูสอบบัญชีของบริษัท บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัท

รวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู เวนแตจะไดพนจาก

การมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป 

6) ไมเปนหรือเคยเปนผูใหบริการทางวิชาชีพใดๆ ซ่ึงรวมถึงการใหบริการเปนที่ปรึกษา

กฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งไดรับคาบริการเกินกวา 2 ลานบาทตอปจากบริษัท 

บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท และ

ไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอํานาจควบคุม หรือหุนสวนของผูใหบริการทางวิชาชีพนั้นดวย 

เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 ป  

7) ไมเปนกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งข้ึนเพื่อเปนตัวแทนของกรรมการบริษัท ผูถือหุนราย

ใหญ หรือผูถือหุนซึ่งเปนผูที่เก่ียวของกับผูถือหุนรายใหญ 

8) ไมประกอบกิจการที่มีสภาพอยางเดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัท 

หรือบริษัทยอย หรือไมเปนหุนสวนที่มีนัยในหางหุนสวน หรือเปนกรรมการที่มีสวนรวม

บริหารงาน ลูกจาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจํา หรือถือหุนเกินรอยละ 1 ของ

จํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอ่ืน ซ่ึงประกอบกิจการที่มีสภาพอยาง

เดียวกันและเปนการแขงขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัท หรือบริษัทยอย 

9) ไมเปนบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยเห็นวาไมสมควรเปนผูบริหารตามขอบังคับของตลาด

หลักทรัพย และ/หรือ บุคคลที่มีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาด

ทุนวาดวยลักษณะตองหามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ขอ (4) ของประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการในการใหความ

เห็นชอบผูจัดการกองทรัสต และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแกไขเพิ่มเติมหรือ

ตามกฎเกณฑอ่ืนๆ ที่สํานักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

10) ไมเคยตองคําพิพากษาวาดวยกระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย กฎหมายวาดวย

การประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร กฎหมายวาดวยการ

ธนาคารพาณิชย กฎหมายวาดวยการประกันวินาศภัย กฎหมายวาดวยการปองกันและ

ปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกัน ไมวาจะ

เปนกฎหมายไทยหรือกฎหมายตางประเทศ โดยหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายนั้น 

ทั้งนี้ในความผิดเก่ียวกับการกระทําอันไมเปนธรรมที่เก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพย หรือ

การบริหารงานที่มีลักษณะเปนการหลอกลวงฉอฉลหรือทุจริต 

  



สวนที่ 3 การจัดการและการกํากับดูแลกองทรัสต                  ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

สวนท่ี 3 หนา 34 

 

11) ไมมีลักษณะอ่ืนใดที่ทําใหไมสามารถใหความเห็นอยางเปนอิสระเก่ียวกับการดําเนินงาน

ของบริษัท 

ทั้งนี้ ในสวนนี้ คําวา “บริษัทใหญ” “บริษัทยอย” “บริษัทยอยลําดับเดียวกัน” “บริษัท

รวม” “ผูที่เก่ียวของ” “ผูบริหาร” “ผูถือหุนรายใหญ” “ผูมีอํานาจควบคุม” “บุคคลที่อาจ

มีความขัดแยง” ใหมีความหมายเชนเดียวกับบทนิยามของคําดังกลาวที่กําหนดไวใน

ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขาย

หุนที่ออกใหม 

ขอบเขตอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการ 

1) กําหนดแผนการดําเนินงานในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสรางเงินทุน การตัดสินใจ

ลงทุน การวางกลยุทธและนโยบายในการคัดเลือกและจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย ภายใตนโยบายของบริษัท  

2) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจําป  

3) พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการวาจาง และอนุมัติการเลิกจาง รวมถึงเร่ืองอ่ืนๆ ที่เก่ียวของกับ

การวาจางบุคลากรของบริษัท  

4) ดูแลบริหารการดําเนินงาน และ/หรือ การบริหารงานประจําวันในฐานะผูจัดการกองทรัสต 

รวมถึงการกํากับดูแลการปฏิบัติงานโดยรวมของบริษัท และประเมินผลงานบุคลากรของ

บริษัท ใหเปนไปตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการของบริษัท มติคณะกรรมการบริษัท 

สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือ 

ชี้ชวน ระเบียบ มติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และกฎหมายที่เก่ียวของกับการปฏิบัติงาน

ของผูจัดการกองทรัสต 

5) พิจารณาอนุมัติการเปดเผยขอมูลที่เก่ียวของกับบริษัท และการดําเนินงานของกองทรัสต 

6) พิจารณาอนุมัติวิธีการดําเนินการทางกฎหมายสําหรับขอพิพาทที่เกิดข้ึน  

7) เปนตัวแทนบริษัท ตลอดจนมีอํานาจมอบหมายใหบุคคลดําเนินการในการติดตอกับ

หนวยงานราชการและหนวยงานกํากับดูแลที่เก่ียวของ 

8) มีอํานาจในการออก แกไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ คําสั่ง และขอบังคับที่เก่ียวกับ

การทํางานของบริษัท ในฐานะผูจัดการกองทรัสตภายในกรอบนโยบายที่ไดรับจาก

คณะกรรมการบริษัท 

9) มีอํานาจหนาที่ และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ไดรับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ไดรับ

มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

  



สวนที่ 3 การจัดการและการกํากับดูแลกองทรัสต                  ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561            Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

สวนท่ี 3 หนา 35 

 

10) ใหมีอํานาจในการมอบอํานาจชวง และ/หรือ มอบหมายใหบุคคลอ่ืนปฏิบัติงานเฉพาะ
อยางแทนได โดยการมอบอํานาจชวง และ/หรือ การมอบหมายดังกลาวใหอยูภายใน
ขอบเขตแหงการมอบอํานาจตามหนังสือมอบอํานาจที่ใหไว และ/หรือ ใหเปนไปตาม
ระเบียบ ขอกําหนด หรือคําสั่งที่คณะกรรมการของบริษัท ไดกําหนดไว ทั้งนี้การ
มอบหมายอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการผูจัดการนั้นจะตองไมมีลักษณะ
เปนการมอบอํานาจ หรือมอบอํานาจชวงที่ทําใหกรรมการผูจัดการ หรือผูรับมอบอํานาจ
จากกรรมการผูจัดการสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยงอาจมี
สวนได เสียหรืออาจได รับประโยชนในลักษณะใดๆ หรืออาจมีความขัดแย งทาง
ผลประโยชนอ่ืนใดกับกองทรัสต 

9.3  การประชุมของผูจัดการกองทรัสต 

9.3.1 ขอกําหนดการประชุม 

บริษัทไดกําหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณารับทราบในเร่ือง

ตางๆ และอนุมัติการดําเนินการที่จําเปนในการดําเนินงานของบริษัทและของกองทรัสตเปน

อยางนอยปละ 4 คร้ัง โดยมีรายละเอียดดังนี้  

1) เร่ืองที่กําหนดใหมีการนําเขาประชุมของผูจัดการ  

ก) วาระพิจารณารับทราบ เชน ผลประกอบการของกองทรัสต ความคืบหนาในการ

ดําเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่กําหนดข้ึน เหตุอ่ืนใดที่อาจมีผลกระทบ

ตอผลการดําเนินงานของกองทรัสต และผลการปฏิบัติงานของฝายงานตางๆ ของ

ผูจัดการกองทรัสต ที่เก่ียวของ 

ข) วาระพิจารณาอนุมัติ เชน งบประมาณประจําปของกองทรัสต แผนธุรกิจประจําป 

รวมถึงกลยุทธทางธุรกิจของกองทรัสตประจําปที่ ไดจัดทําข้ึน แนวทางในการ

ดําเนินการตอขอพิพาทและขอรองเรียนที่สําคัญเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 

รายการระหวางกันและรายการใดๆ ที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนกับ

การดําเนินงานของกองทรัสต การจายประโยชนตอบแทนหรือผลประโยชนอ่ืนใดใหแก

ผู ถือหนวยทรัสต เร่ืองอ่ืนใดที่ตองมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู ถือ

หนวยทรัสต เร่ืองอ่ืนใดที่สําคัญและมีความเก่ียวของกับการดําเนินงานของกองทรัสต 
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2) องคประชุมและออกเสียงลงมต ิ

องคประชุมและออกเสียงลงมติ ตองมีกรรมการเขารวมประชุมในจํานวนเกินก่ึงหนึ่งของ

จํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมีมติของที่ประชุมคณะกรรมการให

ถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่ประชุม ทั้งนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสียในเร่ืองนั้นๆ จะไม

มีสิทธิออกเสียงในเร่ืองดังกลาว  

ทั้งนี้ บริษัทจัดใหมีตําแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนําเสนอวาระในการประชุมตามที่

แตละฝายงานนําเสนอ จัดทําและจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการ และเอกสารที่

เก่ียวของกับการประชุมดังกลาว  

9.3.2 การทําธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสตที่เสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการ 

สําหรับการทําธุรกรรมที่สําคัญของกองทรัสตที่เสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการลง

อสังหาริมทรัพยและทรัสตในรอบปบัญชี 2561 โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

คร้ังที่

ประชุม 

วันที่

ประชุม 
วาระการประชุม 

มติที่ประชุมและเหตุผลของการ

ตัดสินใจ 
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ประโยชนตอบแทน (ผลการ

ดําเนินงานตั้งแตวันที่ 13 

ธันวาคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 

2560) และกําหนดรายชื่อผูถือ

หนวยทรัสตที่มีสทิธิไดรับ

ประโยชนตอบแทน  

มติที่ประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล : เนื่องจากกองทรัสตมี

กํา ไรสุทธิของรอบระยะเวลา

ดังกลาว  

 

 

  

  2. พิจารณาอนุมัติลดทุนชําระแลว

คร้ังที่ 1  

มติที่ประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล: เนื่องจากกองทรัสตมี

กระแสเงินสดที่เกิดจากการชําระ

คาเชาทีไ่ดรับโอนทรัพยสนิและ

ภาระจากกองทุนรวมตามเงื่อนไข

ของการแปลงสภาพเปน

กองทรัสต  
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คร้ังที่

ประชุม 

วันที่

ประชุม 
วาระการประชุม 

มติที่ประชุมและเหตุผลของการ

ตัดสินใจ 

  3. พิจารณาอนุมัติกําหนดการ

ประชุมผูถือหนวยทรัสตสามัญ

ประจําป 2561 ของกองทรัสต 

และวาระการประชุม 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล: เพื่อใหเปนไปตามสัญญา

กอตั้ งทรัสต และหลักเกณฑที่

เก่ียวของ 
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ประโยชนตอบแทน (ผลการ

ดําเนินงานตั้งแตวันที่ 1 

มกราคม 2561 ถึง 30 มิถุนายน 

2561) และกําหนดรายชื่อผูถือ

หนวยทรัสตที่มีสทิธิไดรับ

ประโยชนตอบแทน 

มติที่ประชุม: อนุมัติ 

เหตุผล : เนื่องจากกองทรัสตมี

กํา ไรสุทธิของรอบระยะเวลา

ดังกลาว  

 

 

9.4  การดูแลเร่ืองการใชขอมูลภายใน 

บริษัทจัดใหมีการแบงแยกหนวยงานของบริษัทเปนสัดสวนชัดเจน โดยกําหนดแนวทางการ

ปองกันการลวงรูขอมูลภายใน และการปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน ดังนี้ 

1. ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการตรวจสอบวาแตละฝายงานมีการจัดทํา

บัญชีคุมเอกสารและจัดเก็บเอกสารที่เก่ียวของกับฝายงานของตนอยางนอยปละ 1 คร้ัง โดยตองมี

การจัดทําบัญชีและจัดเก็บเอกสารอยางนอยในเร่ืองดังนี้ 

1) การจัดตั้งกองทรัสต หรือการเสนอขายหนวยทรัสตที่ออกใหม 

2) การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

3) การเพิ่มทุนของกองทรัสต (ถามี) 

4) การลดทุนของกองทรัสต (ถามี) 

5) การดําเนินการใด ๆ ที่อาจสงผลตอกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ เชน ขอพิพาท หรือขอรองเรียน

จากผูถือหนวยทรัสตหรือบุคคลภายนอก 
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2. จัดใหมีระบบ Chinese Wall เพื่อปองกันการร่ัวไหลของขอมูลภายใน ไดแก 

1) กําหนดบุคคลที่มีสวนรวมในการพิจารณาและรับทราบขอมูลภายใน (Access Person) ไดแก 

1.1) บุคคลที่มีหนาที่เก่ียวของกับการพิจารณาหรือตัดสินใจลงทุน และ/หรือ วิเคราะห และ/

หรือเสนอแนะเก่ียวกับการซื้อขายทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

1.2) บุคคลที่ไดรับอนุญาตใหเขาถึงขอมูลภายในที่ไมไดเปดเผยเปนการทั่วไป เชน ขอมูลทาง 

การเงิน การดําเนินงานของกองทรัสต ขอรองเรียนหรือขอพิพาท เปนตน 

ทั้งนี้ ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะดําเนินการปรับปรุงรายชื่อบุคคลที่

สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) ใหเปนปจจุบันทุกคร้ังที่มีการโยกยาย

หรือเปลี่ยนแปลงตําแหนงหนาที่งาน 

2) บุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) อาจเปนกรรมการ ผูบริหาร หรือ

พนักงาน หรือบุคคลอ่ืนจากภายนอก โดยฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะ

กําหนดใหบุคคลดังกลาวตองปฏิบัติตามระเบียบกฎเกณฑที่เก่ียวของของบริษัท โดยเครงครัด

และอนุญาตใหเขาถึงไดเฉพาะขอมูลที่จําเปนตองใชปฏิบัติงาน โดยไมมีลักษณะงานหรือ

ตําแหนงงานที่กอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน 

2.1) บริษัทจะจัดใหบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน (Access Person) มีรหัสผานในการ

เขาถึงขอมูลอิเล็กทรอนิกส และสถานที่จัดเก็บขอมูลที่อยูในรูปของเอกสารในสวนที่

เก่ียวของกับการปฏิบัตงิานของตนแยกตางหากจากกัน  

2.2) บริษัทจะจัดใหมีระบบปองกันมิใหบุคคลที่ไมใชกลุมบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูลภายใน 

(Access Person) เขาถึงขอมูลภายในของกองทรัสตที่จัดเก็บในระบบคอมพิวเตอร และ

บริษัทจะควบคุมมิใหมีการร่ัวไหลของขอมูลสําหรับขอมูลที่อยูในรูปของเอกสาร 

3. คณะกรรมการ ผูบริหาร พนักงาน และผูที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตมีหนาที่รายงาน

ใหฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงทราบถึงการถือหนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัท 

บริหารจัดการที่ตนเองและบุคคลที่เก่ียวของถืออยู โดยแจงปรับปรุงขอมูลใหเปนปจจุบันตอบริษัท  

ทุกสิ้นไตรมาส ทั้งนี้ หามคณะกรรมการ ผูบริหาร พนักงาน และผูที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต และบุคคลที่เก่ียวของของบุคคลนั้นที่ไดรับทราบหรืออาจไดรับทราบขอมูลภายในที่ยังไม

เปดเผยตอสาธารณชน ทําการซ้ือขายหุนหรือชักชวนใหบุคคลอ่ืนซ้ือ หรือขาย หรือเสนอซ้ือ หรือ

เสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัท บริหารจัดการ ไมวาจะดวยตนเอง หรือผานนายหนา 

ในขณะที่ยังครอบครองขอมูลที่ยังไมเปดเผยตอสาธารณชนอยู ในการนี้ ฝายกํากับ ตรวจสอบ และ

บริหารความเสี่ยงอาจดําเนินการสุมตรวจประวัติการซื้อขายหลักทรัพยของบุคคลดังกลาว และ

ผูฝาฝนจะถูกลงโทษทางวินัยตามนโยบายของบริษัท 
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4. แนวทางดําเนินการ เพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูลภายใน และแนวทางในการดําเนินการ

กรณีที่มีการฝาฝน ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงไดกําหนดแนวทางดําเนินการ

สําหรับกรณีขางตนดังนี้ 

1) รวบรวม และประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่จะตองควบคุมดูแลการซื้อขายของกรรมการ 

ผูบริหาร และพนักงาน ซึ่งในเบื้องตนไดแก หลักทรัพยของบริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

หนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัทบริหารจัดการ รวมทั้งตราสารที่เก่ียวของกับหลักทรัพย

ดังกลาว ภายหลังจากที่หลักทรัพยไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว 

2) ประกาศใหกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทรับทราบถึงกําหนดระยะเวลาที่

หามซื้อขายหลักทรัพยดังกลาว (Blackout Period) ในกรณีที่บริษัทจะมีการเปดเผยขอมูลที่

อาจมีผลกระทบตอราคาหลักทรัพยตามกําหนดระยะเวลาที่ตองเปดเผย เชน การเปดเผยงบ

การเงินของกองทรัสต หรือระหวางที่บริษัทอยูระหวางเตรียมกําหนดการจายประโยชนตอบ

แทนใหแกผูถือหนวยทรัสต ซึ่งขอมูลดังกลาวยังไมถูกเปดเผยตอสาธารณะ อยางไรก็ดี ในกรณีที่

กองทรัสตจะเขาทํารายการที่อาจมีผลกระทบตอราคาหลักทรัพยซึ่งเปนรายการที่เกิดข้ึนเปน

คร้ังคราว เชน การเขาลงทุนในสินทรัพยใหม จะไมมีการประกาศระยะเวลาหามซื้อขาย

หลักทรัพย (Blackout Period) ดังกลาว เพื่อมิใหบุคคลที่ไมเก่ียวของทราบวาจะมีการเขาทํา

รายการ 

3) กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกคน จะตองรายงานการถือครองหลักทรัพยตามขอ 1) 

ขางตนของตนเอง รวมถึงคูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะ ตอฝายกํากับ ตรวจสอบ และ

บริหารความเสี่ยง ตามแบบแจงขอมูลการถือครองของหลักทรัพยของบริษัท เมื่อเร่ิมเขาดํารง

ตําแหนงเปนกรรมการ ผูบริหาร และ/หรือ พนักงานของบริษัท และรายงานใหทราบทุกคร้ังเมือ่

สิ้นไตรมาส  

4) ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่หามการ

ซื้อขายเพิ่มเติมได หากเปนหลักทรัพยที่บริษัทมีโอกาสไดรับขอมูลภายในของบริษัทผูออก

หลักทรัพยดังกลาว เชน จากการศึกษาเพื่อเขาทํารายการกับบริษัทผูออกหลักทรัพยนั้นๆ  

5) ฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยง จะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อใหแนใจวากรรมการ 

ผูบริหาร และพนักงาน ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง และระเบียบภายในของบริษัท รวมทั้ง

ระเบียบ กฎเกณฑ และ/หรือ คําสงของหนวยงานที่เก่ียวของ โดยคํานึงถึงความเสี่ยงที่พนักงาน

อาจมีการปฏิบัติไมเปนไปตามกฎเกณฑ 
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9.5  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต 

การตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยใดๆ นั้น ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย โดยความ

รวมมือและสนับสนุนจากทุกฝายงาน จะจัดใหมีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุนทั้งการลงทุนคร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติมดวยความรอบคอบ

และระมัดระวัง สอดคลองกับนโยบายการลงทุนตามสัญญากอตั้งทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 

หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ โดยตองบันทึก

และจัดเก็บขอมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะ

ลงทุนหรือไมลงทุนในทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งไวเปนหลักฐานอางอิง  

ขั้นตอนในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

1) ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจัดทําการคัดเลือกทรัพยสินหลักที่จะลงทุน ภายใตแผนการ

ปฏิบัติงานที่คณะกรรมการบริษัทอนุมัติ โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเปนไปไดในการลงทุน 

รวมถึงความเสี่ยงในการลงทุนหรือไดมาซึ่งทรัพยสินหลักนั้น รวมทั้งรายละเอียดในเบื้องตน

เก่ียวกับที่ตั้งและประเภทของทรัพยสิน และการจัดโครงสรางเงินทุนของกองทรัสตในการลงทุน

ในทรัพยสินนั้น และเสนอตอกรรมการผูจัดการ และเมื่อกรรมการผูจัดการพิจารณาวามีความ

เหมาะสมนาลงทุน และสอดคลองกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสตสําหรับการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยดังกลาว กรรมการผูจัดการจะจัดใหมีการนําเสนอตอคณะกรรมการบริษัท เพื่อ

พิจารณาอนุมัติในหลักการเบื้องตน ทั้งนี้ ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาคัด

กรองทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุน โดยเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  

1.1) เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง โดยหาก

เปนกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ จัดเปนการไดมาซึ่งสิทธิครอบครอง 

(1) เปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่มีการออก น.ส.3ก. 

(2) เปนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส.3ก. 

1.2) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใดๆ เวนแต 

บริษัท และทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวาการอยูภายใตบังคับ

แหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทนั้นไมกระทบตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้นยังเปนประโยชนแกผู

ถือหนวยทรัสตโดยรวม 
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1.3) การทําสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใดๆ ที่อาจ

สงผลใหกองทรัสตไมสามารถจําหนายอสังหาริมทรัพยในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการ

จําหนาย) เชน ขอตกลงที่ใหสิทธิแกคูสัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพยของกองทรัสตได

กอนบุคคลอ่ืน โดยมีการกําหนดราคาไวแนนอนลวงหนาแลว เปนตน หรืออาจมีผลให

กองทรัสตมีหนาที่มากกวาปกติที่ผูเชาพึงมีเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง 

1.4) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองพรอมจะนําไปจัดหาประโยชน โดยคิดเปนมูลคารวมกันไมนอย

กวารอยละ 75 ของมูลคาหนวยทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจํานวนเงินกูยืม (ถามี) 

ทั้งนี้กองทรัสตอาจลงทุนในโครงการที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จได โดยมูลคาของเงินลงทุนที่

จะทําใหไดมาและใชพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จเพื่อนําไปจัดหาประโยชนตองไม

เกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต (ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสต) 

และตองแสดงไดวาจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกลาว โดยไมสงผล

กระทบกับความอยูรอดของกองทรัสต 

2) หากไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท บริษัทจะมีการจางที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะ

ทาง เชน ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูสอบบัญชี ที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เปน

ตน เพื่อมาดําเนินการศึกษาในประเด็นตางๆ ที่มีความเก่ียวของกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะ

ลงทุน และประเมินความเสี่ยงดานตางๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ พรอม

ทั้งจัดใหมีแนวทางการบริหารความเสี่ยงดวย เพื่อใหมั่นใจไดวาบริษัทไดมีการศึกษาและพิจารณา

ขอมูลและปจจัยตางๆ ที่สําคัญเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยอยางครบถวน 

ถูกตอง และเพียงพอ  

3) เมื่อพิจารณาขอมูลผลการศึกษาเชิงลึกตามขางตนแลว และฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย

พิจารณาวาอสังหาริมทรัพยนั้นผานเกณฑที่บริษัทกําหนด ฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพย

จะนําเสนอตอกรรมการผูจัดการเพื่อพิจารณาขอมูลกอนการดําเนินการตามกระบวนการการไดมา

ซึ่งทรัพยสินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพิ่มเติม ซ่ึงรวมถึงการดําเนินการขอความเห็นชอบ

จากทรัสตีวาการลงทุน และ/หรือ ไดมาในทรัพยสินดังกลาวเปนไปตามขอกําหนดของสัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาที่เก่ียวของ และกฎหมายที่เก่ียวของ และการดําเนินการขออนุมัติตามเกณฑที่

กําหนดตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

กระบวนการการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักคร้ังแรกและการลงทุนเพ่ิมเติม 

เมื่อฝายพัฒนาธุรกิจและอสังหาริมทรัพยพิจารณาคัดเลือกทรัพยสินหลักที่จะลงทุน รวมถึง

การตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) เสร็จสิ้นแลว และคณะกรรมการบริษัท 

เห็นสมควรใหดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น ในการดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสินหลัก

จะตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี ้  
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1) การลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในคร้ังแรกและการลงทุน

เพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

บริษัทจะมีการดําเนินการดังตอไปนี้ 

1.1) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน รวมทั้งดําเนินการให

เปนไปตามหลักเกณฑการลงทุนในทรัพยสินตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. โดยฝายพัฒนา

ธุรกิจและอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการสงรายการอสังหาริมทรัพยที่ไดรับการคัดเลือกใน

เบื้องตนใหผูประเมินมูลคาทรัพยสิน เพื่อประเมินมูลคาทรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน โดย

มีหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) ผูประเมินมูลคาทรัพยสินตองเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตามประกาศที่สํานักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสินและผูประเมินหลัก 

(2) เปนการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเปนไปเพื่อ

วัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอผูลงทุน โดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน

อยางนอย 2 ราย 

1.2) พิจารณาโครงสรางเงินทุนในการลงทุนหรือไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย  

1.3) พิจารณาในดานสาระสําคัญของรายการดังตอไปนี ้

(1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

(2) เปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม 

(4) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทํา

ธุรกรรมนั้น 

1.4) ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามที่มีการประกาศไวตามหลักเกณฑการลงทุนในทรัพยสินตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และที่จะไดแกไขเพิ่มเติม 
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2) นอกจากนี้ในการลงทุนหรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

(Ongoing) บริษัทจะมีการดําเนินการดังตอไปนี้ 

2.1) ในดานสาระของรายการพิจารณาวาเปนธุรกรรมที่เขาลักษณะดังตอไปนี้ 

(1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ 

(2) เปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต 

(3) มีความสมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม 

(4) คาใชจายในการเขาทําธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปน

ธรรมและเหมาะสม 

(5) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทําธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทํา

ธุรกรรมนั้น 

2.2) ในดานระบบในการอนุมัติตองดําเนินการดังตอไปนี ้

(1) กรณีเจาของ ผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชามิไดเปนบริษัท หรือบุคคลที่เก่ียวโยง

กันกับบริษัท 

ก. ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวา เปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต

และกฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่เปนการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาต่ํากวารอยละ 30 ของ

มูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ

บริษัท  

- ในกรณีที่เปนการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ข้ึนไป

ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต ตองไดรับมติของที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมด

ของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบังคับที่เก่ียวของ บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ 

และขอบังคับที่เก่ียวของที่ไดแกไขดังกลาว 

(2) กรณีเจาของผูใหเชา หรือผูโอนสิทธิการเชาเปนบริษัท หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

บริษัท เมื่อพิจารณาขนาดรายการและดําเนินการตามขอ (1) ขางตนแลว จะตอง

ดําเนินการดังตอไปนี้เพิ่มเติมดวย  
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ก. ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต

และกฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข. พิจารณาเสนอขออนุมัติตามขนาดรายการดังตอไปนี้ 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาไมถึง 20 ลานบาท หรือไมเกินรอยละ 3 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับ

อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท 

- ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20 ลานบาทข้ึนไป หรือเกินรอยละ 3 

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับ

มติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ

จํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

นอกจากนี้ บริษัท จะตองจัดใหมีที่ปรึกษาทางการเงินใหความเห็นเก่ียวกับ

การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินดังกลาวขางตนเพื่อประกอบการ

ตัดสินใจลงทุนและการเปดเผยขอมูลที่ถูกตอง 

- ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ และ

ขอบังคับที่เก่ียวของ บริษัทจะปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ 

และขอบังคับที่เก่ียวของที่ไดแกไขดังกลาว 

3) ในกรณีที่ตองขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตตองมี

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดวย โดยจะ

นําสงหนังสือเชิญประชุมลวงหนาตามสวนที่วาดวยการเปดเผยขอมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 

เร่ืองการรับ การเปดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุน พ.ศ. 

2558 และประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เร่ืองขอกําหนดเก่ียวกับรายการและ

ขอความในสัญญากอตั้งทรัสต ของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และที่จะมีการแกไข

เพิ่มเติม 
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กระบวนในการสรรหาผูเชา 

ฝายบริหารทรัพยสินจะดําเนินการพิจารณาและคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต 

โดยในการพิจารณาทําสัญญากับผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตคร้ังแรก หรือทําสัญญากับผูเชา

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตรายใหมนั้น บริษัทฯ จะพิจารณาและดําเนินการตามข้ันตอน ดังตอไปนี้ 

1) ฝายบริหารทรัพยสินจะตรวจสอบคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยพิจารณาจาก

คุณสมบัติเบื้องตน โดยอยางนอยตองมีบุคลากรและทีมงานของผูเชาทรัพยสินหลักที่เปนผูมี

ประสบการณ ความเชี่ยวชาญในการทําหนาที่ดูแลบริหารอสังหาริมทรัพย (เชน ดานการตลาด การ

จัดหาผูรับบริการ การดูแลและซอมบํารุงรักษาความมั่นคงและปลอดภัยของอาคารและอุปกรณ การ

บริหารจัดการทางการเงินเพื่อหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย จัดทําบัญชีรายรับรายจายจากการให

เชา เปนตน) และมีมาตรฐานในการดําเนินงาน (Standard of Operation) ในการจัดหาประโยชน

จากอสังหาริมทรัพยไดอยางตอเนื่องในระยะยาวและเปนไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต 

ทั้งนี้ ฝายบริหารทรัพยสินจะประเมินคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามแบบ

ประเมินที่บริษัทกําหนด โดยผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีคุณสมบัติผานเกณฑตามแบบ

ประเมินที่บริษัทฯ กําหนดเทานั้น ทั้งนี้ ฝายบริหารทรัพยสินจะจัดใหมีการทบทวนคุณสมบัติของผูเชา

ทรัพยสินหลักของกองทรัสต อยางนอยปละ 1 คร้ัง ตามแบบประเมินที่บริษัทกําหนด  

2) ในกรณีที่มีผูเสนอเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตมากกวา 1 ราย ฝายบริหารทรัพยสินจะพิจารณา

คัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยเปรียบเทียบคุณสมบัติตาง ๆ เชน อัตราคาเชา 

ความสามารถในการปฏิบัติงาน โครงสรางคาเชา ชื่อเสียง และฐานะการเงิน เปนตน  

3) เมื่อฝายบริหารทรัพยสินสรุปผลการคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตที่มีคุณสมบัติตามที่

บริษัทกําหนด ฝายบริหารทรัพยสินจะเสนอผลสรุปการคัดเลือกพรอมทั้งเหตุผลในการเลือกผูเชา

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามแบบประเมินที่บริษัทกําหนด และเสนอตอกรรมการผูจัดการเพื่อ

อนุมัติ  

4) กรรมการผูจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และอัตราเชาที่คาดวา

จะไดรับตามขอมูลที่ไดรับจากฝายบริหารทรัพยสิน เมื่อกรรมการผูจัดการพิจารณาแลววาบุคคล

ดังกลาวมีคุณสมบัติครบถวนและเหมาะสมในการเปนผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต กรรมการ

ผูจัดการจะใหความเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมของบุคคลดังกลาว รวมทั้งอนุมัติและนําเสนอตอ

คณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาอนุมัติตอไป 
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5) คณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาคุณสมบัติและความเหมาะสมในการเปนผูเชาทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตจากขอมูลที่ไดรับจากกรรมการผูจัดการและฝายบริหารทรัพยสินเพื่อดําเนินการอนุมัติดวย

คะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของคณะกรรมการบริษัทที่เขารวมประชุม และมีสิทธิออกเสียงในการ

อนุมัติการคัดเลือกผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต และเสนอใหทรัสตีใหความเห็นชอบตอไป ใน

กรณีที่คณะกรรมการบริษัทไมอนุมัติ คณะกรรมการบริษัทจะแจงใหฝายบริหารทรัพยสินและ

กรรมการผูจัดการทราบเพื่อดําเนินการพิจารณาและนําเสนอผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตราย

ใหม 

9.6  การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีวัตถุประสงคหลักที่จะบริหารทรัพยสินหลักของกองทรัสตเพื่อประโยชน

สูงสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม โดยผูจัดการกองทรัสตจะมีแนวทางและระบบในการ

ติดตามและดูแลผลประโยชนจากทรัพยสิน ดังตอไปนี้ 

1) กองทรัสตและผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายที่จะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสิน

หลัก โดยการนําทรัพยสินหลักใหเชาแกผูเชาเหมา เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชนและจาย

คาตอบแทนใหกับกองทรัสต 

2) ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสตในแตละป โดยการ

เปรียบเทียบผลการดําเนินงานและรายไดคาใชจายกับงบประมาณประจําป  

3) ผูจัดการกองทรัสตและผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะรวมกันในการสรางความ

เจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธที่ดีกับลูกคา พรอมทั้งบริหารจัดการใหอัตรา

การเชาอยูในระดับที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกกองทรัสต  

4) ผูจัดการกองทรัสตและผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจะทํางานกันอยางใกลชิด เพื่อเพิ่ม

ศักยภาพของทรัพยสินหลัก ซ่ึงการดําเนินการดังกลาวจะรวมถึงการดูแลและบํารุงรักษา

ทรัพยสินหลักและการปรับปรุงภาพลักษณของทรัพยสินหลัก 

5) ผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําหรือมอบหมายใหผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตจัดทํา

ประกันภัยเพื่อคุมครองความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

(Insurance All Risk) โดยมีวงเงินประกันไมนอยกวาราคาประเมินตนทุนทดแทนที่จัดทําโดย

ผูประเมินมูลคาทรัพยสิน (Replacement Cost) ที่ทําใหทรัพยสินของกองทรัสต (เชน 

ครอบคลุมอาคารสิ่งปลูกสราง รวมถึง โครงสรางอาคาร ระบบน้ํา ระบบไฟฟา ทรัพยสิน

ภายในสิ่งปลูกสราง เปนตน) คืนกลับในสภาพที่เหมาะสม และประกันภัยสําหรับความรับผิด

ต อบุ คคลภายนอก  (Public Liability Insurance)  ที่ อ า จ ได รั บความ เสี ยหายจ าก

อสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพยในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม 

รวมทั้งประกันภัยอ่ืนที่เก่ียวของกับกองทรัสตเพิ่มเติมตามที่บริษัท เห็นสมควร เชน ประกันภัย

ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption)  
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6) การทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน จะมีการดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

- ในการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตจะดําเนินการใหเปนไป

ตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เก่ียวของ และเปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต  

- ธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันจะตองเปนธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเปนธรรม 

- บุคคลที่มีสวนไดเสียกับการทําธุรกรรมไมวาทางตรงหรือทางออมจะตองไมเขามามีสวน

รวมในการตัดสินใจเขาทําธุรกรรม 

- การคิดคาใชจายที่เกิดจากการเขาทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันตองใชราคาและ

อัตราที่เปนธรรมและมีความสมเหตุสมผล 

9.7  คาตอบแทนของผูจัดการกองทรัสต 

1)  คาธรรมเนียมพ้ืนฐาน (Base Fee) 

อัตรารอยละ 0.40 ตอป ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต (TAV) แตไมต่ํากวา 3.50 

ลานบาทตอป (จากท่ีระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต อัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอป ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต) โดยทรัสตีตกลงชําระคาธรรมเนียมพ้ืนฐานใหแกผูจัดการ

กองทรัสตเปนรายครึ่งป 

2)  คาธรรมเนียมในการไดมาจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย 

คาธรรมเนียมในการไดมาจําหนายไปซึ่งสนิทรัพยของกองทรัสต  

(Acquisition/Disposal Fee) 

(1) กรณีไดมาซึ่งสนิทรัพยของบุคคลที่เก่ียว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 

ไมเกินรอยละ 1.50 ของมูลคาทรัพยสินทีไ่ดมาของ

กองทรัสต 

(2) กรณีไดมาซึ่งสนิทรัพยของบุคคลอ่ืน ไมเกินรอยละ 1.50 ของมูลคาทรัพยสินทีไ่ดมาของ

กองทรัสต 

(3) กรณีจําหนายไปซึ่งสินทรัพยหลกัของ

กองทรัสต 

ไมเกินรอยละ 0.75 ของมูลคาทรัพยสินที่จาํหนาย

ไปของกองทรัสต 
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9.8  การเปดเผยขอมูลและสารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสต 

บริษัทโดยฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงจะจัดใหมีการเปดเผยขอมูลที่เพียงพอ

ใหผูถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุนทราบอยางเปนธรรมถึงสวนไดเสีย หรือการไดรับประโยชนของบริษัท 

และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทจากบุคคลใดที่เปนคูคากับกองทรัสต ตามลักษณะดังนี้ 

1. เปดเผยผานตลาดหลักทรัพย ตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพย หรือชองทางอ่ืนใดที่ผู ถือ

หนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทําธุรกรรม ไดแก หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการ

ขอมูล หนังสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมัติทํารายการตางๆ และรายงานประจําปของกองทรัสต 

2. มีระยะเวลาในการเปดเผยที่สมเหตุสมผล ซ่ึงตองไมนอยกวา 14 วัน หรือตามกฎเกณฑประกาศที่

เก่ียวของ 

ทั้งนี้ บริษัทในฐานะผูจัดการกองทรัสตยังตระหนักถึงความสําคัญของการเปดเผยขอมูล

สารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสตอยางเพียงพอ ถูกตอง ครบถวน รวดเร็ว และโปรงใส โดยการเปดเผย

ขอมูลของกองทรัสตจะตองสอดคลองกับหลักเกณฑและขอกําหนดเก่ียวกับการเปดเผยขอมูลของ

สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

ประเภทขอมูล ระยะเวลาท่ีตองเปดเผย 

การรายงานขอมูลตาม

รอบระยะเวลาบัญชี 

• มูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ

และมูลคาหนวยทรัสต 

ภายใน 45 วัน นับแตวันสุดทาย 

ของแตละไตรมาส 

• งบการเงิน 

- รายไตรมาส (สอบทาน) 

- ประจําป (ตรวจสอบ) 

• รายงานวิเคราะหและคําอธิบายระหวาง

กาลของฝายจดัการ(Interim 

Management Discussion and 

Analysis) 

 

- 45 วัน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี  

- 2 เดือนนับแตสิ้นรอบป  

• รายงานความคืบหนาโครงการลงทุน 

- กรณี ล ง ทุน ในอสั งห า ริ มท รั พ ย 

ท่ีไมแลวเสร็จ 

- กรณีแกไขการลงทุนในทรัพยสินหลัก 

 

- ภายใน 30 วัน นับแตวันสุดทายของรอบ

ระยะเวลา 6 เดือน 

- นําสงพรอมงบการเงินรายไตรมาส 

• แบบแสดงรายการขอมลูประจําป 3 เดือน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

• รายงานประจําป 120 วัน นับแตสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี 

การรายงานขอมูลตาม

เหตุการณ 

• ขอมูลท่ีสงผลกระทบตอราคาหลักทรัพย เปดเผยทันที 

• ขอมูลท่ีควรเปดเผย เปดเผยภายใน 3 วันทําการ 

• ขอมูลท่ีเปนหลักฐานอางอิง นําสงภายใน 14 วัน นับแตเกิดเหตุการณ 
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ชองทางการเปดเผยขอมูล  

1. การรายงานผานตลาดหลักทรัพย ซึ่งเปนชองทางหลักในการเปดเผยขอมูลอยางเปนทางการของ

กองทรัสตเว็ปไซต (www.set.or.th) 

2. การรายงานสื่อสารผานสื่อ เว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต (www.sstrm.co.th) 

9.9  การจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตอยางนอยดังตอไปนี้ 

ก. การประชุมสามัญประจําปซ่ึงตองจัดใหมีข้ึนภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของ

กองทรัสต 

ข. การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอ่ืนที่มิใชการประชุมสามัญประจําปซึ่งจะจัดใหมีข้ึน

เมื่อมีรายการหรือเหตุที่กําหนดไวดังตอไปนี้ 

(1) เมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวน

หนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสต

เรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนใน

หนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผูถือหนวยทรัสตเขาชื่อกันทําหนังสือขอใหมีการเรียกประชุมผู

ถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 

1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต 

(2) ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองใหที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุม

ผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตี

ในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

(3) ในกรณีอ่ืนใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปน หรือสมควรที่จะเสนอเร่ือง

ใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้นเพื่อประโยชนในการจัดการ

กองทรัสต ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุ

จําเปนดังกลาว 
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การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหเปนไปตามหลักเกณฑข้ันต่ําดังนี้ 

ก. จัดทําหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอตอการตัดสินใจของผูถือหนวยทรัสต โดย

อยางนอยตองมีขอมูลเก่ียวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระ

การประชุม และเร่ืองที่จะเสนอตอที่ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให

ชัดเจนวาเปนเร่ืองที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลวแตกรณี รวมทั้ง

ความเห็นของผูจัดการกองทรัสตในเร่ืองดังกลาว ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขอมติของผูถือ

หนวยทรัสต ใหรวมถึงความเห็นเก่ียวกับผลกระทบที่ผูถือหนวยทรัสตอาจไดรับจากการลง

มติในเร่ืองนั้นๆ ดวย 

ข. จัดสงหนังสือนัดประชุมถึงผูถือหนวยทรัสตลวงหนากอนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้ 

(1) 14 วันในกรณีที่ เปนการประชุมผู ถือหนวยทรัสตซึ่ งมีวาระที่ตองไดมติผู ถือ

หนวยทรัสตไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

(2) 7 วันในกรณีอ่ืนนอกจาก (1) 

ค. ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหงทองถ่ินอยางนอย 1 ฉบับไมนอยกวา 3 

วันกอนวันประชุม 

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 

1 เดือนนับแตวันที่ไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต และ/หรือ จากทรัสตี แลวแตกรณี ใหทรัสตี

ดําเนินการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตไดโดยใหปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กําหนดไวใน

วรรคหนึ่งของหัวขอนี้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดข้ึน (ถามี) จากการ

จัดประชุมผูถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง 

ทั้งนี้ ในกรณีที่มีประกาศกําหนดหลักเกณฑเก่ียวกับการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต ไว

เปนการเฉพาะ ใหเปนไปตามหลักเกณฑในเร่ืองนั้น 

องคประชุมและประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมาประชุมไมนอยกวา 25 คนหรือไม

นอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมีหนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 

1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ในกรณีที่ปรากฏวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตคร้ังใด เมื่อลวงเวลานัดไปแลวถึง 1 ชั่วโมง 

จํานวน 
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ผูถือหนวยทรัสตซึ่งมาเขารวมประชุมไมครบเปนองคประชุมตามที่กําหนดเอาไวในวรรค

หนึ่ง หากวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นไดเรียกนัดเพราะผูถือหนวยทรัสตรองขอตามที่

กําหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต การประชุมเปนอันระงับไป ถาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นมิใช

เปนการเรียกประชุมเพราะผูถือหนวยทรัสตรองขอ ใหนัดประชุมใหมและใหสงหนังสือเชิญประชมุ

ไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ในการประชุมคร้ังหลังนี้ไมบังคับวาจะตอง

ครบองคประชุม 

การดําเนินการประชุม ตองเปนไปตามหลักเกณฑดังน้ี 

(ก) การดําเนินการประชุม ใหเปนไปตามลําดับระเบียบวาระที่กําหนดไวในหนังสือนัดประชุม  

เวนแตที่ประชุมจะมีมติใหเปลี่ยนลําดับระเบียบวาระดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 

ของจํานวนผูถือหนวยทรัสตซึ่งมาประชุม 

(ข) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แลว ผูถือหนวยทรัสตซึ่งมีหนวยทรัสตนับรวมกันไดไม

นอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดทั้งหมด จะขอใหที่ประชุมพิจารณา

เร่ืองอ่ืนนอกจากที่กําหนดไวในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได 

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเร่ืองตามลําดับระเบียบวาระไมเสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเร่ือง

ที่ผูถือหนวยทรัสตเสนอไมเสร็จตาม (ข) แลวแตกรณี และจําเปนตองเลื่อนการพิจารณา 

ใหที่ประชุมกําหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุมคร้ังตอไป และใหผูจัดการกองทรัสต  

สงหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่  วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผู ถือ

หนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ทั้งนี้ ใหโฆษณาคําบอกกลาวนัดประชุมใน

หนังสือพิมพไมนอยกวา 3 วันกอนวันประชุมดวย 

ทั้งนี้ ใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสต การพิจารณาของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตมีสวนไดเสีย ใหประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และใหผูจัดการกองทรัสต

นําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลนั้นใหเปนประธานใน

ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้นๆ 

ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสียในวาระใด ใหทรัสตีนําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลนั้นใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใน

วาระนั้นๆ ในกรณีที่ทั้งผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีมีสวนไดเสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งข้ึนเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใน

วาระนั้นๆ 
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อนึ่ง หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผูจัดการ

กองทรัสตมีสวนไดเสีย ใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผูจัดการ

กองทรัสตไมมีสิทธิออกเสียงในวาระดังกลาว (ในกรณีที่ทรัสตหีรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทน

ของทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเปนผูถือหนวยทรัสต) 

ประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตใหมีอํานาจและหนาที่ดังตอไปนี้ 

(1) ควบคุมดูแลการดําเนินการประชุมโดยทั่วไปใหมีความเรียบรอย 

(2) กําหนดใหใชวิธีการอ่ืนใดในการดําเนินการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่ประธานในที่

ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร หรือจําเปนเพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสต ตลอดจน

กระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเร่ืองตางๆ เปนระเบียบเรียบรอยและมี

ประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามพระราชบัญญัติทรัสตและประกาศที่เก่ียวของมีความ

เปนระเบียบเรียบรอย ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตในเร่ืองใดๆ ได 

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตเทากัน ใหประธานในที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีเสียงชี้ขาด โดยการใชอํานาจในการตัดสินชี้ขาดของประธานในที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเทากันนี้ ใหเปนที่สุด 

วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตอาจมอบฉันทะใหบุคคลอ่ืน หรือทรัสตี 

ตามที่ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหเขาประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชุมได โดยในการ

สงหนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสตจัดสงหนังสือมอบฉันทะใหแกผูถือ

หนวยทรัสต 

ทั้งนี้ ผูรับมอบฉันทะจะตองสงมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบ

ฉันทะตามที่กําหนดในหนังสือเชิญประชุม ใหแกประธานในที่ประชุมกอนเร่ิมการประชุม 

วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 เสียงตอ 1 หนวยทรัสตที่ตนถือ โดยผูถือหนวยทรัสตที่มี

สิทธิออกเสียงลงคะแนนตองไมเปนผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเร่ืองที่พิจารณา 
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มติของผูถือหนวยทรัสต 

1. ในกรณีทั่วไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน 

2. ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคา

ทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนาใน

สัญญากอตั้งทรัสต 

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต 

(4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่ง

มีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

(7) การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตนี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต 

(9) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจําตามสัญญาเชาที่กองทรัสตเขาทํากับ 

ผูเชาเปนหลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจากการวางเงินมัดจําดังกลาวในรูปแบบ

ของเงินสด  

อนึ่ง มติของผูถือหนวยทรัสตที่จะเปนผลใหกองทรัสตหรือการจัดการกองทรัสตมีลักษณะ

ที่ ขัดหรือแยงกับหลักเกณฑที่ กําหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑอ่ืนตาม

พระราชบญัญัติหลักทรัพย หรือพระราชบัญญัติทรัสต ใหถือวามตินั้นไมมีผลบังคับ 
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9.10 การสรรหาและแตงตั้งกรรมการและผูบริหารระดับสูงสุด 

ในกรณีที่กรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระพนจากตําแหนง คณะกรรมการบริษัท ที่

เหลืออยูจะพิจารณาคัดเลือกและนําสงรายชื่อกรรมการ และ/หรือ กรรมการอิสระที่ไดรับการสรรหา

เบื้องตนใหฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหารความเสี่ยงเปนผูตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญากอตั้ง 

ทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวของ ในกรณีที่มีคุณสมบัติครบถวน คณะกรรมการบริษัทฯ ที่เหลืออยูจะดําเนินการ

แตงตั้งกรรมการรายใหมตามกระบวนการตามกฎหมายตอไป 

ในกรณีที่กรรมการผูจัดการพนจากตําแหนง คณะกรรมการบริษัท จะพิจารณาคัดเลือก

และนําสงรายชื่อกรรมการผูจัดการที่ไดรับการสรรหาเบื้องตนใหฝายกํากับ ตรวจสอบ และบริหาร

ความเสี่ยงเปนผูตรวจสอบคุณสมบัติตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบ

แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ ทั้งนี้ กรรมการผูจัดการจะตองมี

คุณสมบัติเบื้องตนดังตอไปนี้  

1) เปนผูที่มีประสบการณการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทนุ 

หรือ 

2) เปนผูที่มีความรูและประสบการณดานบริหารจัดการลงทุนหรือจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยรวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายในชวงระยะเวลา 5 ปที่ผานมา และ 

3) ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของ

บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน  

คณะกรรมการบริษัทมอบหมายใหกรรมการผูจัดการพิจารณาคัดเลือกบุคลากรที่มีความรู

ความสามารถ และประสบการณในการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสต

เขาไปลงทุน เพื่อรับผิดชอบเก่ียวกับการดูแลจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต การบริหารจัดการ

ลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย โดยเมื่อบุคลากรในตําแหนงใดวางลง 

กรรมการผูจัดการจะพิจารณาและดําเนินการสรรหาและคัดเลือกบุคลากร และ/หรือ ผูบริหาร เพื่อ

รับผิดชอบการปฏิบัติหนาที่ในบริษัท โดยมีคุณสมบัติและความเหมาะสมตามสัญญากอตั้งทรัสต 

สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่

เก่ียวของ ทั้งนี้ บุคคลากรดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติเบื้องตนดังตอไปนี้ 

1) เปนผูที่มีประสบการณการทํางานที่สอดคลองกับธุรกิจของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทุน 

หรือสอดคลองกับหนาที่ และ/หรือ ความรับผิดชอบในสายงานของบริษัท 
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2) ในการคัดเลือกบุคลากรที่จะเขามาทําหนาที่ รับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการ

ทรัพยสินของกองทรัสต บุคคลดังกลาวจะตองมีความรูและประสบการณดานบริหารจัดการลงทุน

หรือจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยรวมกันเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 ป ภายในชวง

ระยะเวลา 5 ปที่ผานมา และ 

3) ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยลักษณะตองหามของ

บุคลากรในธุรกิจตลาดทุน  

รวมทั้ง ดําเนินการคัดเลือกใหเปนไปตามหลักเกณฑและนโยบายของบริษัท รวมถึงสัญญา

กอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ

กฎหมายที่เก่ียวของ และอนุมัติการรับบุคคลดังกลาวเขาเปนบุคลากรของบริษัทตอไป  

เมื่อมีการอนุมัติการเขาเปนกรรมการผูจัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทแลว 

คณะกรรมการบริษัทจะจัดใหมีการตรวจสอบ ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการ

ผูจัดการ และ/หรือ บุคลากรของบริษัทอยางสม่ําเสมอ ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในระบบการกํากับดูแลการ

ปฏิบัติงานของผูจัดการกองทรัสตและบุคลากรของผูจัดการกองทรัสต และการตรวจสอบ ดูแลผูรับ

มอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต เพื่อใหการปฏิบัติงานเปนไปตามนโยบายของบริษัท 

สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ 

และกฎหมายที่เก่ียวของ 

คณะกรรมการบริษัท จะจัดใหมีการตรวจสอบใหบริษัทมีบุคลากรครบถวนและมีความพรอม

เพื่อรับผิดชอบในการปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตตามกฎหมายที่เก่ียวของตลอดระยะเวลาที่

บริษัทปฏิบัติหนาที่โดยในกรณีที่บุคลากรที่รับผิดชอบในสายงานดูแลจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

หรือบุคลากรทานอ่ืนไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดไมวาดวยสาเหตุใดๆ คณะกรรมการบริษัท และ/หรือ 

กรรมการผูจัดการจะจัดใหมีการคัดเลือกบุคลากรเขามาแทนที่บุคลากรที่ไมสามารถปฏิบัติงานได

ดังกลาวโดยไมชักชา 

9.11 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี 

กองทรัสตไดแตงตั้ง บริษัท เอส พี ออดิท จํากัด เปนผูสอบบัญชีสําหรับรอบระยะเวลาบัญชี

สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยมีรายละเอียดคาตอบแทนของผูสอบบัญชี ดังนี้ 

รายการ จํานวนเงิน (บาท) 

คาตอบแทนจากการสอบบัญช ี(Audit Fee) 320,000 

คาบริการอ่ืน (Non-audit Fee) 0 
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10.  ความรับผิดชอบตอสังคม 

ผูจัดการกองทรัสตไดพิจารณาและเล็งเห็นถึงความสําคัญของความรับผิดชอบตอสังคมทั้งที่เก่ียวของ

โดยตรงกับกองทรัสต จึงดําเนินงานพัฒนากิจการบนพื้นฐานของการดําเนินธุรกิจที่มีคุณธรรม จริยธรรม มีการ

กํากับดูแลกิจการที่ดีมีความรับผิดชอบตอผูมีสวนไดเสียทุกฝาย ครอบคลุมทั้งทางดานเศรษฐกิจ สังคม และ

สิ่งแวดลอม โดยมีแนวทางในการดําเนินธุรกิจอยางรับผิดชอบตอสังคมตามนโยบายเดียวกับบริษัท ทรัพยศรีไทย 

จํากัด (มหาชน) ซึ่งสรุปสาระสําคัญไดดังนี้ 

1. การประกอบธุรกิจดวยความเปนธรรม 

การประกอบธุรกิจดวยความเปนธรรมเปนจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจที่ผูจัดการกองทรัสตให

ความสําคัญ และใชปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตไดบริหารกองทรัสต

ภายใตกฎหมายที่เก่ียวของอยางเครงครัด ไดแก พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

พ.ศ. 2535 (และที่แกไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติกองทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

กฎเกณฑของหนวยงานกํากับดูแล และสัญญากอตั้งทรัสต หลีกเลี่ยงการดําเนินการที่อาจกอใหเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชน รวมถึงมีการกํากับดูแลกิจการที่ดีมีความรับผิดชอบตอผูมีสวนไดเสีย

ทุกฝาย เพื่อผลประโยชนรวมกันทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 

2. การตอตานการทุจริตคอรรัปชั่น 

บริษัทถือปฏิบัติอยางเครงครัดตอกฎหมายที่เก่ียวของในดานตางๆ ทั้งคุณภาพชีวิต สิ่งแวดลอม

ความปลอดภัย แรงงาน การจัดการดานบัญชีและภาษีอากร ลิขสิทธิ์ และทรัพยสินทางปญญา การ

ปองกันจากการทุจริต รวมทั้งประกาศตางๆ ของทางราชการที่เก่ียวของกับการดําเนินธุรกิจของ

บริษัทและกองทรัสต นอกจากนี้กองทรัสตมีกระบวนการและการกําหนดอํานาจหนาที่ในการ

ปฏิบัติงานอยางชัดเจนและโปรงใสเพื่อลดการใชดุลยพินิจของพนักงานในการแสวงหาผลประโยชน  

บริษัทมีการจัดทํานโยบายการจัดซื้อจัดจางเพื่อเปนแนวปฏิบัติตอคูคาอยางเหมาะสม  

เปนธรรม และเสมอภาค ไมเรียก หรือไมรับ หรือจายผลประโยชนใดๆ ที่ไมสุจริตในทางการคากับ 

คูคา และไมใชวิจารณญาณหรือความสัมพันธสวนตัวเขามาตัดสิน เพื่อใหมั่นใจวาคูคาทุกรายของ

บริษัทไดรับความเปนธรรมอยางเทาเทียมกัน ปฏิบัติตามสัญญาหรือเงื่อนไขตางๆ ที่ตกลงกันไว

อยางเครงครัด 

3. การเคารพสิทธิมนุษยชน 

บริษัทใหความสําคัญในเร่ืองของการเคารพสิทธิมนุษยชนและเคารพในศักดิ์ศรีสวนบุคคล ความเปน

สวนตัว และสิทธิของแตละบุคคลที่ไดมีปฏิสัมพันธดวยในระหวางการปฏิบัติหนาที่ และไมกระทํา

การใดๆ หรือสงเสริมใหมีการละเมิดหรือลวงเกินสิทธิมนุษยชนใดๆ  

บริษัทยึดมั่นในหลักของเสรีภาพ เสมอภาค ในการปฏิบัติตอแรงงาน ไมจํากัดเชื้อชาติ ศาสนา และ

เพศ ใหความเทาเทียมกัน ไมกดข่ี ไมจํากัดสิทธิเสรีภาพทางความคิด และการเขารวมกิจกรรมทาง 

การเมือง แตตองไมกระทบหรือนําความสียหายมาสูองคกร  
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4. การปฏิบัติตอแรงงานอยางเปนธรรม 

บริษัทตระหนักดีวาพนักงานคือสินทรัพยที่มีคาและเปนหัวใจสําคัญในการผลักดันองคกรไปสู

ความสําเร็จและการเติบโตอยางยั่งยืน บริษัทจึงใหความสําคัญตอการเคารพสิทธิมนุษยชนของ

บุคคลทุกคน โดยปฏิบัติตอพนักงานทุกคนอยางเทาเทียมกัน ปราศจากการเลือกปฏิบัติ หลีกเลี่ยง

การกระทําที่เปนการละเมิดสิทธิมนุษยชน 

บริษัทใหความสําคัญตอคุณภาพชีวิตของพนักงาน การดูแลใหมีสภาวะแวดลอมในการทํางานที่ด ี

มีความปลอดภัย ไมเปนอัตรายตอสุขภาพ และไดรับสวัสดิการที่เหมาะสม 

5. ความรับผิดชอบตอผูบริโภค 

เนื่องดวยกองทรัสตไดใหผูเชาทรัพยสินหลัก คือ บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) เชาเพื่อ

ดําเนินธุรกิจใหบริการรับฝากและจัดเก็บเอกสาร โดยผูเชาไดยึดถือปฏิบัติใหความสําคัญในเร่ือง

ความพึงพอใจของลูกคา และการปฏิบัติที่เปนธรรมและรับผิดชอบตอลูกคาไวดังนี้ 

1) สงมอบสินคาและใหบริการที่มีคุณภาพและมีประสิทธิภาพ ตรงตามหรือสูงกวาความ

คาดหมายของลูกคาภายใตเงื่อนไขและราคาที่เปนธรรม พรอมทั้งใหคําแนะนําเก่ียวกับการ

ใชสินคาและบริการของบริษัทอยางมีประสิทธิภาพและเปนประโยชนสูงสุดตอลูกคา 

2) ใหขอมูลเก่ียวกับสินคาและการบริการที่ถูกตอง เพียงพอ และทันตอเหตุการณแกลูกคา 

เพื่อใหลูกคามีขอมูลเพียงพอในการตัดสินใจ ซึ่งขอมูลที่ใหตองไมเกินความเปนจริงจนเปน

เหตุใหลูกคาเขาใจผิดเก่ียวกับคุณภาพ ปริมาณ หรือเงื่อนไขใดๆ ของสินคาหรือบริการ 

3) ปฏิบัติตามขอตกลงที่ไดทําไวกับลูกคาอยางถูกตองครบถวน ภายใตขอบังคับและกฎหมาย

อันเก่ียวกับการประกอบวิชาชีพของบริษัท และไมกระทําการใดๆ อันเปนการละเมิดหรือผิด

สัญญากับลูกคา 

4) มีระบบการจัดเก็บรักษาขอมูลของลูกคาอยางปลอดภัย มีมาตรการรักษาความลับของลูกคา 

ไมสงตอขอมูลโดยไมไดรับความยินยอมจากลูกคา และไมนําขอมูลของลูกคาไปเผยแพร 

หรือใชประโยชนเพื่อตนเองหรือผูอ่ืน 

5) จัดใหมีระบบและกระบวนการที่ใหลูกคารองเรียนเก่ียวกับคุณภาพ ปริมาณ ความปลอดภัย

ของสินคาและบริการ รวมทั้งความรวดเร็วในการตอบสนองหรือสงมอบ และดําเนินการ

อยางถึงที่สุดเพื่อใหลูกคาไดรับการตอบสนองอยางรวดเร็ว 

6) จัดใหมีการสํารวจความพึงพอใจดานการบริการลูกคาอยางตอเนื่องทุกป เพื่อทราบความ

ตองการของลูกคาอยางแทจริง และนํามาปรับปรุงเพื่อการใหบริการที่ดียิ่งข้ึน 
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7) ปฏิบัติกับลูกคาดวยความสุภาพ มีประสิทธิภาพ และเปนที่วางใจไดของลูกคา ดวยยึดมั่นใน

คติพจนของบริษัท คือ “บริการดวยความรวดเร็ว ทันเวลา ถูกตอง สุภาพ มีน้ําใจ และมุงมั่น

พัฒนาอยางตอเนื่อง” ตลอดระยะเวลาของการปฏิบัติงานและการใหบริการ 

8) ไมเรียก ไมรับ หรือไมใหผลประโยชนใดๆ ที่ไมสุจริตกับลูกคา 

6. การดูแลสิ่งแวดลอม 

บริษัทใหความสําคัญและยึดม่ันในการดูแลรักษาสิ่งแวดลอมและความปลอดภัย อาชีวอนามัยใน

การประกอบกิจกรรมตางๆ อันเปนธุรกิจของบริษัท รวมถึงการดําเนินกิจกรรมที่รวมสรางสรรค

สังคม ชุมชน เพื่อใหเกิดประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคม จึงสนับสนุนนโยบายของผูเชาทรัพยสิน

หลักในการจัดการ การประหยัดพลังงานไฟฟาโดยใชหลอด LED ในการสรางคลังจัดเก็บเอกสาร 

การจัดหาผลิตภัณฑกลองกระดาษที่ใชเยื่อกระดาษนอยลงเพื่อเปนการชวยรักษาปาไม และ

สิ่งแวดลอม เปนตน 

7. ดานอาชีวอนามัยและความปลอดภัย 

ความรับผิดชอบตอสังคมในดานอาชีวอนามัยและความปลอดภัยถือเปนอีกบทบาทหนาที่หนึ่งซ่ึงมี

การกําหนดไวเปนกฎหมายที่ผูประกอบการตองปฏิบัติตามโดยเครงครัดตามพระราชบัญญัติ

คุมครองแรงงาน พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติความปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดลอมใน

การทํางาน พ.ศ. 2554 ซึ่งไดวางมาตรการควบคุม กํากับดูแล และบริหารจัดการดานความ

ปลอดภัย อาชีวอนามัย และสภาพแวดลอมในการทํางานใหแกลูกจาง 

ความปลอดภัยถือเปนสิ่งสําคัญสําหรับพนักงาน และทรัพยสินของกองทรัสต บริษัทและกองทรัสต

จึงไดดูแลใหผูเชาทรัพยสินหลักมีการดําเนินการเก่ียวกับ 

- การวางแผนตรวจสอบระบบปองกันอัคคีภัยอยางสม่ําเสมอ 

- การฝกอบรมและซอมหนีไฟใหกับพนักงานเปนประจําทุกปอยางนอยปละ 1 คร้ัง รวมถึง

ซอมแผนฉุกเฉินอ่ืนๆ เชน แผนฉุกเฉิน กรณีน้ําทวม พนักงานประทวง ระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศลม โดยใหมีการปรับปรุงทบทวนแผนฉุกเฉินตางๆ ทุกป และรายงานตอผูจัดการ

กองทรัสต 

- ใหมีทีมวิศวกรซึ่งผานการอบรมและข้ึนทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคารและอุปกรณ ใหมา

ดําเนินการตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ตรวจสอบระบบลิฟต ระบบไฟฟา 

ระบบปรับอากาศ ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

สมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ ของอาคาร ระบบบริหารจัดการความปลอดภัยใน

อาคารเปนประจําทุกป 
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11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทไดใหความสําคัญตอระบบการควบคุมภายในของระบบกํากับดูแลการปฏิบัติงานภายในของ

ผูจัดการกองทรัสตในการบริหารจัดการกองทรัสต ทั้งนี้ คณะกรรมการไดมอบหมายใหฝายกํากับตรวจสอบ 

และบริหารความเสี่ยงสอบทานและประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัท 

จากการประเมินระบบการควบคุมภายในของบริษัทในดานตางๆ ทั้ง 5 องคประกอบ คือ การ

ควบคุมภายในองคกร (Control Environment) การประเมินความเสี่ยง (Risk Assessment) การควบคุม

การป ฏิบั ติ ง าน  (Control Activities)  ระบบสารสนเทศและการสื่ อสารข อมู ล  ( Information & 

Communication) และระบบการติดตาม (Monitoring Activities) โดยคณะกรรมการบริษัทเห็นวา ระบบ

ควบคุมภายในของบริษัทในการทําหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตมีความเพียงพอและเหมาะสม รวมทั้งมี

ระบบติดตามควบคุมดูแลการดําเนินงานของบริษัท และผูเชาทรัพยสินหลัก ทําใหสามารถปองกันทรัพยสิน

ของกองทรัสตจากการที่กรรมการหรือผูบริหารนําไปใชโดยมิชอบหรือไมมีอํานาจ รวมถึงการทําธุรกรรมกับ

บุคคลที่อาจมีความขัดแยงและบุคคลที่เก่ียวโยงกันอยางเพียงพอ 

12. การปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน  

12.1 รายการระหวางกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผานมา  

 - ไมมี -  

12.2  นโยบายการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  

1) การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต 

การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขดังตอไปนี ้

1.1) ดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมที่เขาลักษณะตามที่กําหนดไวในขอ 8.1.4 (1) (ข) 

แหงสัญญากอตั้งทรัสต 

1.2) ดานระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่

เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดง

รายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดําเนินการเก่ียวกับการขออนุมัติการเขาทํารายการ

ดังตอไปนี้ 
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ก) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ

กฎหมายที่เก่ียวของแลว 

ข) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตข้ึนไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติ

จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย 

ค) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทข้ึนไป หรือเกินรอยละ 3 ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือ

หนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมในขอนี้เปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก การคํานวณ

มูลคาจะคํานวณตามมูลคาการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละ

โครงการที่ทําใหโครงการนั้นๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่เก่ียวเนื่องกับ

โครงการนั้นดวย 

1.3) การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและ

หนังสือชี้ชวน ใหกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู ถือ

หนวยทรัสตตองเปนไปตามที่กําหนดไวในขอ 8.1.4 (1) (ข) แหงสัญญากอตั้งทรัสตโดย

อนุโลม และในกรณีที่ เปนการขอมติของผู ถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผู ถือ

หนวยทรัสตดังกลาวตองมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจาก    

ผูถือหนวยทรัสตดวย  

2) การทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตี  

2.1) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเองหรือประโยชนของผูอ่ืน 

เวนแตกรณีดังตอไปนี้ 

ก) เปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสต ี 

ข) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรม

นั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและได

เปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยผูถือ

หนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยางใด การเปดเผย

ขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 
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2.2) เวนแตคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเปนอยางอ่ืน การ

เปดเผยขอมูลในลักษณะดังตอไปนี้ ใหถือเปนการเปดเผยขอมูลอยางเพียงพอตอผูถือ

หนวยทรัสต หรือผูลงทุนกอนการเขาทําธุรกรรมที่ เปนการขัดแยงกับประโยชนของ

กองทรัสต 

ก) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยที่เก่ียวกับเร่ือง

ดังกลาว หรือชองทางอ่ืนใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทํา

ธุรกรรมไดอยางทั่วถึง 

ข) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 วัน 

ค) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน โดย

ระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอมติผูถือหนวยทรัสต

เพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทําในการขอมติผูถือหนวยทรัสตนั้น 

2.3) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตามขอ 

13.2.3 แหงสัญญากอตั้งทรัสต ในจํานวนเกินกวา 1 ใน 4 ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนาย

ไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทําธุรกรรมที่ เปนการขัดแยงกับ

ประโยชนของกองทรัสตไมได 
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สวนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 

13. ขอมูลทางการเงินที่สําคัญ 

สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผูสอบบัญชีรับอนุญาตในระยะ 1 ป 19 วันที่ผานมา ซึ่ง

ผูสอบบัญชีไดใหความเห็นอยางไมมีเงื่อนไขดังน้ี (กองทรัสตไดจัดตั้งขึ้นเม่ือวันที่ 13 ธันวาคม 2560) 

ผูสอบบัญชไีดใหความเห็นสําหรับงบการเงินป 2560 ดังน้ี 

ผูสอบบัญชีใหความเห็นวางบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ทรัพยศรีไทย วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

กระแสเงินสด และขอมูลทางการเงินที่สําคัญสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 13 ธันวาคม 2560 (วันจัดตั้ง

กองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงิน 

ผูสอบบัญชไีดใหความเห็นสําหรับงบการเงินป 2561 ดังน้ี 

ผูสอบบัญชีใหความเห็นวางบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ทรัพยศรีไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

กระแสเงินสด และขอมูลทางการเงินที่สําคัญสําหรับปสิ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญ

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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(หน่วย : บาท)

2561 2560

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 823,007,440.00        822,007,440.00        

(ราคาทุน 31 ธันวาคม 2561 : 822.01 ล้านบาท และ

 31 ธันวาคม 2560 : 822.01 ล้านบาท)

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 9,139,250.84            -                            

(ราคาทุน 31 ธันวาคม 2561 : 9.09 ล้านบาท)

เงินฝากธนาคาร 1,284,860.71            12,008,969.67          

เงินฝากธนาคารที�ติดภาระผูกพัน 32,561,110.11          -                            

ลูกหนี�

จากการให้เช่าและบริการ 35,484,496.90          29,205,783.43          

จากดอกเบี�ย 113,367.40               797.13                      

ลูกหนี�กองทุนสําหรับสินทรัพย์สุทธิรอรับโอน 151,294.44               32,651,094.44          

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 9,624,492.45            15,000,911.38          

สินทรัพย์อื�น 1,048,827.81            575,933.03               

รวมสินทรัพย์ 912,415,140.66        911,450,929.08        

หนี�สิน

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 8,908,958.62            5,056,674.26            

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 32,500,000.00          32,500,000.00          

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 237,891,706.06        237,610,183.87        

หนี�สินอื�น 174,398.31               3,691,417.00            

รวมหนี�สิน 279,475,062.99        278,858,275.13        

สินทรัพย์สุทธิ 632,940,077.67        632,592,653.95        

สินทรัพย์สุทธ:ิ 

ทุนที�ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 609,219,000.00        631,457,400.00        

กําไรสะสม 23,721,077.67          1,135,253.95            

สินทรัพย์สุทธิ 632,940,077.67        632,592,653.95        

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 7.7187                      7.7145                      

จํานวนหน่วยทรัสต์ที�จําหน่ายแล้วทั�งหมด ณ วันสิ�นปี (หน่วย) 82,000,000.0000      82,000,000.0000      

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2561

งบดุล

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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(หน่วย : บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั�งแต่ 13 ธันวาคม 2560 

(วันจัดตั�งกองทรัสต์ )

2561 ถึง 31 ธันวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 67,623,918.65 2,408,523.13

รายได้ดอกเบี�ย 21,017.74 2,235.55

รายได้อื�น 9,736.31 5,953.23

รวมรายได้จากการลงทุน 67,654,672.70 2,416,711.91

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 3,626,321.09 134,803.75

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4,000,000.00 147,452.05

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 271,996.89 13,089.07

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 320,000.00 100,000.00

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 486,091.22 27,958.05

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย 4,866,434.18 180,066.38

ต้นทุนทางการเงิน 9,915,056.44 678,088.66

รวมค่าใช้จ่าย 23,485,899.82 1,281,457.96

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 44,168,772.88 1,135,253.95

รายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกําไรสุทธิที�เกิดขึ�นจากเงินลงทุน 85,567.48 -                                      

รายการกําไรสุทธิที�ยังไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุน 1,053,683.36 -                                      

รวมรายการกําไรจากเงินลงทุนที�เกิดขึ�นและที�ยังไม่เกิดขึ�น 1,139,250.84 -                                      

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 45,308,023.72 1,135,253.95

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2561

งบกําไรขาดทุน

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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(หน่วย : บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั�งแต่ 13 ธันวาคม 2560 

(วันจัดตั�งกองทรัสต์ )

2561 ถึง 31 ธันวาคม 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 45,308,023.72 1,135,253.95

ปรับกระทบการเพิ�มขึ�นสุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน

   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน

การซื�อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (54,000,000.00) (7,440.00)

การขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 45,000,000.00 -                                      

การเพิ�มขึ�นในเงินฝากธนาคารที�ติดภาระผูกพัน (32,561,110.11) -                                      

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (6,278,713.47) (2,408,523.13)                     

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากดอกเบี�ย (112,570.27) (797.13)

การลดลงในลูกหนี�กองทุนสําหรับสินทรัพย์สุทธิรอรับโอน 32,499,800.00 -                                      

การเพิ�มขึ�นในค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี -                           (15,180,977.76)

การ(เพิ�มขึ�น )ลดลงในสินทรัพย์อื�น 37,089.97 (526,875.02)

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (408,701.95) 5,056,674.26

การเพิ�มขึ�น(ลดลง)ในหนี�สินอื�น (3,517,018.69) 3,691,417.00

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีตัดจําหน่าย 4,866,434.18           180,066.38

รายการกําไรสุทธิที�เกิดขึ�นจากเงินลงทุน (85,567.48) -                                      

รายการกําไรสุทธิที�ยังไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุน (1,053,683.36) -                                      

ต้นทุนทางการเงิน 9,915,056.44 -                                      

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน 39,609,038.98 (8,061,201.45)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว -                           237,610,183.87

เงินสดจ่ายจากการแปลงสภาพกองทุน -                           (217,540,012.75)

การจ่ายคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (22,238,400.00) -                                      

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (22,722,200.00) -                                      

จ่ายดอกเบี�ย (5,372,547.94) -                                      

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน (50,333,147.94) 20,070,171.12

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2561

งบกระแสเงินสด

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
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(หน่วย : บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั�งแต่ 13 ธันวาคม 2560 

(วันจัดตั�งกองทรัสต์ )

2561 ถึง 31 ธันวาคม 2560

เงินฝากธนาคารเพิ�มขึ�น(ลดลง)สุทธิ (10,724,108.96) 12,008,969.67

เงินฝากธนาคาร ณ วันต้นปี 12,008,969.67 -                                      

เงินฝากธนาคาร ณ วันปลายปี 1,284,860.71 12,008,969.67

ข้อมูลเพิ�มเติม

รายการที�ไม่เกี�ยวกับเงินสด

สินทรัพย์สุทธิที�ตกลงโอนให้แก่กองทรัสต์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ -                           822,000,000.00

ลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ -                           26,797,260.30

สินทรัพย์อื�น -                           150,242.81

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ -                           32,500,000.00

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2561

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2561
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14. การวิเคราะหและคําอธิบายของผูจัดการกองทรัสต 

14.1  ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต 

คําอธิบายผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสตสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 

ธันวาคม 2561 ทั้งนี้ กองทรัสตไดจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2560 ทําใหปกอนมีการดําเนินงาน

รวมจํานวน 19 วัน ดังนั้น การดําเนินงานทั้งหมดของกองทรัสตมีระยะเวลา 1 ป 19 วัน 

14.1.1 ภาพรวมผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

รายไดจากการลงทุน 

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทุนรวมทั้งสิ้นจํานวน 67.65 ลาน ทั้งนี้ รายไดจาก

การลงทุนทั้งสิ้นประกอบดวยรายไดคาเชาและบริการจํานวน 67.62 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

99.95 ของรายไดจากการลงทุนรวม โดยรายไดคาเชาและบริการบันทึกตามมูลคาเฉลี่ยตลอด

อายุสัญญาเชาทรัพยสิน ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชีแบบเสนตรง (หมายเหตุประกอบงบ

การเงิน ขอ 13) รวมถึงรายไดดอกเบี้ยและรายไดอ่ืนจํานวน 0.03 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

0.05 ของรายไดจากการลงทุนรวม 

คาใชจาย 

ในป 2561 กองทรัสตมีคาใชจายรวมเปนจํานวน 23.49 ลานบาท ทั้งนี้ รายจายประกอบดวย 

ตนทุนทางการเงินจํานวน 9.92 ลานบาท หรือคิดเปน รอยละ 42 ของคาใชจายรวม ซึ่งเปน

คาใชจายที่มากที่สุด และคาใชจายรอการตัดบัญชีตัดจําหนาย 4.87 ลานบาท คิดเปนรอยละ 

21 โดยไดบันทึกคาใชจายรอการตัดบัญชีและทยอยตัดเปนคาใชจายโดยใชวิธีเสนตรงเปน

ระยะเวลา 3 ป (หมายเหตุประกอบงบการเงิน ขอ 10) 

รวมถึงคาใชจายจากคาธรรมเนยีมซึ่งเปนคาใชจายสวนใหญ จาํนวน 8.70 ลานบาท คิดเปน

รอยละ 37 ของคาใชจายรวม  ซึ่งแยกตามตารางขางลางดงัตอไปนี ้

คาใชจาย 
ป 2561 

จํานวน (บาท) 

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต 3,626,321 บาท 

คาธรรมเนียมทรัสต ี 4,000,000 บาท 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 271,997 บาท 

คาธรรมเนียมวิชาชีพ 320,000 บาท 

คาใชจายในการดําเนนิงาน 486,091 บาท 

รวมคาใชจาย 8,704,408 บาท 
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 รายไดจากการลงทุนสทุธ ิ

ในป 2561 กองทรัสตมีรายไดจากการลงทนุสุทธิจาํนวน 44.17 ลานบาท คิดเปนรอยละ 65 

และมีการเพิ่มข้ึนในสนิทรัพยสทุธิจากเงินลงทุนจํานวน 0.09 ลานบาท 

ทั้งนี้ กองทรัสตมีรายการกําไรสทุธิที่ยังไมเกิดข้ึนจากเงินลงทุนจาํนวน 1.13 ลานบาท ดังนัน้

การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน จํานวน 45.31 ลานบาท 

14.1.2. งบดุลของกองทรัสต 

สินทรัพย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีสนิทรัพยรวมจํานวน 912.42 ลานบาท โดยประกอบ

ไปดวยรายการสาํคัญดังนี้  

(1)  เงินลงทนุในอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรมจํานวน 823.01 ลานบาท หรือ คิดเปน

รอยละ 90 ของทรัพยสินรวม  

(2)  เงินฝากธนาคารและกองทุนตราสารหนี้ จาํนวน 42.98 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 5 

ของสินทรัพยรวม ประกอบดวยเงินฝากธนาคารปกติ จํานวน 1.28 ลานบาท กองทุน

ตราสารหนี้ จํานวน 9.14 ลานบาท และเงินฝากธนาคารสําหรับเงินมัดจําคาเชา จํานวน 

32.56 ลานบาท 

(3)  ลูกหนี้จากการใหเชาและบริการ พรอมดอกเบี้ย รวมถึงลูกหนี้กองทุนสําหรับสินทรัพย

สุทธิรอรับโอน จํานวน 35.74 ลานบาท คิดเปนรอยละ 4 ของสนิทรัพยรวม 

(4)  คาใชจายรอการตัดบญัช ี หรือคาใชจายจดัตั้งบริษทัรอตัดบัญชี (Deferred Charge-

Fund set up fee) จํานวน 9.62 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1 ของสินทรัพยรวม  

หน้ีสิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีหนี้สนิรวมจํานวน 279.48 ลานบาท โดยประกอบไป

ดวยรายการสาํคัญดังนี ้

(1) คาใชจายคางจาย จํานวน 8.91 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 3 ของหนี้สินรวม 

(2) เงินมัดจําคาเชาและบริการ จํานวน 32.50 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 12 ของ

หนี้สินรวม (รับจาก บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)) 

(3) เงินกูยืมจากสถาบันการเงิน จํานวน 240 ลานบาท แตไดหักคาธรรมเนียมเงินกูยืมจาก

สถาบันการเงินรอตัดจาย ดังนั้น ทางมาตรฐานทางบัญชีจึงไดบันทึกเงินกูยืมจาก

สถาบันการเงินสุทธิสุทธิ จํานวน 237.89 ลานบาท  หรือคิดเปนรอยละ 85 ของหนี้สิน

รวมเพื่อใชในการจายชําระคาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยทรัสตตัดจําหนาย 

และสวนที่เหลือเพื่อชําระใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม  

(4) หนี้สินอ่ืน จํานวน 0.17 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1 ของหนี้สินรวม  
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สินทรัพยสุทธิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิ จํานวน 632.94 ลานบาท ประกอบดวย

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต จํานวน 609.22 ลานบาท และกําไรสะสม ป 2561 จํานวน 

23.72 ลานบาท ซึ่งสินทรัพยสุทธิตอหนวย จํานวน 7.7187 บาท 

14.1.3. การวิเคราะหกระแสเงินสดของกองทรัสต 

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตมีเงินฝากธนาคารคงเหลือ 1.28 ลานบาท 

โดยมีสาเหตุหลักจาก  

(1) กองทรัสตมีเงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดําเนินงาน จํานวน 39.61 ลานบาท ซึ่งรายได

หลักๆนั้นเกิดจากคาเชารับ 

(2) กองทรัสตมีเงินสดสุทธิที่ใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 50.33 ลานบาท ซึ่งเกิดจาก

การคืนทุนและการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

งบกระแสเงินสด (หนวย: บาท) 
สําหรับปสิ้นสุดวันที ่

ณ วันที่ 31 ธันวาคม2561 

เงินสดสุทธิไดมาจาก(ใชไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน 39,609,038.98    

เงินสดสุทธิไดมาจาก(ใชไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน (50,333,147.94) 

เงินฝากธนาคารเพิ่มข้ึน (ลดลง) สุทธ ิ (10,724,108.96) 

เงินฝากธนาคาร ณ วนัตนป 12,008,969.67 

เงินฝากธนาคาร ณ วนัปลายป 1,284,860.71 

14.1.4 การวิเคราะหอัตราสวนทางการเงินของกองทรัสต 

ในป 2561 กองทรัสตมีอัตราสวนของกําไรสุทธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป

เทากับรอย 7.21 เพิ่มข้ึนเมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 โดยมีปจจัยหลักจากชวงเวลาในการ

ดําเนินงานที่แตกตางกัน เนื่องจากกองทรัสตไดมีการจัดตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 13 ธันวาคาม 2560  
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14.2 ปจจัยหรือเหตุการณที่อาจมีผลกระทบตอฐานะการเงินหรือการดําเนินงานในอนาคต (Forward 

Looking) อยางมีนัยสําคัญ 

ในป 2561 เศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนรอยละ 4.1 ซึ่งเปนอัตราทีสู่งข้ึนจากปกอน

หนาที่ขยายตวัรอยละ 4.0 และเปนการขยายตัวที่สูงทีสุ่ดในรอบ 6 ป และคาดวาเศรษฐกิจไทยในป 

2562 จะขยายในอัตรารอยละ 4.0 โดยมีปจจัยสาํคัญจาก  

(1)  การใชจายภาคครัวเรือนยังมีแนวโนมขยายตัวในระดับที่ดีและสนับสนุนการขยายตัวทาง

เศรษฐกิจอยางตอเนื่อง  

(2)  การฟนตัวที่ชัดเจนมากข้ึนของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิ่มข้ึนของอัตราการใชกําลัง

การผลิต และการเพิ่มข้ึนของมูลคาการขอรับการสงเสริมการลงทุน  

(3)  การเรงตัวข้ึนของการลงทุนภาครัฐ ตามความคืบหนาของโครงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่

สําคัญๆ  

(4)  การเพิ่มข้ึนของแรงขับเคลือ่นจากการทองเที่ยว ตามการปรับตัวเขาสูภาวะปกติของจํานวน

และรายไดจากการทองเที่ยว  

(5)  การเปลี่ยนแปลงทิศทางการคา การผลิต และการลงทุนระหวางประเทศ ซ่ึงจะชวยลด

ผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจ 

ในดานความเสถียรภาพของเศรษฐกิจในประเทศ อัตราเงินเฟอทั่วไปของป 2561 อยูที่

เฉลี่ยรอยละ 1.1 เพิ่มข้ึนรอยละ 0.7 จากป 2560 และอัตราดอกเบี้ยนโยบายปรับเพิ่มข้ึนรอยละ 

0.25 มาอยูที่รอยละ 1.75 ตอป อันเปนผลจากสภาพการเงินแบบผอนคลายและสนับสนุนการฟน

ตัวของเศรษฐกิจ เนื่องจากเศรษฐกิจไทยมีแนวโนมขยายตัวไดอยางตอเนื่อง ตามแรงสนับสนุนจาก

อุปสงคในประเทศ รวมทั้งเพื่อลดความเสี่ยงดานเสถียรภาพในระบบการเงินและสรางขีด

ความสามารถในการดําเนินนโยบาย 
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 
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สวนที่ 5 การรับรองความถูกตองของขอมูล 

กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันของผูจัดการกองทรัสต 

“ผูจัดการกองทรัสตไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลว ดวยความระมัดระวัง 

ผูจัดการกองทรัสตขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอ่ืนสําคัญผิด หรือไมขาด

ขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ” นอกจากนี้ ผูจัดการกองทรัสตรับรองวา 

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปของกองทรัสตไดแสดงขอมูลอยาง

ถูกตองครบถวนในสาระสําคัญเก่ียวกับฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสตแลว 

(2) ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดี เพื่อใหแนใจวาการเปดเผยขอมูลของกองทรัสต

ในสวนที่เปนสาระสําคัญถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว  

(3) ผูจัดการกองทรัสตไดจัดใหมีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ

ดังกลาว และผูจัดการกองทรัสตไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายใน ณ วันที่ 18 มีนาคม 

2562 ตอผูสอบบัญชีของกองทรัสตแลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของ

ระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงิน

ของกองทรัสต  

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ผูจัดการกองทรัสตไดรับรองความ

ถูกตองแลว ผูจัดการกองทรัสตไดมอบหมายให นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา เปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไว

ทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา กํากับไว ผูจัดการกองทรัสตจะถือวา

ไมใชขอมูลที่ผูจัดการกองทรัสตไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน 

 ชื่อ ตําแหนง ลายมือชื่อ 

1. นายศุภสิทธิ์ สุขะนินทร  กรรมการ  

2. นายปลัญชัย ประดบัพงศ กรรมการ  

3. นางสุรางค จนัทรสถาพร กรรมการอิสระ  

 

ชื่อ ตําแหนง ลายมือชื่อ 

1. นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา กรรมการผูจัดการ  

ในฐานะผูจัดการกองทรัสต และในฐานะผูไดรับมอบหมายจากทรัสตีใหดําเนินการแทนกองทรัสต 
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เอกสารแนบ 1 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผูบริหาร รองผูจัดการ ผูชวยผูจัดการ ผูอํานวยการฝาย และผูดํารง

ตําแหนงเทียบเทาที่เรียกชื่ออยางอ่ืน ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต  

บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูจัดการกองทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพย

ศรีไทย มีกรรมการและผูบริหาร ดังนี้  

คณะกรรมการบริษัท 

ชื่อ ประวัติการศึกษา การดํารงตําแหนงในปจจุบัน 

นายศุภสิทธิ์ สขุะนินทร 
ประธานกรรมการ 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาตร 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑติ 
การตลาด การเงิน และธุรกิจ
ระหวางประเทศ มหาวิทยาลัย
ไมอามี ประเทศสหรัฐอเมริกา  

- Director Accreditation 
Program (50/2006) สมาคม
สงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท
ไทย 

- กรรมการบริษัท /ประธานเจาหนาท่ีบริหาร 
และกรรมการผูจดัการ บมจ. ทรัพยศรีไทย 

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

ไทย) 
- ประธานกรรมการ บจ. โกลเดน โดนัท 

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด 
- กรรมการ บจ. เกรฮาวด คาเฟ 
- กรรมการ บจ. ทินบารอน 

นายปลัญชัย ประดับพงศ 
กรรมการ 

- นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลยั
รามคําแหง 

- ประกาศนียบัตรช้ันสูงทาง
บริหารธุรกิจ สถาบัน
บัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร 

- Director Accreditation 
Program (49/2005) สมาคม
สงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท
ไทย 

- กรรมการบริษัท / รองประธาน
กรรมการบริหาร บมจ. ทรัพยศรไีทย 

- กรรมการ บจ. เอส เอส ที คลังสินคา 
- กรรมการ บมจ. มดัแมน 
- กรรมการ บจ. เอบีพี คาเฟ (ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน โดนัท  

(ประเทศไทย) 
- กรรมการ บจ. โกลเดน สกูป   

นางสุรางค จันทรสถาพร 
กรรมการอิสระ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนงวิชา
บริหารธุรกิจ วิชาเอก 
การตลาด 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร 

- ปริญญาบริหารธุรกิจ 
มหาบัณฑิต วิชาเอกธุรกิจ
ระหวางประเทศ University 
of Hartford 

- ผูจัดการท่ัวไป - ฝายการจัดการการขนสง
สินคา บริษัท หยัง ก้ี กรุป (ประเทศไทย) 
จํากัด 
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ผูบริหาร รองผูจัดการ ผูชวยผูจัดการ ผูอํานวยการฝาย และผูดํารงตําแหนงเทียบเทาที่เรียกชื่ออยางอ่ืน  
ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต 

ชื่อและตําแหนง ประวัติการศึกษา ประสบการณทํางาน 

นายเอกชัย ลิ้มศิริวัฒนา 
กรรมการผูจัดการ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการ

จัดการ มหาวิทยาลัยราชภัฏราช

นครินทร 

- โรงแรมวิสมายา สุวรรณภูมิ  

บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

ตําแหนง ผูจัดการท่ัวไป (2556 - ก.ย. 2560) 

นายเอก เศรษฐบุตร 

ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจ

และอสังหาริมทรัพย 

- บริหารธุรกิจมหาบัณฑติ 

วิชาเอกการจัดการท่ัวไป 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริหารธุรกิจบัณฑิต แขนงวิชา

บริหารธุรกิจ วิชาเอกการตลาด 

มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 

- บริษัท รวมศุภกิจ จํากัด 

ตําแหนง ผูจัดการท่ัวไป (2554 - ก.ย. 2560) 

นางพีรญา รัตนพิศิฏฐ 

ผูจัดการฝายบริหาร

ทรัพยสิน 

- นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลยั

รามคําแหง 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

ตําแหนง ผูชวยผูจดัการฝายคลังเอกสาร สาย

งานการตลาด (2556 - ก.ย. 2560) 

นายอภิชาต รุงพิริยะเดช 

ผูจัดการฝายกํากับ

ตรวจสอบ และบริหารความ

เสี่ยง 

- วิทยาศาสตรบัณฑิต คณะ

เศรษฐศาสตรและบริหารธุรกิจ 

วิชาเอกบัญชี 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน) 

ตําแหนง ผูชวยผูจัดการฝายคลังสินคา (2559 - 

ก.ย. 2560) 

นางอรนุช คงกัน8) 

ผูจัดการฝายสนับสนุนการ

ปฏิบัติงาน 

- ปริญญาโท สาขาการจัดการ 

Hawaii Pacific University 

- บริษัท ทรัพยศรีไทย จํากัด (มหาชน)  

ตําแหนง รองผูจัดการฝายปฏิบัติการ (2560 – 

ปจจุบัน) 

หมายเหตุ 8) ไดรับการแตงต้ัง(ช่ัวคราว) เปนผูจัดการฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน ต้ังแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2561  แทน           

นางสาวลิลาวรรณ วัดจัง ซ่ึงพนสภาพการเปนพนักงาน  
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เอกสารแนบ 2 สรุปสาระสําคัญของสัญญากอตั้งทรัสต 

หัวขอ รายละเอียด 

คูสัญญา 1. บริษัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท จํากัด (“ผูกอตั้งทรัสต” และจะเขาเปน 

“ผูจัดการกองทรัสต” เมื่อมีการกอตั้งกองทรัสตแลว)  

2. บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน วรรณจํากัด (“ทรัสต”ี) 

ลักษณะของกองทรัสต

และกลไกการบริหาร 

1. ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย  ใชชื่อภาษาอังกฤษวา Sub Sri 

Thai Real Estate Investment Trust ห รื อ  “ SSTRT”  เ ป น ก อ ง ท รั สต ต า ม

พระราชบัญญัติทรัสต ที่กอตั้งข้ึนดวยผลของสัญญากอตั้งทรัสตนี้ และสมบูรณเมื่อ  

ผูกอตั้งทรัสตโอนเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสต ดวยความไววางใจใหทรัสตี

จัดการทรัพยสินเพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

2. กองทรัสตนี้ไมมีสถานะเปนนิติบุคคล โดยเปนกองทรัพยสินที่อยูในชื่อและอํานาจ

จัดการของทรัสตี 

3. การจัดการกองทรัสตจะกระทําโดยทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับมอบหมาย

จากทรัสตีซึ่งไดรับการแตงตั้งตามสัญญานี้ 

4. ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวของกับการดูแล

จัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต และทรัสตีมี

อํานาจหนาที่และความรับผิดชอบหลักในการกํากับดูแลการปฏิบัติหนาที่ของ

ผูจัดการกองทรัสต และผูรับมอบหมายรายอ่ืน (ถามี) ใหเปนไปตามสัญญาและตาม

กฎหมาย ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพยสินของกองทรัสต ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทรัสตมี

นโยบายการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนที่มิใชทรัพยสินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพยสิน

อ่ืนดังกลาวจะดําเนินการโดยผูจัดการกองทรัสต โดยจะเปนไปตามที่ระบุไวในสัญญา

กอตั้งทรัสตนี้ และสัญญาอ่ืนใดที่เก่ียวของ 

5. ผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีตางฝายตางจะปฏิบัติหนาที่ในฐานะที่เปนผูที่มีวิชาชีพ

ซึ่งไดรับความไววางใจ ดวยความระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต โดยตองปฏิบัติตอผูถือ

หนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผูถือหนวยทรัสตโดยรวมและ

เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตนี้และกฎหมายที่เก่ียวของ ตลอดจนขอผูกพันที่ไดใหไว

เพิ่มเติมในเอกสารที่เปดเผย เพื่อประโยชนในการเสนอขายหนวยทรัสตแกผูลงทุน 

และมติของผูถือหนวยทรัสต  

ชื่อ อายุ ประเภท และ

วัตถุประสงคของ

กองทรัสต 

1. ชื่อของกองทรัสต คือ ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย ใชชื่อ

ภาษาอังกฤษวา Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust หรือ SSTRT 

2. กองทรัสตจัดตั้งข้ึนโดยไมมีกําหนดอายุของกองทรัสตและเปนกองทรัสตประเภท

ไมไดใหสิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอนหนวยทรัสต  
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3. กองทรัสตจัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต เพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกรรมใน

ตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยมีวตัถุประสงคในการออก

หลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพื่อเสนอ

ขายตอประชาชน และนําหนวยทรัสตดังกลาวเขาจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

4. ในการเสนอขายหนวยทรัสตนั้น ผูกอตั้งทรัสตจะเสนอขายหนวยทรัสตตาม

หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามที่

กําหนดไวในแบบแสดงรายการขอมูลในการเสนอขายแตละคร้ัง โดยจะกําหนดให

ชําระคาหนวยทรัสตดวยเงินสดหรือเทียบเทาเทานั้น และภายหลังจากที่ผูกอตั้ง 

ทรัสตไดโอนเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสตใหทรัสตีและกองทรัสตไดกอตั้งข้ึน

อยางสมบูรณตามพระราชบัญญัติทรัสตแลว ผูกอตั้งทรัสตจะดําเนินการยื่นคําขอตอ

ตลาดหลักทรัพย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนภายใน 45 (สี่สิบหา) วันนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต    

5. ขอกําหนดทั่วไป 

(ก) เมื่อนําหนวยทรัสตไปจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย

เรียบรอยแลว ผูถือหนวยทรัสตจะสามารถทําการซื้อ/ขายหนวยทรัสตผาน

ระบบ “การซื้อ/ขายหนวยทรัสตจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย” ได โดย

ปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสต

จะแจงใหผูถือหนวยทรัสตทราบถึงกําหนดเวลาดังกลาวโดยการเปดเผยขอมูล

ตอตลาดหลักทรัพยและผูลงทุนโดยมิชักชา 

(ข) ผูจัดการกองทรัสตจะนําทรัพยสินหลักของกองทรัสตไปจัดหาผลประโยชน ไม

วาจะเปนการใหเชา ใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ที่มีการเรียกเก็บคาตอบแทน 

และการใหบริการที่เก่ียวของกับการเชาหรือใหใชพื้นที่หรือทรัพยสินที่ใหเชา  

6. การดําเนินงานของผูจัดการกองทรัสตในการจัดการทรัพยสินของกองทรัสตจะอยู

ภายใตการควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี เพื่อใหการดําเนินงานของผูจัดการ

กองทรัสตเปนไปตามขอตกลงและเงื่อนไขแหงสัญญานี้  และหลักเกณฑตาม 

พระราชบัญญัติทรัสต ประกาศอ่ืนๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวของ 

7. กองทรัสตมีรอบระยะเวลาบัญชีประจําปสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม ของทุกป และ

รอบระยะเวลาบัญชีแรกใหสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

ทรัพยสินที่จะใหเปน

กองทรัสต 

1. ทรัพยสินเร่ิมตน (Initial Assets) ที่จะใหเปนกองทรัสต คือ เงินที่ผูกอตั้งทรัสตไดรับ

จากการจําหนายหนวยทรัสตในการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรก (“ทรัพยสิน

เร่ิมตน”) ผูกอตั้งทรัสตมีหนาที่ดําเนินการใหผูจัดจําหนายหลักทรัพยโอนเงินที่ไดจาก



เอกสารแนบ 2       ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561          Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

 

เอกสารแนบ 2 หนา 3 

  

หัวขอ รายละเอียด 

การจําหนายหนวยทรัสตใหแกทรัสตีเพื่อใหการกอตั้งกองทรัสตแลวเสร็จภายใน 15 

(สิบหา) วันทําการนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต และยื่นเอกสารหลักฐานที่

แสดงไดวามีการโอนเงินดังกลาว พรอมกับรายงานผลการเสนอขายหนวยทรัสตตอ

สํานักงาน ก.ล.ต. 

2. ภายหลังจากที่กองทรัสตโดยทรัสตีไดรับทรัพยสินเร่ิมตนดังกลาว กองทรัสตจะลงทุน

ในทรัพยสินหลัก ทั้งนี้ กองทรัสตอาจใชเงินที่ไดจากการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก 

รวมทั้งกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชยหรือสถาบันการเงินเพื่อการลงทุนในทรัพยสิน

หลักดังกลาวดวย ทั้งนี้ จํานวนเงินกูและขอกําหนดเก่ียวกับการกูยืมเงินเปนไปตาม

แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตดังกลาว นอกจากนี้ ทรัพยสินที่จะ

ใหเปนกองทรัสตยังรวมถึงทรัพยสินอ่ืนที่กองทรัสตจะไดมาเพิ่มเติมตามขอตกลงและ

เงื่อนไขแหงสัญญานี้ ตลอดจนหลักเกณฑและประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่

เก่ียวของ  

หนวยทรัสต แบงออกเปนหนวย หนวยละเทาๆ กันเรียกวา หนวยทรัสต โดยใหสิทธิแกผู ถือ

หนวยทรัสตเทาๆ กันในการเปนผูรับประโยชนของกองทรัสต ทั้งนี้ มูลคาที่ตราไวของ

หนวยทรัสต คือ ไมเกิน 10 บาทตอหนวยทรัสต และหนวยทรัสตของกองทรัสตนี้มิไดให

สิทธิแกผูถือหนวยทรัสตในการขายคืนหรือไถถอน 

หนวยทรัสตของกองทรัสต มีคุณสมบัติเปนหนวยทรัสตประเภทระบชุื่อผูถือและชาํระเตม็

มูลคาทั้งหมด รวมทั้งไมมีขอจํากัดการโอนหนวยทรัสต เวนแตขอจํากัดที่เปนไปตาม

กฎหมายตามที่ไดระบุไวในสัญญาฉบับนี้ 

การเพ่ิมทุนของ

กองทรัสต 

กองทรัสตอาจเพิ่มทุนโดยออกหนวยทรัสตใหมเพื่อเสนอขายเปนการทั่วไปตอผูลงทุน ตอ

ผูถือหนวยทรัสตเดิมตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต หรือเสนอขายเปนการเฉพาะเจาะจง

ใหแกผู ถือหนวยทรัสตบางรายก็ได โดยใหเปนไปตามมติของผูถือหนวยทรัสตและ

ขอกําหนดในสัญญานี้ ทั้งนี้ ใหผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการตางๆ ที่เก่ียวของกับ

การเพิ่มทุนของกองทรัสต ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต

เพื่อขอมติอนุมัติให เพิ่มทุน โดยจะตองออกหนวยทรัสตเปนหนวยเต็ม (จะออก

หนวยทรัสตที่เปนเศษมิได) รวมทั้งในกรณีที่หากการเพิ่มทุนจะกอใหเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนระหวางผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจัดการกองทรัสต

ใหผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจัดการกองทรัสตงดออกเสียงในวาระ

ที่เก่ียวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสตและการออกหนวยทรัสต นอกจากนี้ ผูจัดการ

กองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการตามทีส่มควรเพื่อใหหนวยทรัสตที่ออกใหมสามารถเขาเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยภายในสี่สิบหา (45) วันนับแตวันปดการเสนอ

ขายหนวยทรัสตในแตละคราว 
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เหตุในการเพ่ิมทุนและ

กระบวนการเพ่ิมทุน 

1. เหตุในการเพิ่มทุน ไดแก  

(ก) เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนใน

ทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยทางออมตามหลักเกณฑและประกาศสํานักงาน 

ก.ล.ต. ที่เก่ียวของ เพิ่มเติมจากทรัพยสินของกองทรัสตที่มีอยูเดิม  

(ข) เพื่อปรับปรุงหรือซอมแซมทรัพยสินของกองทรัสต ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย

ของกองทรัสตหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา ใหอยูในสภาพดี

และมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน หรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือ

ความตองการของลูกคาที่เปลี่ยนแปลงไป  

(ค) เพื่อตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลว ซึ่งเปนของกองทรัสต

หรือที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของ

กองทรัสตหรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาที่

เปลี่ยนแปลงไป  

(ง) เพื่อชําระเงินกูยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต  

(จ) เพื่อลงทุนในทรัพยสินอ่ืนตามหลักเกณฑและสัดสวนที่กําหนดในประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวของ 

(ฉ) เพื่อเหตุอ่ืนตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด  

(ช) เพื่อเหตุอ่ืนใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควรและจําเปนขอใหมีการเพิ่มทุน ซึ่ง

ตองไมขัดหรืแยงกับกฎหมาย หรือกฎระเบียบของ สํานักงาน ก.ล.ต.  

2. การเพิ่มทุนตองไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการกอตั้งกองทรัสตและบทบัญญัติ

แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพย พระราชบัญญัติทรัสต ตลอดจนประกาศ กฎ หรือ

คําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายดังกลาว โดยจะตองไดรับมติจากที่ประชุม

ผูถือหนวยทรัสตที่อนุมัติใหเพิ่มทุนดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) 

ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน และเปนไปตามหลักเกณฑเพิ่มเติม ดังตอไปนี้ 

(ก) ในกรณีที่เปนการเพิ่มทุนโดยเสนอขายหนวยทรัสตเปนการเฉพาะเจาะจงใหแก

ผูถือหนวยทรัสตบางราย ตองไมมีผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันเกิน

กวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงคัดคานการเพิ่มทุน 

(ข) ในกรณีที่เปนการขอมติของผูถือหนวยทรัสตเพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจ

ทั่วไป (General Mandate) ใหกระทําไดเฉพาะกรณีที่แสดงไวอยางชัดเจนวา

การจัดสรรหนวยทรัสตใหมจากการเพิ่มทุนจะเปนไปตามอัตราและหลักเกณฑที่

กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยวาดวย 
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หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการในการเปดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการ

ใดๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจดทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางที่

สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดในรายละเอียดเพื่อใหเกิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ 

(ถามี) ทั้งนี้ การเพิ่มทุนตองกระทําใหแลวเสร็จภายใน 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่ที่

ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหเพิ่มทุน 

3. ในกรณีที่เปนการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพยสินหลักเพิ่มเติม ไดผานกระบวนการ

เก่ียวกับการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ และ

หากเปนการทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ตองผานการดําเนินการตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี ้

4. ผูจัดการกองทรัสตไดรับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ใหเสนอขายหนวยทรัสตที่

ออกใหม 

การลดทุนชําระแลว

ของกองทรัสต 

ผูจัดการกองทรัสตมีอํานาจหนาที่ในการดําเนินการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตให

เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และจะแกไข

เพิ่มเติมตอไป 

เหตุในการลดทุนชําระ

แลวและกระบวนการ

ลดทุนชําระแลว 

1. เหตุในการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตใหมีไดเฉพาะในกรณี ดังนี้ 

(ก) กองทรัสตมีสภาพคลองสวนเกินที่ เหลืออยูภายหลังจากการจําหนาย

อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือการตัดจําหนายสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย (ถามี) ทั้งนี้ ตองปรากฏขอเท็จจริงดวยวากองทรัสตไมมี

กําไรสะสมเหลืออยูแลว 

(ข) กองทรัสตมีการเพิ่มทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม แตปรากฏ

เหตุขัดของในภายหลัง ทําใหไมสามารถไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยบางสวนอัน

เปนไปตามสัญญาที่เก่ียวของ ซึ่งไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลแลว  

(ค) กองทรัสตมีการเพิ่มทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม แตปรากฏ

เหตุขัดของในภายหลัง ทําใหไมสามารถไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(ง) กองทรัสตมีรายการคาใชจายที่ไมใชเงินสดและไมมีเหตุตองนําไปใชในการ

คํานวณกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของกองทรัสตตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ 

(จ) กรณีอ่ืนใดที่ผูถือหนวยทรัสตมีมติใหลดทุนชําระแลวของกองทรัสตได 

2. การลดทุนชําระแลวของกองทรัสตจะกระทําไดตอเมื่อไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณ

ในการกอตั้งกองทรัสต และบทบัญญัติแหงบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติทรัสต 

พระราชบัญญัติหลักทรัพย ตลอดจนประกาศ กฎ หรือคําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจ

แหงกฎหมายดังกลาว และที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติอนุมัติใหลดทุนชําระแลว

ดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือ

หนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยตองเปนการลดมูลคา
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หนวยทรัสตใหต่ําลงเทานั้นและมีกระบวนการลดทุนตามหลักเกณฑและวิธีการที่

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และรวมถึงหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดในอนาคตที่เก่ียวของดวย  

ผูถือหนวยทรัสต 1. การเปนผูถือหนวยทรัสตมิไดกอใหเกิดนิติสัมพันธในลักษณะของตัวการตัวแทน

ระหวางผูถือหนวยทรัสตกับทรัสตี และมิไดกอใหเกิดนิติสัมพันธในลักษณะของการ

เปนหุนสวนหรือลักษณะอ่ืนใดระหวางทรัสตีและผูถือหนวยทรัสต  และในระหวาง  

ผูถือหนวยทรัสตดวยกัน 

2. การเปนผูถือหนวยทรัสตมิไดทําใหบุคคลดังกลาวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพยสิน

ของกองทรัสตไมเพียงพอตอการชําระหนี้ใหแกทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต หรือเจาหนี้

ของกองทรัสต โดยทรัสตี ผูจัดการกองทรัสต และเจาหนี้ของกองทรัสตจะบังคับ

ชําระหนี้ไดจากทรัพยสินของกองทรัสตเทานั้น 

3. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิเรียกใหกองทรัสตจายประโยชนตอบแทนไดไมเกินไปกวาเงิน

กําไร หลังหักคาสํารองตางๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหกองทรัสตหักได ซึ่งรวมถึง

กําไรที่ยังไมเกิดข้ึน (Unrealized Gain) จากการประเมินคาหรือการสอบทานการ

ประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอ่ืนตามแนวทาง

ของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับสถานะเงนิสดของกองทรัสต รายการเงิน

สํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืมเงินของกองทรัสตตาม

วงเงินที่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดง

รายการขอมูลประจําป และมีสิทธิเรียกใหคืนเงินทุนไดไมเกินไปกวาจํานวนทุนของ

กองทรัสตที่ปรับปรุงดวยสวนเกินหรือสวนต่ํากวามูลคาหนวยทรัสต 

4. ไมวาในกรณีใดๆ มิใหตีความสัญญานี้ไปในทางที่กอใหเกิดผลขัดหรือแยงกับ

ขอกําหนดตามขอ 1 ขอ 2 และขอ 3 

5. การเปนผูถือหนวยทรัสตไมทําใหผูถือหนวยทรัสตมีกรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกรอง

เหนือทรัพยสินของกองทรัสตโดยเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว ไมวาสวนหนึ่งสวนใด และ

ผู ถือหนวยทรัสตไมมีสิทธิเรียกรองใหโอนทรัพยสินของกองทรัสตใหแกผู ถือ

หนวยทรัสต โดยผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิติดตามเอาทรัพยสินของกองทรัสตคืนจาก

บุคคลภายนอก ในกรณีที่ทรัสตี และ/หรือ ผูจัดการกองทรัสต จัดการกองทรัสตไม

เปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญานี้หรือ พ.ร.บ. ทรัสต อันเปนผลใหทรัพยสินใน

กองทรัสตถูกจําหนายจายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑที่ พ.ร.บ. 

ทรัสตกําหนด 

6. ผูถือหนวยทรัสตไมตองรับผิดตอผูจัดการกองทรัสตหรือทรัสตีในการชําระเงินอ่ืนใด

เพิ่มเติมใหแกกองทรัสตหลังจากที่ไดชําระเงินคาหนวยทรัสตครบถวนแลว และผูถือ

หนวยทรัสตไมมีความรับผิดอ่ืนใดเพิ่มเติมอีกสําหรับหนวยทรัสตที่ถือนั้น 
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7. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสตของทรัสตี

และผูจัดการกองทรัสตวาเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายที่เก่ียวของและสัญญานี้

กําหนดไวหรือไม อยางไรก็ตาม ผู ถือหนวยทรัสตไมมีสิทธิเขาแทรกแซงการ

ดําเนินงานตามปกติ (Day-to-Day Operations) ที่ไมขัดหรือแยงกับสัญญาฉบับนี้ 

ของผูจัดการกองทรัสตและทรัสตี ซึ่งเร่ืองดังกลาวใหถือเปนอํานาจและดุลพินิจของ

ผูจัดการกองทรัสตหรือทรัสตี แลวแตกรณี 

8. ผู ถือหนวยทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสตตาม

หลักเกณฑ และวิธีการตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ 

9. ผูถือหนวยทรัสตแตละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแกไขวิธีการ

จัดการ โดยเปนไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑที่กําหนดไวในสัญญานี้ ทรัสตีหรือ

ผูจัดการกองทรัสตจะแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ หรือแกไขวิธีการจัดการ เมื่อไดรับมติ

ตามหลักเกณฑและวิธีการที่ระบุไวในสัญญานี้ 

10. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนเมื่อเลิกกองทรัสตหรือลดทุน อนึ่ง ผูถือ

หนวยทรัสตจะไดรับเงินคืนก็ตอเมื่อกองทรัสตมีทรัพยสินคงเหลือภายหลังจากไดหัก

คาใชจายและชําระหนี้ของกองทรัสตเมื่อเลิกกองทรัสตแลวเทานั้น สําหรับกรณีการ

ลดทุนชําระแลวใหผูจัดการกองทรัสตดําเนินการเฉลี่ยเงินคืนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

โดยดําเนินการตามหลักเกณฑ วิธีการ และประกาศอ่ืนๆ ที่เก่ียวของตามที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

11. ผูถือหนวยทรัสตมีสิทธิที่จะโอนหนวยทรัสตได แตทั้งนี้ จะตองเปนไปตามเงื่อนไข 

และหลักเกณฑที่ระบุไวในสัญญานี้  

12. สิทธิประโยชนอ่ืนๆ เชน ผูถือหนวยทรัสตสามารถนําหนวยทรัสตไปจํานําไดตาม

กฎหมาย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหนวยทรัสต

กําหนด มีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรัสตตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ

ที่กําหนดไวในสัญญานี้ และจะตองไมขัดตอกฎหมาย และประกาศ หลักเกณฑหรือ

ขอบังคับของสํานักงาน ก.ล.ต. และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตองไมเปนการ

เพิ่มภาระของทรัสตี ผูกอตั้งทรัสต และผูจัดการกองทรัสต เกินไปกวาที่กฎหมาย

กําหนด มีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนตามหลักเกณฑ และวิธีการที่ระบุ

ไวในสัญญานี ้

การโอนหนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตสามารถโอนหนวยทรัสตได เวนแตจะเขาขายเปนกรณีที่ถูกจํากัดการ

โอนหนวยทรัสตโดยวิธีการโอนหนวยทรัสตใหเปนไปตามที่ระบไุวในสัญญานี ้
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การลงทุนของกองทรัสต 1. การลงทุนของกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 

ตลอดจนประกาศ และคําสั่งที่เก่ียวของตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแกไขเพิ่มเติมตอไป 

2. การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณตองเปนไปตามนโยบายการลงทุน รวมทั้ง

วิธีการไดมาตามที่กําหนดในสัญญานี้ โดยกองทรัสตมีนโยบายการลงทุนในทรัพยสิน

หลักประเภทอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (รวมถึงสิทธิการเชา

ชวงอสังหาริมทรัพย) และทรัพยสินอันเปนสวนควบหรือเคร่ืองอุปกรณของ

อสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยประเภททรัพยสินที่กองทรัสตจะลงทุน ไดแก ทรัพยสิน

ที่เปนอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารโรงแรม รวมถึงอสังหาริมทรัพย อ่ืนใดที่

เก่ียวของ สนับสนุน หรือสงเสริมธุรกิจโรงแรม เชน อสังหาริมทรัพยที่ใชเพื่อเปน

รานคา รานอาหาร สปา และทรัพยสินอ่ืนใดที่อาจสงเสริมการลงทุนของกองทรัสต 

เปนตน ทั้งนี้ นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยสินหลัก กองทรัสตมีนโยบายจะลงทุน

หรือมีไวซึ่งทรัพยสินอ่ืนตามที่ระบุไวในสญัญานี ้เชน พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงิน

ฝากในธนาคาร เปนตน 

3. การไดมาซ่ึงทรัพยสินหลักแตละคร้ังผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการตางๆ ตามที่

กําหนดในสัญญานี้ เชน จะตองตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) 

ขอมูลและสัญญาตางๆ ที่เก่ียวของกับทรัพยสินหลักและอุปกรณ (ถามี) ตองประเมิน

มูลคาทรัพยสินหลักอยางนอยตามขอกําหนดในสัญญานี้ ฯลฯ รวมทั้งตองมีสาระและ

ระบบการอนุมัติตามที่กําหนดในสัญญา เชน ตองไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวา

เปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เก่ียวของแลว ฯลฯ 

4. การจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสตตองดําเนินการตางๆ ตามที่

กําหนดในสัญญานี้ เชน กอนการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ใหผูจัดการกองทรัสต

จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามสัญญานี้ ทั้งนี้ การจําหนายไปซึ่ง

ทรัพยสินหลักใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ (ก) การจําหนายไปจะกระทําโดย

เปดเผยและมีสาระของรายการตามที่กําหนดในสัญญานี้และมีกระบวนการขอความ

เห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดในสัญญานี้ 

(ข) การจําหนายทรัพยสินหลักกอนครบหนึ่ง (1) ปนับแตวันที่กองทรัสตไดมาซึ่ง

ทรัพยสินหลักนั้นหรือการจําหนายทรัพยสินหลักที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใหแก

เจาของเดิมนอกจากจะตองเปนไปตามขอกําหนดในสัญญานี้แลวยังตองเปนกรณีที่

เปนเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของผูจัดการกองทรัสตดวย 
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5. นอกเหนือจากการลงทุนในทรัพยสินหลัก กองทรัสตมีนโยบายจะลงทุนหรือมีไวซึ่ง

ทรัพยสินอ่ืนตามที่ระบุไวในสัญญานี้ เชน พันธบัตรรัฐบาล ตั๋วเงินคลัง เงินฝากใน

ธนาคาร เปนตน 

การจัดหาผลประโยชน

ของกองทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยการใหเชา ใหเชาชวง 

การใหใชพื้นที่ที่มีการเรียกเก็บคาตอบแทน การใหบริการที่เก่ียวเนื่องกับการใหเชา

หรือใหใชพื้นที่ ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะไมดําเนินการในลักษณะใดที่เปนการใช

กองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เชน ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน 

2. ในกรณีที่ ผู จั ดการกองท รัสตจะ ให เช าอสั งหา ริมท รัพยแกบุคคลที่ จ ะนํ า

อสังหาริมทรัพยนั้นไปประกอบธุรกิจที่กองทรัสตไมสามารถดําเนินการไดเอง เชน 

ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน จะตองมีขอตกลงที่กําหนดคาเชาสวน

ใหญเปนจํานวนที่แนนอนไวลวงหนา และหากจะมีสวนที่อางอิงกับผลประกอบการ

ของผูเชา จํานวนเงินคาเชาสูงสุดที่อางอิงกับผลประกอบการนั้น จะไมเกินกวารอย

ละ 50 (หาสิบ) ของจํานวนเงินคาเชาที่กําหนดไวแนนอนลวงหนา 

3. หามมิใหผูจัดการกองทรัสตใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยวาจะ

นําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใชประกอบธุรกิจที่ขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

โดยการใหเชาในแตละคร้ัง กองทรัสตตองจัดใหมีขอตกลงเพื่อใหกองทรัสตสามารถ

เลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏวาผูเชานําอสังหาริมทรัพยไปใชในการประกอบธุรกิจ

ดังกลาว 

4. ผูจัดการกองทรัสตจะดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมตอการจัดหา

รายได โดยผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประกันภัยในวงเงินที่เห็นวา

เพียงพอและเหมาะสมที่ทําใหทรัพยสินของกองทรัสตคืนกลับสภาพเดิมเพื่อให

กองทรัสตสามารถจัดหาผลประโยชนไดเหมือนเดิมหรือไมดอยไปกวาเดิมตลอด

ระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการประกันภัยดังกลาวจะตอง

ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย ในวงเงิน

ประกันภัยซึ่งไมนอยกวาจํานวนตนทุนทดแทนหรือตนทุนเปลี่ยนแทน (Full 

Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับ

ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดําเนินการในอสังหาริมทรัพยใน

วงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม 

5. ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสต

ประสงคจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจา

ของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตองกําหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมในอัตราที่

เหมาะสมโดยคํานึงถึงประโยชนของกองทรัสต 
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การกูยืมเงินและกอ

ภาระผูกพันแก

ทรัพยสินของ

กองทรัสต 

1. กองทรัสตจะกูยืมเงินไดแตเฉพาะการกูยืมเงินเพื่อวัตถุประสงคดังตอไปนี้  

(ก) ลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาซึ่งเปนทรัพยสินหลักเพิ่มเติม 

(ข) บริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสต 

(ค) ดูแล ซอมบํา รุง รักษา หรือปรับปรุงทรัพยสินของกองท รัสต  ไดแก  

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสต หรืออสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา

ใหอยูในสภาพดี และพรอมนําไปจัดหาผลประโยชน หรือสอดคลองกับสภาพ

ตลาดหรือความตองการของลูกคาที่เปลี่ยนแปลงไป 

(ง) ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทรัสต 

หรือที่กองทรัสตมีสิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของ

กองทรัสต หรือสอดคลองกับสภาพตลาดหรือความตองการของลูกคาที่

เปลี่ยนแปลงไป 

(จ) ชําระเงินกูยืม หรือภาระผูกพันของกองทรัสต 

(ฉ) เปนเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต 

(ช) ปรับโครงสรางเงินกูยืมเพื่อนําไปใชชําระหนี้เงินกูยืมฉบับเดิม (Refinance) 

(ซ) ปรับโครงสรางเงินทุนของกองทรัสต 

(ฌ) เหตุจําเปนอ่ืนใดตามที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการ

กองทรัสตและเปนไปเพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต 

กรณีที่กองทรัสตลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและจะกูยืมเงินเพื่อการ

ดูแล ซอม บํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสตตาม (ค) หรือตอ

เติม หรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทรัสตหรือที่

กองทรัสตมีสิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต

ตาม (ง) ผูจัดการกองทรัสตตองคํานึงถึงกําหนดเวลาเชาที่เหลืออยูตามสัญญา

เชาของกองทรัสตดวย 

2. กองทรัสตสามารถกูยืมเงินไดโดย (ก) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคาร

พาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอ่ืนใดที่

อาจสามารถใหสินเชื่อแกกองทรัสตได (ข) การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพยใหแก

บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ หรือเขาทําสัญญากูหรือสัญญาอ่ืนใดที่มีลักษณะเปนการ

กูยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืนที่สามารถใหกูยืมได ทั้งนี้ โดยไมขัดกับกฎหมาย 

ประกาศ คําสั่งใด หรือหลักเกณฑใดๆ ที่เก่ียวของที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

3. การกูยืมเงินของกองทรัสตไมวาดวยวิธีการใด ตองไมมีลักษณะ (ก) มีขอตกลงและ

เงื่อนไขทํานองเดียวกับขอกําหนดของหุนกูที่ใหไถถอนหุนกูเมื่อมีการเลิกบริษัท 

(Perpetual Bond) (ข) ใหสิทธิแปลงสภาพเปนหุน (ค) มีลักษณะของอนุพันธแฝง 
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เวนแตเปนกรณีที่เขาลักษณะครบถวนตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ (ง) มีลักษณะเปน

การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 

4. สัดสวนการกูยืมเงินตองไมเกินอัตราสวนอยางใดอยางหนึ่งตามที่กําหนดในสัญญา 

เวนแตการเกินอัตราสวนดังกลาวมิไดเกิดจากการกูยืมเงินเพิ่มเติม 

5. การกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตใหกระทําไดเฉพาะกรณีที่จําเปนและ

เก่ียวของกับการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา

นี้ 

6. กองทรัสตสามารถกูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสตได

โดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเปนสําคัญ โดยผูจัดการกองทรัสตจะ

พิจารณาถึงความจําเปนและความเหมาะสมในการกูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระ

ผูกพันเหนือทรัพยสินของกองทรัสต และพิจารณาถึงหลักเกณฑและวิธีการในการ

กูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระผูกพัน จากนั้นนําเสนอตอทรัสตีเพื่อใหความเห็นชอบ

เปนกรณีไป ทั้งนี้ หากการกูยืมเงินเปนไปเพื่อวัตถุประสงคตามขอ 1 (ซ) ทรัสตีจะ

สอบทานความเหมาะสมของการเขาทํารายการดังกลาวดวย โดยทรัสตีจะเปนผูลง

นามผูกพันกองทรัสตในการเขาทําสัญญาเพื่อกูยืมเงิน และ/หรือ กอภาระผูกพัน

เหนือทรัพยสินของกองทรัสต ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ดําเนินการใดๆ เพื่อให

กองทรัสตสามารถปฏิบัติใหเปนไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการอนุญาตใหเสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหมของ

กองทรัสต ในกรณีที่กองทรัสตจะมีการออกหุนกู หรือตราสารหนี้อ่ืนใดในอนาคต  

(ถามี) เปดเผยจํานวนเงินกูยืม และเงินกันสํารองเพื่อชําระหนี้ตามสัญญากูยืมเงิน 

หรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกูยืมเงินในแตละปจนกวาจะชําระหนี้เสร็จสิ้น (ถามี) 

ในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน และแบบแสดงรายการขอมูลประจําป

ของกองทรัสต 

7. ในกรณีที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักโดยทางออมผานบริษัทที่กองทรัสตถือหุน 

หากบริษัทดังกลาวจะมีการกูยืมเงิน การกูยืมเงินของบริษัทดังกลาวไมวาดวยวิธีการ

ใด จะมีลักษณะเชนเดียวกับที่กําหนดในขอ 1 ขอ 2 ขอ 3 และขอ 5 โดยอนุโลม เวน

แตกรณีสัดสวนการกูยืมเงินตามขอ 4 จะกําหนดเฉพาะในชั้นของกองทรัสตก็ได  

การประเมินมูลคา

ทรัพยสินและมูลคา

ทรัพยสินสุทธิ 

1. การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน   

(ก) ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่แตงตั้งผูประเมินมูลคาทรัพยสิน โดยผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินนั้นตองเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวกับการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสินและผูประเมินหลัก  
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(ข) กรณีอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนอยูในตางประเทศ ผูประเมินมูลคาทรัพยสินอาจ

เปนบุคคลที่อยูในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหนวยงานกํากับดูแล

ของประเทศอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยกําหนดใหสามารถทําหนาที่

ประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ได ทั้งนี้ ในกรณีที่ไมปรากฏบัญชีรายชื่อ

ดังกลาว ผูที่ทําหนาที่ประเมินมูลคาทรัพยสินตองเขาลักษณะใดลักษณะหนึ่ง

ดังตอไปนี้  

- เปนผูประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน ซึ่งมีผลงาน

เปนที่ยอมรับอยางแพรหลายในประเทศอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย

นั้น  

- เปนบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลคา

ทรัพยสินที่เปนสากล  

- เปนผูประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีเครือขายกวางขวางในระดับสากล 

(International Firm)  

(ค) การประเมินมูลคาตองไมกระทําโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสินรายเดียวกัน

ติดตอกันเกิน 2 (สอง) คร้ัง  

(ง) ในกรณีดังนี้ จะจัดใหมีการประเมินมูลคาอยางเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิ และเปนไปเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอ       

ผูลงทุน/ผูถือหนวยทรัสต  

(1) เมื่อกองทรัสตจะไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก โดยใหประเมิน

ลวงหนาไดเปนเวลาไมเกิน 1 (หนึ่ง) ป     

(2) เมื่อครบกําหนด 2 (สอง) ปนับแตวันที่มีการประเมินมูลคาเต็มรูปแบบ

คร้ังลาสุด 

(3) เมื่อปรากฏเหตุการณหรือการเปลี่ยนแปลงใดๆ อันอาจมีผลกระทบตอ

การดอยคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

(4) เมื่อทรัสตีหรือผูสอบบัญชีของกองทรัสตรองขอ  

(จ) มีการสอบทานการประเมินมูลคาทุก 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่มีการประเมินมลูคา

เต็มรูปแบบคร้ังลาสุด 

(ฉ) ในกรณีกองทรัสตมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยทางออม การประเมิน

มูลคาหรือการสอบทานการประเมินมูลคาที่กระทําในชั้นของกองทรัสตให

คํานึงถึงภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสตเปนผูถือหุน และปจจัยอ่ืนที่อาจมี

ผลกระทบตอราคาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนโดยทางออมดวย  

2. การประเมินมูลคาทรัพยสินอ่ืนที่กองทรัสตลงทุน    



เอกสารแนบ 2       ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561          Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

 

เอกสารแนบ 2 หนา 13 

  

หัวขอ รายละเอียด 

(ก) ใชมูลคายุติธรรมตามหลักเกณฑเก่ียวกับการกําหนดมูลคายุติธรรมของเงิน

ลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดยอนุโลม  

(ข) ในกรณีหลักเกณฑตามขอ 2 (ก) ไมรองรับการกําหนดมูลคายุติธรรมของ

ทรัพยสินใด ใหใชมูลคาที่ เปนไปตามหลักวิชาการอันเปนที่ยอมรับหรือ

มาตรฐานสากล 

3. หลักเกณฑการคํานวณมูลคาทรัพยสินรวม  มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคา

หนวยทรัสตของกองทรัสต เปนไปตามที่กําหนดในสัญญานี้ และผูจัดการกองทรัสต

จะเปนผูจัดทําและสงรายงานมูลคาทรัพยสินรวม มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคา

หนวยทรัสตของกองทรัสต ณ วันสุดทายของแตละไตรมาส ซึ่งผานการรับรอง

จากทรัสตีแลวตอสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สี่สิบหา) วันนับแตวันสุดทายของแต

ละไตรมาส โดยผูจัดการกองทรัสตจะจัดทําและสงรายงานมูลคาทรัพยสินรวม มูลคา

ทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสตใหทรัสตีตรวจสอบตามที่กําหนด

ไวในสัญญา 

การทําธุรกรรมระหวาง

กองทรัสตกับผูจัดการ

กองทรัสตหรือบุคคลที่

เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต 

1. ดานสาระของรายการตองเปนธุรกรรมที่เขาลกัษณะทีกํ่าหนดในสัญญา 

2. ดานระบบในการอนุมัติ การทําธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือ

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต นอกจากที่ไดแสดงขอมูลไวอยางชัดเจน

แลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดําเนินการเก่ียวกับการขอ

อนุมัติการเขาทํารายการ เชน ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไป

ตามสัญญานี้และกฎหมายที่เก่ียวของแลว หรือในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกิน

กวา 1,000,000 (หนึ่งลาน) บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 (ศูนยจุดศูนยสาม) ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสตข้ึนไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติ

จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย หรือในกรณี

ที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) บาทข้ึนไป หรือเกินรอยละ

สาม (3) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับ

มติของผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวน

เสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

การทําธุรกรรมที่เปน

การขัดแยงทาง

ผลประโยชนระหวาง

กองทรัสตกับทรัสต ี

1. ในการจัดการกองทรัสต หามมิใหทรัสตีกระทําการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชน

ของกองทรัสต ไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเองหรือ

ประโยชนของผูอ่ืน เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสตี หรือ

เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรม

นั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและได

เปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดยผูถือ

หนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดังกลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยางใด การเปดเผย



เอกสารแนบ 2       ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยทรัพยศรีไทย 

แบบ 56-REIT1 ประจาํป 2561          Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 

 

เอกสารแนบ 2 หนา 14 

  

หัวขอ รายละเอียด 

ขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด 

2. เวนแตคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนดเปนอยางอ่ืน 

การเปดเผยขอมูลในลักษณะดังตอไปนี้ ใหถือเปนการเปดเผยขอมูลอยางเพียงพอตอ

ผูถือหนวยทรัสตหรือผูลงทุน กอนการเขาทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชน

ของกองทรัสต 

(ก) เปนการเปดเผยผานตลาดหลักทรัพยตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยที่

เก่ียวกับเร่ืองดังกลาว หรือชองทางอ่ืนใดที่ผูถือหนวยทรัสตสามารถเขาถึง

ขอมูลการจะเขาทําธุรกรรมไดอยางทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 (สิบสี่) 

วัน 

(ค) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน 

โดยระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 (สิบสี่) วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอ

มติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทําธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทําในการขอ

มติผูถือหนวยทรัสตนั้น 

3. ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผย

ตาม 2(ค) ขางตน ในจํานวนเกินกวา 1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจํานวนหนวยทรัสตที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด ทรัสตีจะกระทําหรือยินยอมใหมีการทําธุรกรรมที่เปนการ

ขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสตไมได 

การเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับผิดชอบในการจัดทําและเปดเผยขอมูลของ

กองทรัสตตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ทรัสตี และผูถือหนวยทรัสต ซึ่ง

รวมถึงการจัดสงรายงานประจําปของกองทรัสตใหแกผูถือหนวยทรัสตและทรัสตี 

พรอมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจําป 

2. นอกจากการเปดเผยขอมูลตามที่กําหนดขางตนแลว ในกรณีที่มีประกาศ หรือคําสั่ง

ใดของตลาดหลักทรัพย และ/หรือ สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดใหผูจัดการกองทรัสตมี

หนาที่ตองเปดเผยขอมูล หรือนําสงสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการบริหารจัดการ

กองทรัสต และการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต ใหผูจัดการกองทรัสตปฏิบัติ

ตามประกาศ หรือคําสั่งดังกลาวดวย 

การจายประโยชน 

ตอบแทนแกผูถือ

หนวยทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอย

ละ 90 (เกาสิบ) ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว (ใหหมายถึงกําไรที่ปรับปรุงดวยการหัก

กําไรที่ยังไมเกิดข้ึน (Unrealized Gain) จากการประเมินคาหรือการสอบทานการ

ประเมินคาทรัพยสินของกองทรัสต รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอ่ืนตามแนวทาง

ของสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับสถานะเงินสดของกองทรัสต และการหัก
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ดวยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหนี้เงินกูยืมหรือภาระผูกพันจากการกูยืมเงินของ

กองทรัสตตามวงเงินที่ไดระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน หรือ

แบบแสดงรายการขอมูลประจาํป แลวแตกรณี ) ของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบ

แทนที่จะจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้นแบงเปน ประโยชนตอบแทนสําหรับรอบป

บัญชี (Year-End Distribution) และประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim 

Distribution) (หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยทรัสตไมเกิน 4 (สี่) คร้ังตอรอบปบัญชี เวนแตกรณีที่กองทรัสตมีการเพิ่มทุน 

กองทรัสตอาจจายผลประโยชนตอบแทนเกินกวา 4 (สี่) คร้ังตอรอบปบัญชีได เพื่อ

เปนประโยชนของผูถือหนวยทรัสตเดิม (โดยจะเร่ิมจายประโยชนตอบแทนในรอบ

ระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หากกองทรัสตมีกําไรเพียงพอที่จายประโยชน

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชดีังกลาว) 

2. ในกรณีที่กองทรัสตมีกําไรสะสมที่อางอิงจากกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวในแตละปของ

กองทรัสตตามขางตนในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชน

ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

3. ในกรณีที่กองทรัสตยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชน

ตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต 

4. หลักเกณฑในการจายประโยชนตอบแทนและผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิในการไดรับ

ประโยชนตอบแทนจากกองทรัสตเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญานี ้

การขอมตแิละการ

ประชุมผูถือหนวย 

ทรัสต 

1. การขอมติเพื่ออนุมัติในเร่ืองใดๆ ในการบริหารจัดการและการดําเนินงานของ

กองทรัสตตามที่สัญญานี้และพระราชบัญญัติทรัสตกําหนดนั้น ใหกระทําดวยวิธีการ

จัดประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือวิธีอ่ืนใดตามที่ประกาศ สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

2. เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(ก) การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งสินทรัพยหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 (สามสิบ) 

ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต  

(ข) การกูยืมเงินที่กองทรัสตตองจัดหาหลักประกันตามที่กําหนดไวในสัญญานี้  

(ค) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปนการลวงหนา

ในสัญญานี้ 

(ง) การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต 

(จ) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสตซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) บาท หรือเกินกวา

รอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูง

กวา 

(ฉ) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผูถือหนวยทรัสต 
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(ช) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี (ซึ่งจะตองเปนไปตามเหตุในการ

เปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบุไวในสัญญานี้) 

(ซ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจัดการกองทรัสต (ซ่ึงจะตองเปนไปตามเหตุใน

การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบุไวในสัญญานี้) 

(ฌ) การแกไขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิผูถือหนวยทรัสตอยางมี

นัยสําคัญ 

(ญ) การเลิกกองทรัสต 

(ฎ) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจําตามสัญญาเชาที่กองทรัสตเขาทํา

กับผูเชาเปนหลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจากการวางเงนิมัดจําดังกลาวใน

รูปแบบของเงินสด 

(ฏ) กรณีอ่ืนใดที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่

จะเสนอเร่ืองใหผูถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองดังกลาว 

3. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมสามัญประจําปซึ่งตองจัดใหมีข้ึนภายใน 

4 (สี่) เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต 

4. การประชุมวิสามัญจะจัดใหมีข้ึนเมื่อผูถือหนวยทรัสตซึ่งถือหนวยทรัสตรวมกันไม

นอยกวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เขาชื่อ

กันทําหนังสือขอใหผูจัดการกองทรัสตเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยระบุเหตผุล

ในการขอเรียกประชุมไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผูถือหนวยทรัสต

เขาชื่อกันทําหนังสือขอใหมีการเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสตแลว ใหผูจัดการ

กองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแตไดรับ

หนังสือจากผูถือหนวยทรัสต 

5. ในกรณีเร่ืองใดที่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองใหที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตพิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุม

ผูถือหนวยทรัสตภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ ไมตัด

สิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึงเหตุจําเปนดังกลาว 

6. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสต โดยในการเรียก

ประชุมผูถือหนวยทรัสต ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมผูถือ

หนวยทรัสตที่สัญญานี้กําหนด 

7. ในกรณีตามขอ 4 และขอ 5 หากผูจัดการกองทรัสตมิไดดําเนินการเรียกประชุม 

ผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือนนับแตวันที่ไดรับหนังสือจากผูถือ

หนวยทรัสต และ/หรือ จากทรัสตี แลวแตกรณี ใหทรัสตีดําเนินการเรียกประชุม 

ผูถือหนวยทรัสตได โดยใหปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่กําหนดไวในสัญญานี้โดย
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อนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดข้ึน (ถามี) จากการจัดประชุมผู

ถือหนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง 

8. การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมาประชุมไมนอยกวา 25 (ยี่สิบ

หา) คนหรือไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยทรัสตทั้งหมด และตองมี

หนวยทรัสตนับรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจํานวนหนวยทรัสตที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม โดยใหผูจัดการกองทรัสตแตงตั้งบุคคล

หนึ่งเพื่อทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตซึ่งประธานในที่ประชุมผู

ถือหนวยทรัสตมีอํานาจหนาที่ตามที่ระบุในสัญญา หากการประชุมผูถือหนวยทรัสต

ในวาระใดมีการพิจารณาเร่ืองที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตมีสวนไดเสีย ใหทรัสตี

หรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตไมมีสิทธิออก

เสียงในวาระดังกลาว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของทรัสตี

หรือผูจัดการกองทรัสตเปนผูถือหนวยทรัสต) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมีสวนได

เสียในวาระใด ใหทรัสตีนําเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต

พิจารณาแตงตั้งบุคคลนั้นใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระนั้นๆ 

ในกรณีที่ทั้งผูจัดการกองทรัสตและทรัสตีมีสวนไดเสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งบุคคลใดบุคคลหนึ่งข้ึนเปนประธานในที่ประชุมผูถือ

หนวยทรัสตในวาระนั้นๆ  

9. ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงตอ 1 (หนึ่ง) หนวยทรัสตที่ตนถือ โดย

ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตองไมเปนผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษใน

เร่ืองที่พิจารณา 

10. เวนแตสัญญานี้จะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน มติของผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวย

คะแนนเสียงดังตอไปนี้ 

(ก) ในกรณีทั่วไปใหถือคะแนนเสียงขางมากของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจํานวน

เสียงทั้งหมดของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคาตั้งแตรอยละ 30 

(สามสิบ) ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต 

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่มิไดระบุไวเปน

การลวงหนาในสัญญานี้ 

(3) การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไปของกองทรัสต 

(4) การทําธุรกรรมกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต 20,000,000 (ยี่สิบลาน) 
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บาท หรือเกินกวารอยละ 3 (สาม) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผู ถือ

หนวยทรัสต 

(6) การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต 

(7) การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสตนี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผูถือ

หนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

(8) การเลิกกองทรัสต 

(9) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการวางเงินมัดจําตามสัญญาเชาที่

กองทรัสตเขาทํากับผูเชาเปนหลักประกันประเภทอ่ืนนอกเหนือจาก

การวางเงินมัดจําดังกลาวในรูปแบบของเงินสด 

การจํากัดสิทธใินการ

รับประโยชนตอบแทน 

การจัดการกับ

ประโยชนตอบแทน 

และสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนของผูถือ

หนวยทรัสต 

การจัดสรรหนวยทรัสตใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด ทรัสตี หรือผูกอตั้ง 

ทรัสต/ผูจัดการกองทรัสตอยูในบังคับที่จะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑการจัดสรร

หนวยทรัสต และอัตราตามที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 

และประกาศ สช. 29/2555 แลวแตกรณี และจะไมจัดสรรหนวยทรัสตใหแกผูลงทุนตาง

ดาวเกินรอยละ 49 (สี่สิบเกา) ของจํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของ

กองทรัสต เพราะการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยมีขอกําหนดของกฎหมาย

เก่ียวกับสัดสวนการลงทุนของผูลงทุนตางดาว 

ผูถือหนวยทรัสตหรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวา

อัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 

14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลวแตกรณี มีขอจํากัดสิทธิในการรับประโยชน

ตอบแทน โดยผูถือหนวยทรัสต หรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยทรัสตดังกลาวจะ

ไดรับประโยชนตอบแทนเพียงเทาที่เปนไปตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตในสวนที่อยูใน

อัตราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 

แลวแตกรณี กําหนดและใหประโยชนตอบแทนในสวนที่ไมอาจจายแกผูถือหนวยทรัสต

หรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืน

ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต ทั้งนี้เวนแตสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด สั่งการ 

หรือผอนผันเปนอยางอ่ืน สวนประโยชนตอบแทนที่ไมอาจจายแกผูถือหนวยทรัสต

ดังกลาวนั้น ใหตกเปนของผูถือหนวยทรัสตรายอ่ืนตามสัดสวนการถือหนวยทรัสต โดย

ผูจัดการกองทรัสตจะพิจารณาจัดสรรผลประโยชนดังกลาวใหแกผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิ

ไดรับในคราวนั้น  

สิทธิหนาที่และความ

รับผิดชอบของทรัสต ี

1. ทรัสตีมีสถานะเปนนิติบุคคล มีอํานาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทั้งมีสิทธิ

ตามกฎหมายเหนือกองทรัสตในฐานะผูเปนเจาของทรัพยสินหรือผูมีสิทธิเหนือ
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ทรัพยสิน และทรัสตีมีสิทธิ หนาที่และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสตตาม

ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้  พระราชบัญญัติทรัสต ประกาศ สร. 26/2555 

และประกาศ กร. 14/2555 

2. การปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี ใหทรัสตีงดเวนการกระทําการอันเปนการขัดแยงกับ

ประโยชนของกองทรัสตไมวาการกระทํานั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตีเอง

หรือประโยชนของผูอ่ืน เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนทรัสตี 

หรือเปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมนั้น  และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรม

และไดเปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว โดย

ผูถือหนวยทรัสตที่ไดทราบขอมูลดงักลาวมิไดแสดงการคัดคานแตอยางใด ทั้งนี้ การ

เปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาวใหเปนไปตามใหเปนไปตามประกาศ สร. 

27/2557 และหลักเกณฑที่เก่ียวของของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรัสตีมีหนาที่ในการจัดการทรัพยสิน ดังนี้ 

(ก) ทรัสตีตองมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสตใหแกผูจัดการกองทรัสตที่

ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอ่ืนที่

มิใชทรัพยสินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจดําเนินการดวยตนเองไดตาม (ข) หรือ

มอบหมายใหบุคคลอ่ืนดําเนินการในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่

ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

(ข) การจัดการทรัพยสินอ่ืนที่มิใชทรัพยสินหลักของกองทรัสต ใหเปนหนาที่ของ

ผูจัดการกองทรัสต เวนแตผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการได ให

เปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี ้

(1) ในกรณีที่ทรัสตีมีการดําเนินการเอง ตองจัดใหมีมาตรการอยางนอย

ดังตอไปนี้ 

- มีการแบงแยกหนวยงานที่ทําหนาที่จัดการลงทุนในทรัพยสินอ่ืน

ดังกลาวออกจากหนวยงานซึ่งทําหนาที่ทีอ่าจกอใหเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชน หรือความขัดแยงในการปฏิบัติหนาที่ 

- มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูลภายใน โดยตองแยกหนวยงานและ

บุคลากรที่ทําหนาที่จัดการลงทุนในทรัพยสินอ่ืนดังกลาวออกจาก

หนวยงานและบุคลากรอ่ืนที่มีโอกาสใชประโยชนจากขอมูลดังกลาว 

(2) ในกรณีที่มอบหมายใหบุคคลอ่ืนที่มิ ใชผูจัดการกองทรัสตเปนผู รับ

ดําเนินการ ตองปฏิบัติใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุนวาดวยการใหบุคคลอ่ืนเปนผูรับดําเนินการใน
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งานที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่เก่ียวกับการใหบุคคลอ่ืนเปน

ผูรับดําเนินการในงานที่เก่ียวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

4. ทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตหรือ

บุคคลใดๆ จากการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หากทรัสตีไดปฏิบัติหนาที่ดวยความ

ซื่อสัตยสุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัติตอ

ผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรมเพื่อประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสต และเปนไป

ตามสัญญานี้ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวของ มติของผูถือหนวยทรัสตและขอผูกพันที่

ไดใหไวเพิ่มเติมแกผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 

ในการนี้แมทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสตหรือผูถือ

หนวยทรัสตตามวรรคหนึ่ง ใหทรัสตียังมีหนาที่ดําเนินการเรียกรองตอผูที่กอใหเกิด

ความเสียหายแกกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสต เพื่อใหกองทรัสต หรือผูถือ

หนวยทรัสตไดรับชดเชยความเสียหายตามความเปนจริง 

5. ทรัสตีไมตองรับผิดตอความเสียหายที่เกิดข้ึนแกกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต หรือ

บุคคลใดๆ จากการกระทํา หรือการงดเวนกระทําการใดๆ ของผูจัดการกองทรัสต 

หากวาทรัสตีไดปฏิบัติหนาที่โดยสุจริต และไดใชความระมัดระวังตามสมควรในการ

กํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเพื่อใหเปนไปตาม

สัญญานี้ และ พ.ร.บ. ทรัสตตลอดจนประกาศที่เก่ียวของแลว 

ในกรณีเชนวาใหกองทรัสตโดยทรัสตีมีสิทธิเรียกรองโดยตรงตอผูจัดการกองทรัสต

เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตชดเชยเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึนใหแกกองทรัสต หรือ

ผูถือหนวยทรัสตตามความเปนจริง 

6. ในกรณีที่ไมมีผูจัดการกองทรัสต หรือมีเหตุที่ทําใหผูจัดการกองทรัสตไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ได ทรัสตีมีอํานาจในการจัดใหมีผูจัดการกองทรัสตรายใหม และมีหนาที่

จัดการกองทรัสตตามความจําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความ

เสียหายรายแรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม  

7. ในกรณีที่ทรัสตีประสงคจะถือหนวยทรัสตของกองทรัสต ทรัสตีและกลุมบุคคล

เดียวกันกับทรัสตีจะถือหนวยทรัสตรวมกันไดไมเกินรอยละ 50 (หาสิบ) ของจํานวน

หนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทรัสต หรือในสัดสวนอ่ืนใดตามที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดหรือจะแกไขเพิ่มเติมตอไป 

การจํากัดความรับผิด

ของทรัสตีและการ

ชดใชความเสียหาย

ใหแกทรัสต ี

ความรับผิดตอบุคคลใดตามสัญญาซึ่งทรัสตีไดกระทําในฐานะทรัสตีของกองทรัสต รวมถึง

ความรับผิดตอบุคคลใดอันเกิดจากหรือที่เก่ียวกับทรัพยสินใดๆ ของกองทรัสตใหมี

จํานวนจํากัด โดยทรัสตีจะตองรับผิดตอบุคคลภายนอกดังกลาวไมเกินจํานวนเงินชดใช

คาเสียหายที่ทรัสตีจะไดรับตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีไมปฏิบัติ
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หนาที่ตามที่พระราชบัญญัติทรัสต กําหนดไวโดยเจตนา โดยไมสุจริต หรือโดยประมาท

เลินเลออยางรายแรง กรณีเชนวานี้ ทรัสตีจะมีขอยกเวนความรับผิดมิได 

การแตงตั้ง เงื่อนไข 

และวิธีการเปลี่ยน 

แปลงและคาตอบแทน

ของทรัสต ี

1. การแตงตั้งทรัสตีรายใหมใหกระทําไดโดยอาศัยมติของผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนด

ในสัญญานี้วาดวยเร่ืองการขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต 

2. ทรัสตีจะพนสภาพจากการเปนทรัสตีเมื่อเกิดเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้ 

(ก) ทรัสตีลาออกจากการเปนทรัสตีของกองทรัสต 

(ข) ทรัสตีถูกพิทักษทรัพย หรือสิ้นสภาพนิติบุคคล 

(ค) ทรัสตีเลิกกิจการและเขาสูกระบวนการชําระบัญช ี

(ง) ทรัสตีจงใจฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามหนาที่หรือขอตกลงที่เปนสาระสําคัญใดๆ 

ตามที่ระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่เปนสาระสําคัญใดๆ ตามที่ใหไวใน

สัญญานี้  และการดังกลาวมีผลกระทบอยางรายแรงตอการดูแลจัดการ

กองทรัสตหรือการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก และทรัสตีไมสามารถ

ดําเนินการแกไขและปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 90 (เกาสิบ) วันนับ

จากวันที่ทราบหรือควรทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้น หรือภายใน

ระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน อยางไรก็ดีคูสัญญาตกลงที่จะรวมกัน

หารือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อพิจารณาเหตุการณดังกลาวเปนรายกรณี

กอนที่จะดําเนินการเปลี่ยนแปลงทรัสตี 

(จ) ทรัสตีหยุดประกอบกิจการไมวาโดยสมัครใจหรือตามคําสั่งของหนวยงานที่

เก่ียวของใหพักการประกอบธุรกิจเปนทรัสตีเปนการชั่วคราว หรือสั่งเพิกถอน

การอนุญาตใหประกอบธุรกิจเปนทรัสต ี

(ฉ) ผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี เมื่อปรากฎวาทรัสตี

มิไดจัดการกองทรัสตตามหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญานี้หรือพระราชบัญญัต ิ

ทรัสต  

3. การเปลี่ยนแปลงทรัสตีตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ไมไดมีผลกระทบตอการมีผล

บังคับใชของสัญญานี้และไมมีผลกระทบตอสถานะของกองทรัสต และไมไดทําให

สัญญานี้ตองเลิกไป ทั้งนี้ เมื่อทรัสตีรายใหมเขาทําหนาที่แทนทรัสตีรายเดิม ทรัสตี

รายใหมตองผูกพันตามสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาที่กําหนดไวในสัญญานี้ทุก

ประการ ทั้งนี้ ทรัสตีรายใหมมิไดรับมาซ่ึงความรับผิดตอความเสียหายใดๆ อันเกิด

จากการกระทําของทรัสตีรายเดิม 

4. คาตอบแทนหรือคาธรรมเนียมของทรัสตีใหเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญานี้ 

ความเปนอิสระของ 

ทรัสตีและความขัดแยง

1. ทรัสตีตองปฏิบัติหนาที่เปนทรัสตีของกองทรัสตอยางมีประสิทธิภาพและเปนอิสระ 

รวมทั้งไมกระทําการใดที่เปนการขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต 
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ทางผลประโยชน

ของทรัสต ี

2. หากทรัสตีมีความเก่ียวของกับผูจัดการกองทรัสตในลักษณะตามที่กําหนดไวใน

สัญญานี้หรือเปนหรือมีความเก่ียวของกับผูที่จะจําหนาย โอน ใหเชา หรือใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยแกกองทรัสตในลักษณะที่ทําใหไมสามารถปฏิบัติหนาที่ในสวนที่

เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยหรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดอยาง

อิสระ ใหถือวาทรัสตีขาดความเปนอิสระและจะรับเปนทรัสตีของกองทรัสตมิได 

3. ทรัสตีจะกระทําการใดที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต หรืออาจทํา

ใหทรัสตีขาดความเปนอิสระมิได เวนแตเปนธุรกรรมที่เปนไปตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 

(ก) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของ

ธุรกรรมดังกลาว 

(ข) ในกรณีที่เปนการทําธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ตอง

มีการเปดเผยขอมูลที่เก่ียวของใหผูถือหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพียงพอแลว 

โดยบุคคลดังกลาวไมคัดคานหรือคัดคานในจํานวนที่นอยกวาหลักเกณฑตาม

สัญญานี้ และประกาศ สร. 27/2557 

4. ในกรณีที่มีความขัดแยงทางผลประโยชนเกิดข้ึน ทรัสตีตองดําเนินการใหมั่นใจไดวา  

ผูถือหนวยทรัสตไดรับการปฏิบัติที่เปนธรรมและเหมาะสม โดยการปองกันความ

ขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสตกับทรัสตีใหรวมถึงการดําเนินการ

ดังตอไปนี้ 

(ก) ทรัสตีตองไมมีผลประโยชนอ่ืนที่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตอง

สามารถแสดงไดวามีกลไกที่จะทําใหเชื่อมั่นไดวา การบริหารจัดการกองทรัสต

จะเปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(ข) กองทรัสตจะไมเขาทํารายการใดที่อาจสงผลใหทรัสตีไมสามารถทําหนาที่ได

อยางเปนอิสระ เชน การซื้ออสังหาริมทรัพยจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี

ซึ่งอาจทําใหทรัสตีไมสามารถใหความเห็นเก่ียวกับการตรวจสอบและสอบทาน 

(การทํา Due Diligence) ของผูจัดการกองทรัสตไดอยางเปนอิสระ เปนตน 

ผูจัดการกองทรัสตและ

หนาที่ของผูจัดการ

กองทรัสต 

1. ผูจัดการกองทรัสตตองปฏิบัติหนาที่โดยใชความรูความสามารถเยี่ยงผูประกอบ

วิชาชีพ ดวยความรับผิดชอบ ดวยความระมัดระวัง และความซื่อสัตยสุจริต โดยตอง

ปฏิบัติตอผู ถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของผู ถือ

หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายที่เก่ียวของ สัญญานี้ 

วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต และมติของผูถือหนวยทรัสต ตลอดจนขอผูกพัน

ที่ไดใหไวเพิ่มเติมในเอกสารที่เปดเผยแกผูลงทุน/ผูถือหนวยทรัสต (ถามี) 
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2. ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดข้ึนจากการ

ดําเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเปนผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนการ

ปฏิบัติงานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาที่ไดรับ

ความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสต ในวงเงินประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสม 

แตทั้งนี้ ไมรวมถึงความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่เกิดจากการที่ผูจัดการกองทรัสต 

กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของผูจัดการกองทรัสตมีเจตนากระทําละเมิดตอ

บุคคลภายนอกนั้น หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงจนเปนผลละเมิดตอ

บุคคลภายนอกนั้น 

3. ในกรณีที่ผูกอตั้งทรัสต/ผูจัดการกองทรัสตประสงคจะถือหนวยทรัสตของกองทรัสต 

ผูกอตั้งทรัสต/ผูจัดการกองทรัสตและกลุมบุคคลเดียวกันกับผูกอตั้งทรัสต/ผูจัดการ

กองทรัสตจะถือหนวยทรัสตรวมกันไดไมเกินรอยละ 50 (หาสิบ) ของจํานวน

หนวยทรัสตที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทรัสตหรือในสัดสวนอ่ืนใดตามที่

สํานักงานก.ล.ต. จะกําหนด 

การเปลี่ยนแปลง

ผูจัดการกองทรัสต 

1. เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสตมีดังตอไปนี้ 

(ก) ผูจัดการกองทรัสตลาออก 

(ข) ผูจัดการกองทรัสตถูกถอดถอนจากการทําหนาที่เมื่อปรากฏเหตุตามที่ระบุไว

ใน สัญญา 

(ค) สํานักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทรัสตหรือ

สั่งพักการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 (เกาสิบ) 

วัน ตามประกาศ สช .29/2555 

(ง) ผูจัดการกองทรัสตสิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชําระบัญชี หรือถูกพิทักษทรัพย ไม

วาจะเปนคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือไมก็ตาม 

2. ใหทรัสตีขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมภายใน 60  

(หกสิบ) วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุตามที่กําหนด และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวยทรัสต

มีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวันที่ไดรับมติ ทั้งนี้ เปนไปตามที่กําหนด

ในสัญญา 

3. ใหผูจัดการกองทรัสตรายเดิมมีหนาที่ดําเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหทรัสตี หรือ

ผูจัดการกองทรัสตรายใหม แลวแตกรณี สามารถปฏิบัติหนาที่ตอไปได ซึ่งการ

ดําเนินการดังกลาวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรองความถูกตอง

ครบถวนของสิ่งที่สงมอบใหทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตรายใหมดวย  

ความขัดแยงทาง

ผลประโยชนของ

ผูจัดการกองทรัสต 

การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการกองทรัสตตามสัญญานี้ ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ใชความ

รอบคอบและระมัดระวังในการดําเนินการเพื่อปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสต โดยใหดําเนินการ ดังตอไปนี้ 
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1. ผูจัดการกองทรัสตตองไมมีผลประโยชนอ่ืนที่อาจขัดแยงกับผลประโยชนที่ดีที่สุดของ

กองทรัสต และหากมีกรณีที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตองสามารถ

แสดงไดวามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรับใหการจัดการกองทรัสตดําเนินไป

ในลักษณะที่เปนธรรม ไมเปนการเอาเปรียบกองทรัสต และเปนไปตามประกาศ สช. 

29/2555 และประกาศ กร. 14/2555  

2. ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมีการจัดการกองทรัสตอ่ืนอยูดวย ทรัพยสินหลักของ

กองทรัสตที่ขออนุญาตเสนอขายหนวยทรัสต ตองไมเปนประเภทเดียวกับทรัพยสิน

หลักของกองทรัสตอ่ืนนั้น  

คาธรรมเนียมและ

คาใชจาย 

1. คาธรรมเนียมและคาใชจายที่จะเรียกเก็บจากทรัพยสินของกองทรัสตไดตองเปน

คาใชจายที่จําเปนและสมควรที่ไดกําหนดไวในหนังสือชี้ชวนและแบบแสดงรายการ

ขอมูล ซึ่งเก่ียวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตโดยตรง โดยจะเรียกเก็บจาก

กองทรัสตไดไมเกินอัตราที่กําหนดไวในสัญญานี้ 

2. คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูถือหนวยทรัสต ไดแก 

(ก) คาธรรมเนียมการโอนเงินใหเปนไปตามอัตราที่ธนาคารพาณิชยกําหนด  

(ถามี) 

(ข) คาธรรมเนียมการโอนหนวยทรัสต ให เปนไปตามอัตราที่นายทะเบียน

หนวยทรัสตกําหนด 

(ค) คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยทรัสต หรือใบหนวยทรัสต ให

เปนไปตามอัตราที่นายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

(ง) คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยทรัสตกับนายทะเบียนหนวยทรัสต

ใหเปนไปตามอัตราที่ทรัสตี และ/หรือ นายทะเบียนหนวยทรัสตกําหนด 

(จ) คาใชจายอ่ืนๆ ที่ผูถือหนวยทรัสตขอใหผูจัดการกองทรัสตหรือนายทะเบียน

หนวยทรัสตดําเนินการใหผูถือหนวยทรัสตเปนกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณี

ปกติ ใหเปนไปตามที่จายจริง 

การแกไขเพ่ิมเติม

สัญญา 

1. การแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ตองไมขัดหรือแยงกับเจตนารมณในการกอตั้งกองทรัสต 

และบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติหลักทรัพย  พระราชบัญญัติทรัสต ตลอดจน

ประกาศ กฎ หรือคําสั่งที่ออกโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายดังกลาว 

2. การแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในเร่ืองที่กระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสตตองไดรับมติ

ของผูถือหนวยทรัสตตามที่กําหนดในสัญญา เวนแตเปนการแกไขเพิ่มเติมตามคําสั่ง

ของสํานักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แหง พ.ร.บ. ทรัสต 

3. การแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในประเด็นที่ไมกระทบสิทธิของผูถือหนวยทรัสต หรือการ

แกไขขอผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจง คูสัญญาสามารถทําความตกลงเห็นชอบรวมกัน

ไดโดยไมตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต 
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4. การแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้กรณีมีการเปลี่ยนแปลงแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือ

ระเบียบหรือคําสั่ง คูสัญญาจะตองเขาทําความตกลงเพื่อแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม

สัญญานี้ไดเพื่อใหเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําสั่งที่

เปลี่ยนแปลงหรือแกไขเพิ่มเติมดังกลาวโดยไมตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต 

5. หากมีความจําเปนตองแกไขเพิ่มเติมสัญญานี้ในกรณี อ่ืนใดอันจะเปนคุณตอ

กองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตมากกวาขอตกลงและเงื่อนไขเดิม ไมกระทบสิทธิของ

ผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญและทรัสตีไมมีความขัดแยงทางผลประโยชนในเร่ือง

ที่ขอแกไขนั้น ใหทรัสตีมีอํานาจในการแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้ไดตามที่

เห็นสมควร โดยไมจําตองขอมติจากผู ถือหนวยทรัสต อยางไรก็ดี การแกไข 

เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาที่เปนการแกไขในสาระสําคัญของสัญญานี้ จะตองไม

เพิ่มภาระใหแกผูจัดการกองทรัสต หรือทําใหสิทธิเรียกรองใดๆ ของผูจัดการ

กองทรัสตที่มีอยูแตเดิมเสียไป เวนแตการแกไขในสาระสําคัญดังกลาว จะไดรับความ

ยินยอมจากผูจัดการกองทรัสต 

6. กรณีการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินหลักของกองทรัสต หากเปนไปตาม

นโยบายการลงทุน ประเภททรัพยสิน หลักเกณฑและกระบวนการในการไดมาหรือ

จําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก รวมถึงหลักเกณฑและกระบวนการในการทําธุรกรรม

ระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผูจัดการ

กองทรัสต (ถามี) ตามที่กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับที่เก่ียวของ และตามที่

กําหนดในสัญญานี้ ใหคูสัญญามีอํานาจในการแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญานี้

ไดตามที่เห็นสมควร โดยการแกไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียดทรัพยสินหลัก

ของกองทรัสตในสัญญาดังกลาวไดโดยไมจําตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสต โดย

จะตองเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับที่เก่ียวของ และ ไมกระทบ

สิทธิของผูถือหนวยทรัสตในทางที่ผูถือหนวยทรัสตเสียประโยชน  ทั้งนี้ การแกไข 

เปลี่ยงแปลง เพิ่มเติมดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบจากทรัสต ี

การเลิกกองทรัสต ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต เมื่อปรากฏเหตุการณดังตอไปนี้ 

1. เมื่อจํานวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 (สามสิบหา) ราย 

2. เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินหลัก และผูจัดการกองทรัสตไมสามารถดําเนินการเพื่อให

กองทรัสตลงทุนในอสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500,000,000 (หา

รอยลาน) บาท หรือไมนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของมูลคาทรัพยสินรวมของ

กองทรัสต ภายใน 1 (หนึ่ง) ปนับแตวันที่จําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักดังกลาว 

3. กรณีที่มีเหตุตองเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต แตทรัสตีไมสามารถหาผูที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมในการเปนผูจัดการกองทรัสตรายใหมไดภายในระยะเวลาที่

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด นับแตวันที่การปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการ
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กองทรัสตรายเดิมสิ้นสุด และทรัสตีไดใชความพยายามอยางดีที่สุดในการขอมติของ

ผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหมแลวแตยังไมสามารถแตงตั้ง

ผูจัดการกองทรัสตรายใหมได ในกรณีดังกลาวนี้ ใหทรัสตีขอมติจากผูถือหนวยทรัสต

ในการเลิกกองทรัสต 

4. เมื่อมีเหตุตองเปลี่ยนแปลงทรัสตีแตมิอาจแตงตั้งทรัสตีรายใหมเพราะมีเหตุอันมิอาจ

หลีกเลี่ยงได และผูมีสวนไดเสียไดรองขอตอศาลใหมีการแตงตั้งทรัสตีรายใหมแลว 

แตมิอาจแตงตั้งได 

5. เมื่อที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตมีมติใหเลิกกองทรัสตตามหลักเกณฑที่กําหนดใน

สัญญานี้ 

6. กรณีที่มีการควบรวมกองทรัสตกับกองทรัสตอ่ืน และกฎหมายที่เก่ียวของกําหนดให

มีการเลิกกองทรัสต 
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